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PROHLASENIi STATUTARNIHO ORGANU

PFi vynaloZeni veSkeré pfiméfené péce podava vyroCni zprava podle mého nejlepdiho védomi
vérny a poctivy obraz o podfondu spole€nosti ZDR Investments SICAV a.s. oznateném ZDR,
podfond Real Estate, o jeji financni situaci, podnikatelské &innosti a vysledcich hospodareni
za rok 2021, vyhlidkach budouciho vyvoje, podnikatelské €innosti a vysledk(l hospodareni a
nebyly v ni zamlCeny zadné skutecCnosti, které by mohly zménit vyznam této zpravy.

V Brné dne 29. dubna 2022

m Wi/

ZDR Investments SICAV a.s.

Ing. Robert Hlava

povéieny zmocnénec jediného Clena spravni rady
CODYA investic¢ni spole¢nost, a.s.
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Face ¥ to Face Business

Zprava nezavislého auditora

ZDR, podfond Real
Estate spoleCnosti ZDR
Investments SICAV a.s.

za ovéfované obdobi
od 1.1.2021 do 31.12.2021

Identifikace ucetni jednotky

Firma: ZDR, podfond Real Estate spole¢nosti ZDR Investments SICAV a.s.
IC: 064 21 091

Sidlo: Jungmannova 750/34, 110 00 Praha

Pravni forma: Akciova spoleCnost

Spisova znacka: B 22826, 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, Mé&stsky soud v Praze, spisova zn. C.25463

Cislo opravnéni 80 Komory auditord CR .
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Zprava je uréena akcionarim spoleénosti

Vyrok auditora

Provedli jsme audit pfiloZzené ucetni zavérky spole€nosti ZDR, podfond Real Estate spole¢nosti ZDR
Investments SICAV a.s. (dale také "SpoleCnost") sestavené na zakladé Ceskych ucetnich pFedpisd,
kterd se skladd z rozvahy k 31.12.2021, vykazu zisku a ztraty, vykazu zmén Cistych aktiv
pfifaditelnych drziteldm vyplatitelnych investi¢nich akcii a vykazu podrozvahovych polozek za rok
konCici 31.12.2021 a pfilohy této ucetni zavérky, kterd obsahuje popis pouZitych podstatnych
Ugetnich metod a dal$i vysvétlujici informace. Udaje o spoleénosti ZDR, podfond Real Estate
spole¢nosti ZDR Investments SICAV a.s. jsou uvedeny v bodé 1 pfilohy této ucetni zavérky.

Podle naseho nazoru ucéetni zavérka podava vérny a poctivy obraz aktiv a pasiv spoleénosti
ZDR, podfond Real Estate spole¢nosti ZDR Investments SICAV a.s. k 31.12.2021 a nakladl a
vynosu a vysledku jejiho hospodareni a podrozvahovych polozek 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 mezindrodni standardy pro audit (ISA) pfipadné doplnéné a upravené
souvisejicimi aplikaénimi dolozkami. NaSe odpovédnost stanovena témito pfedpisy je podrobnéji
popsana v oddilu Odpovédnost auditora za audit uéetni zavérky. V souladu se zadkonem 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 pfedpisiu. Domnivame se, Ze dlikazni
informace, které jsme shromazdili, poskytuji dostateCny a vhodny zaklad pro vyjadfeni naseho
vyroku.

Ostatni informace uvedené ve vyroéni zpravé

Ostatnimi informacemi jsou v souladu s § 2 pism. b) zakona o auditorech informace uvedené ve
vyroCni zpravé mimo ucetni zavérku a nasi zpravu auditora. Za ostatni informace odpovida spravni
rada Spolecnosti.

Nas vyrok k ucetni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Pfesto je vS8ak soudasti nasich
povinnosti souvisejicich s ovéfenim ucCetni zavérky seznameni se s ostatnimi informacemi a
posouzeni, zda ostatni informace nejsou ve vyznamném (materialnim) nesouladu s u€etni zavérkou
Ci s nasimi znalostmi o ucetni jednotce ziskanymi béhem ovéfovani ucetni zavérky nebo zda se jinak
tyto informace nejevi jako vyznamné (materidln€) nespravné. Také posuzujeme, zda ostatni
informace byly ve v§ech vyznamnych (materialnich) ohledech vypracovany v souladu s pfislusnymi
pravnimi pfedpisy. Timto posouzenim se rozumi, zda ostatni informace splfuji pozadavky pravnich
pfedpist na formalni nalezitosti a postup vypracovani ostatnich informaci v kontextu vyznamnosti
(materiality), tj. zda pfipadné nedodrZeni uvedenych poZadavk( by bylo zpUlsobilé ovlivnit Usudek
¢inény na zakladé ostatnich informaci.

Na zakladé provedenych postupu, do miry, jiz dokazeme posoudit, uvadime, ze

« ostatni informace, které popisuji skute¢nosti, jez jsou téz pfedmétem zobrazeni v UcCetni zavérce
jsou ve vSech vyznamnych (materialnich) ohledech v souladu s G¢etni zavérkou a
» statni informace byly vypracovany v souladu s pravnimi predpisy.

Dale jsme povinni uvést, zda na zakladé poznatk(l a povédomi o Spole¢nosti, k nimz jsme dospéli pfi
provadéni auditu, ostatni informace neobsahuji vyznamné (materialni) vécné nespravnosti. V ramci
uvedenych postupl jsme v obdrzenych ostatnich informacich zadné vyznamné (materialni) vécné
nespravnosti nezjistili.
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Odpovédnost spravni rady spolecnosti za Ucetni zavérku

Clen spravni rady odpovida za sestaveni ugetni zavérky podavajici vérny a poctivy obraz v souladu s
Ceskymi ucetnimi predpisy a za takovy vnitfni kontrolni systém, ktery povazuje za nezbytny pro
sestaveni UCetni zavérky tak, aby neobsahovala vyznamné (materialni) nespravnosti zplsobené
podvodem nebo chybou.

Pfi sestavovani ucetni zavérky je spravni rada Spolecnosti povinna posoudit, zda je Spole¢nost
schopna nepfetrzité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v pfiloze uCetni zavérky zalezitosti tykajici
se jejiho nepretrzitého trvani a pouziti predpokladu nepretrzitého trvani pfi sestaveni ucetni zavérky, s
vyjimkou pfFipadu, kdy spravni rada planuje zruSeni Spole¢nosti nebo ukonceni jeji €innosti, resp. kdy
nema jinou realnou moznost, nez tak ucinit.

Odpovédnost auditora za audit Gcetni zavérky

Nasim cilem je ziskat pfiméfenou jistotu, ze UcCetni zavérka jako celek neobsahuje vyznamnou
(materialni) nespravnost zplsobenou 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 v8ech pfipadech v u€etni zavérce odhali pfipadnou existujici
vyznamnou (materialni) nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat v disledku podvodu nebo chyb a
povazuiji se za vyznamné (materialni), pokud Ize realné pfedpokladat, Ze by jednotlivé nebo v souhrnu
mohly ovlivnit ekonomicka rozhodnuti, ktera uzivatelé pfijmou.

Pfi provadéni auditu v souladu s vySe uvedenymi pfedpisy je nasi povinnosti uplatfiovat béhem
celého auditu odborny Usudek a zachovavat profesni skepticismus. Dale je nasi povinnosti:

« Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materialni) nespravnosti Ucetni zavérky zplsobené
podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici na tato rizika a ziskat
dostate€¢né a vhodné diikazni informace, abychom na jejich zakladé mohli vyjadfit vyrok. Riziko, ze
neodhalime vyznamnou (materialni) nespravnost, k niz doslo v dusledku 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 vnitfnim kontrolnim systémem Spolecnosti relevantnim pro audit v takovém rozsahu,
abychom mohli navrhnout auditorské postupy vhodné s ohledem na dané okolnosti, nikoli abychom
mohli vyjadfit nazor na uc€innost jejiho vnitfniho kontrolniho systému.

» Posoudit vhodnost pouzitych ucetnich pravidel, pfiméfenost provedenych ucetnich odhadu a
informace, které v této souvislosti spravni rada Spole¢nosti uvedl v pfiloze ucetni zavérky.

» Posoudit vhodnost pouziti pfedpokladu nepfetrZitého trvani pfi sestaveni uletni zavérky€lenem
spravni rady a to, zda s ohledem na shromazdéné dikazni informace existuje vyznamna (materiaini)
nejistota vyplyvajici z udalosti nebo podminek, které mohou vyznamné zpochybnit schopnost
Spolecnosti nepretrzité 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 pfiloze
ucetni zavérky, a pokud tyto informace nejsou dostatecné, vyjadfit modifikovany vyrok. Nase zavéry
tykajici se schopnosti Spole¢nosti nepretrzité trvat vychazeji z diikaznich informaci, které jsme ziskali
do data na$i zpravy. Nicméné budouci udalosti nebo podminky mohou vést k tomu, ze Spole¢nost
ztrati schopnost nepfetrzité trvat.
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* Vyhodnotit celkovou prezentaci, ¢lenéni a obsah uletni zavérky, v&etné pfilohy, a dale to, zda
ucetni zavérka zobrazuje podkladové transakce a udalosti zpusobem, ktery vede k vérnému
zobrazeni.

Nasi povinnosti je informovat ¢lena spravni rady spole¢nosti mimo jiné o planovaném rozsahu a
nacasovani auditu a o vyznamnych zjisténich, ktera jsme v jeho pribéhu ucinili, véetné zjisténych
vyznamnych nedostatk( 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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PROFIL SPOLECNOSTI

Zakladni udaje o Spolecnosti

ZDR Investments SICAV a. s.

ZDR, podfond Real Estate (dale jen ,Podfond")

ICO: 06421091

Sidlo: Jungmannova 750/34, Nové Mésto, 110 00 Praha 1

zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném u Méstského soudu v Praze, sp. zn. B 22826
(dale jen ,Spole€nost”)

Podfond byl vytvofen dne 4.10.2017 rozhodnutim statutarniho organu Spole¢nosti, ktery
zaroven vypracoval jeho statut.

Udaje o Podfondu byly zapsany do seznamu investiénich fondd vedeném Ceskou narodni
bankou dle § 597 pism. a) zakona €. 240/2013 Sb., o investi¢nich spole¢nostech a investi¢nich
fondech, ve znéni pozdéjSich predpist (dale jen ,ZISIF“) dne 9. fijna 2017.

LEI Podfondu

3157008GGWRIUHJP9Q16

NID Podfondu
75160510
DIC Podfondu

CZ684285718

Cenné papiry vydavané Podfondem

Druh cenného papiru Investi¢ni akcie (vSechny tfidy)
Forma Akcie na jméno
Podoba zaknihovana

Pocet emitovanych | 2 360 226 839
akcii k 31.12.2021

Omezeni prevoditelnosti

Prevoditelnost akcii na tfeti osoby je podminéna souhlasem statutarniho organu Spole¢nosti,
ktery bude udélen za podminky, Ze je nabyvajici investor kvalifikovanym investorem ve smyslu
ust. § 272 ZISIF.
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Statutarni organy Spolec¢nosti

Jediny ¢len spravni rady

CODYA investic¢ni spole€nost, a.s.,

ICO: 068 76 897,

sidlo: Ponava 135/50, 664 31 Lelekovice, zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném u
Krajského soudu v Brné, sp. zn. B 7923

Den vzniku funkce: 18. ledna 2021
(od 1.11.2019 jako statutarni feditel)
Povéfeny zmocnénec: Ing. Robert Hlava
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ZPRAVA O PODNIKATELSKE CINNOSTI SPOLECNOSTI A STAVU JEJIHO MAJETKU
ZA ROK 2021

Zakladni udaje o Spolec¢nosti

ZDR, podfond Real Estate (dale jen ,Podfond®) je podfondem ZDR Investments SICAV a.s.
(dale jen ,Spoleénost‘), ktera je pravnickou osobou se sidlem v Ceské republice, ktera je
opravnéna shromazdovat penézZni prostfedky nebo penézi ocenitelné véci od vice
kvalifikovanych investor( vydavanim ucastnickych cennych papirt svych podfondd nebo
tak, ze se kvalifikovani investofi stavaji jejimi spole¢niky, a provadét spolecné investovani
shromazdénych penéznich prostfedkd nebo penézi ocenitelnych véci na zakladé uréené
investiCni strategie, zaloZzené zpravidla na principu rozlozeni rizika, ve prospéch téchto
kvalifikovanych investorl a dale spravovat tento majetek. Podfond byl vytvofen dne
4.10.2017 rozhodnutim statutarniho organu Spolecnosti, ktery zaroven vypracoval jeho
statut. Udaje o Podfondu byly zapsany do seznamu investiénich fond vedeném Ceskou
narodni bankou dle § 597 pism. a) zakona ¢&. 240/2013 Sb., o investi¢nich spole¢nostech
a investi¢nich fondech, ve znéni pozdéjSich predpist (dale jen ,ZISIF*) dne 9. Fijna 2017.

Spole€nost je opravnéna se obhospodarovat a provadét svou administraci prostfednictvim
svého individualniho statutarniho organu, jimz je pravnicka osoba opravnéna
obhospodafovat Spole¢nost. Obhospodarovatelem Spole¢nosti je CODYA investiCni
spole¢nost, a.s. (dale jen ,Jediny €len spravni rady").

Spole¢nost mlze v souladu se svymi stanovami vytvaret podfondy, Spole¢nost vytvorila
podfond ZDR Real Estate, podfond.

Cinnost Podfondu

Cilem Podfondu je zhodnocovani finan¢nich prostfedkul investord, a to pomoci investovani
do vynosovych nemovitosti. Investinim cilem Podfondu v roce 2021 bylo shromazdovat
penézni prostfedky nebo penézi ocenitelné véci od kvalifikovanych investort a investovat
je v souladu s vymezenou investi¢ni strategii uvedenou ve statutu Podfondu.

Hospodareni Podfondu v roce 2021

Vérny a vyCerpavajici obraz o hospodaieni Podfondu poskytuje fadna ucetni zavérka
sestavena za obdobi od 1. ledna 2021 do 31. prosince 2021 (dale jen ,ucetni obdobi“) a
pfiloha ucetni zavérky, které jsou nedilnou soucasti této vyro€ni zpravy.

Vysledek hospodareni ovlivnily vynosy z Groku a podobné vynosy ve vysi 46 523 tis. K¢,
naklady na uroky a podobné naklady ve vysi 9 298 tis. K¢, zisk z finan€nich operaci ve vysi
23 196 tis. K¢, ostatni provozni vynosy ve vysi 191 493 tis. K€ a ostatni provozni naklady
ve vySi 118 056 tis. K&, spravni naklady ve vysi 76 111 tis. KE.

Stav majetku Podfondu

Vysledky hospodafeni Podfondu byly ovéfeny auditorskou spole¢nosti TPA Audit s.r.o.,
ICO 602 03 480, se sidlem Antala Stagka 2027/79, Kr&, 140 00 Praha 4. Auditor je zapsan
u Komory auditord Ceské republiky pod &. 080.

Aktiva
Spole¢nost k 31. 12. 2021 evidovala aktiva v celkové vysi 3 575 712 tis. KE. Aktiva jsou
tvofena Pohledavkami za bankami a druzstevnimi zaloznami splatnymi na pozadani ve vySi
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137 752 tis. K&, Pohledavkami za nebankovnimi subjekty ve vy$i 954 955 tis. K&, Ugastmi
s rozhodujicim vlivem ve vySi 2 450 490 tis. K&, Ostatnimi aktivy ve vysi 32 133 tis. K€ a
naklady a pfijmy pfistich obdobi ve vysi 382 tis. K&.

Pasiva

Celkova pasiva Spole€nosti ve vysi 3 575 712 tis. K& jsou tvofena Ostatnimi pasivy ve vysi
162 548 tis. K&, Vynosy a vydaiji pfistich obdobi ve vysi 311 tis. K&, Podfizenymi zavazky
ve vysi 180 000 tis. K& a Cistymi aktivy pFifaditelnymi drziteldm investi¢nich akcii ve vysi
3 232 852 tis. KE.

Prehled portfolia
10 nejvyznamnéjsich pozic:

SPV Pula (Retail Park Pula): Celkova pronajimatelna plocha: 37 340 m?, Vyznamni
najemci: SPAR, Miller, dm-drogerie, Intersport, Hervis, Decathlon, Harvey Norman, TEDi,
JYSK, C&A, KiK, New Yorker, Pepco, Deichman, CCC, NKD, Takko, Mc Donalds.

SPV Litoméfice (Retail park Litoméfice): Celkova pronajimatelna plocha: 11 923 m?,
Vyznamni najemci: Albert, OBI

SPV Voitsberg (FMZ Voitsberg): Celkova pronajimatelna plocha: 6 888 m?, Vyznamni
najemci: Fussl, Deichmann, Bipa, C&A, Kik, MyShoes, TEDi, Takko, Ernsting's,
mister*lady, KLIPP, Admiral.

ZDR Retail Nordica Office (NORDICA OFFICE Ostrava): Celkova pronajimatelna plocha:
11 774 m?, Vyznamni najemci: OKIN, Sanaplasma, Invia, D.A.S., EP Cargo, VITKOVICE
STEEL, Right Power, Air Dispatch, Citi bank.

ZDR Retail PUSCH: Hypermarket Albert Chrudim, celkova pronajimatelna plocha: 4 285
m?; Hypermarket Albert Svitavy, celkova pronajimatelna plocha: 4 980 m?; Hypermarket
Albert Prerov, celkova pronajimatelna plocha: 6 038 m?; Albert Usti nad Orlici, celkova
pronajimatelna plocha: 1 756 m?, u vSech zminénych objektd je vyznamny najemce: Albert
Ceska republika, s.r.o.

SPV Wolfsberg (FMZ Wolfsberg): Celkova pronajimatelna plocha: 6 443 m?, Vyznamni
najemci: Muller, C&A, MyShoes, Tedi, Futterhaus.

SPV Kuntsdepot Salzburg: Celkova pronajimatelna plocha: 4 626 m?, Vyznamni najemci:
Museum der Moderne Salzburg.

SPV Komarno (Retail park Komarno): Celkova pronajimatelna plocha: 4 494 m?, Vyznamni
najemci: CCC, dm drogerie, GATE, TEDi, Slovenska sporitelfia, Orion, JYSK.

ZDR Retail park Ostrava-Dubina: Celkova pronajimatelna plocha: 3 126 m?, Vyznamni
najemci: Penny market, feznictvi Bivoj, PEPCO, Iékarna Dr. Max, Super Zoo.

ZDR Retail park Frydek-Mistek: Celkova pronajimatelna plocha: 5 340 m?, Vyznamni
najemci: ACTION, HECHT, Sierra Sport, DATART, PEPCO, dm drogerie, Super Zoo, Usnu,
ORION, Vinofol.
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Vyhled pro rok 2022

Podfond bude v roce 2022 v souladu se svym investi¢nim cilem zhodnocovat finanéni
prostfedky investoru, a to pomoci pokracdujici expanzi a ziskavani atraktivnich nemovitosti
a nadale shromazdovat penézni prostfedky nebo penézi ocenitelné véci od kvalifikovanych
investorll a investovat je v souladu s vymezenou investi¢ni strategii uvedenou ve statutu
Podfondu. Statutarni organ navic bude monitorovat pfipadné dopady do c&innosti
Spole¢nosti a Podfondu v souvislosti s pandemii COVID-19 (koronavirus), které nelze
pfedvidat a podnikne veSkeré mozné kroky ke zmirnéni jakychkoliv negativnich u€inkd na
Spole€nost.

V Brné dne 29. dubna 2022

Dieaf Wains

ZDR Investments SICAV a.s.

Ing. Robert Hlava

povéieny zmocnénec jediného ¢lena spravni rady
CODYA investi¢ni spole¢nost, a.
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ZVLASTNI NALEZITOSTI VYROCNI ZPRAVY

ZDR, podfond Real Estate (dale jen ,Podfond®), ktery je podfondem ZDR Investments SICAV,
a.s. (dale jen ,Spole€nost”) v souladu s ust. § 291 odst. 1 zakona €. zakona €. 240/2013 Sb.,
o investi¢nich spole¢nostech a investi¢nich fondech, ve znéni pozdéjSich predpist (dale jen

v v

spoleénostech a investiénich fondech, ve znéni pozdéjsich predpisu, (dale jen ,VoBUP*) a §
21 odst. 2 zakona ¢&. 563/1991 Sb., o G&etnictvi, ve znéni pozdéj§ich predpistl (dale jen ,ZoU*)
uvadi nasledujici zvlastni nalezitosti vyro€ni zpravy. Tato vyro€ni zprava obsahuje téz ucetni
zavérku a zpravu nezavislého auditora. Tato zprava popisuje sloZzeni portfolia Podfondu.

Cinnost Podfondu v roce 2021

Podfond v pribéhu roku 2021 shromazdoval penézni prostfedky od kvalifikovanych investoru
a v souladu s investiéni strategii Podfondu je investoval do nabyvani obchodnich podild
v nemovitostnich spole¢nostech.

Informace o skute€nostech, které nastaly az po rozvahovém dni a jsou vyznamné pro
naplnéni uéelu vyro€ni zpravy

Po rozvahovém dni nedoslo k zadnym vyznamnym skute¢nostem s vyjimkou invaze ruskych
vojsk na Ukrajinu a pretrvavajici pandemie COVID-19 (koronavirus), ktera se objevila koncem
roku 2019. Pfipadné dopady do své Cinnosti, které nelze pfedvidat, bude Podfond monitorovat
a podnikne veskeré mozné kroky ke zmirnéni jakychkoliv negativnich ucinkd na Podfond.

Informace o predpokladaném vyvoji €innosti Spole¢nosti

Podfond bude vroce 2022 v souladu se svym investicnim cilem zhodnocovat finanéni
prostiedky investorl, a to zejména pomoci nabyvani podili na nemovitostnich spolecnostech
a nadale shromazdovat penézni prostfedky nebo penézi ocenitelné véci od kvalifikovanych
investor(l a investovat je v souladu s vymezenou investi¢ni strategii uvedenou ve statutu

Podfondu. Podfond dospél k zavéru, Ze vySe uvedené skute€nosti by nemély mit vyznamny
vliv na pfedpoklad nepretrzitého trvani podniku.

Informace o aktivitach v oblasti vyzkumu a vyvoje (§ 21 odst. 2 pism. c) ZoU)

Podfond neni aktivni v oblasti vyzkumu a vyvoje.

Informace o nabyti viastnich akcii nebo vlastnich podilt

Podfond nenabyl viastni akcie nebo podily.
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Informace o aktivitach v oblasti ochrany zivotniho prostredi a pracovnépravnich
vztazich (§ 21 odst. 2 pism. f) ZoU)

Podfond nevyviji ¢innost v oblasti ochrany zivotniho prostfedi ani neni aktivni v oblasti
pracovnépravnich vztah(.

Informace o tom, zda Spoleénost ma poboc¢ku nebo jinou ¢ast obchodniho zavodu
v zahraniéi (§ 21 odst. 2 pism. f) ZoU)

Podfond je v souladu s ust. § 165 odst. 1 ZISIF ucetné a majetkové oddélena ¢ast jmeéni
Spole¢nosti, nema organizacni slozku podniku v zahranici.

Vyvoj hodnoty akcie v rozhodném obdobi v grafické podobé (§ 291 odst. 1 ZISIF ve
spojeni s § 234 odst. 1 pism. j) ZISIF a Pfilohou €. 2 pism. f) VoBUP

Trida A
graf vykonnosti
1,35 y
1,3
1,25
1,2
"2 "y

Tfida B

graf vykonnosti
1,2
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1,16

1,14 /

1,12
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Identifikaéni udaje kazdé osoby provadéjici spravu majetku (portfolio manazera),
pripadné externiho spravce Fondu v rozhodném obdobi a dobé, po kterou tuto ¢innost
vykonaval, véetné struéného popisu jeho zkusenosti a znalosti (§ 291 odst. 1 ZISIF ve
spojeni s § 234 odst. 1 pism. j) ZISIF a Pfilohu &. 2 pism. a) VoBUP

Jméno a pfijmeni: Ing. Pavel Vesely

Dal$i identifikaCni udaje: nar. 10. fijna 1960

Vykon ¢&innosti portfolio manazera pro Fond: od 1.dubna 2018 do 30. zafi 2021

Znalosti a zku$enosti portfolio manazera: ziskal ekonomické vysoko$kolské vzdélani na VSE
Praha. Ve Spole¢nosti pusobil od 1.4.2018 do 30.9.2021 jako feditel odboru portfolio
managementu a ¢len pfedstavenstva. Drive pUsobil vice nez 10 let jako ¢len pfedstavenstva
a feditel financniho odboru v Generali Investments CEE, investi¢ni spoleCnost, a.s. (dfive CP
INVEST investi¢ni spole€nost, a.s.).
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Jméno a pfijmeni: Ing. Michal Sedlak, MBA

Dalsi identifikaCni udaje: nar. 17. bfezna 1968

Vykon ¢&innosti portfolio manazera pro Fond: od 1. fijna 2021 do sou€asnosti

Znalosti a zkuSenosti portfolio manazera: ma dokoncené vysokoskolské ekonomické vzdélani.
od 1.4.2019 plsobi ve Spolecnosti, nejdfive jako vedouci oddéleni analyz v odboru portfolio
managementu a od 1.10.2021 jako Feditel odboru portfolio managementu a Cdlen
pfedstavenstva. Ve svych pfedchozich angazma v Komer¢ni bance a.s., Raiffeisenbank a.s.
a Ceskoslovenska obchodni banka a.s. dlouhodobé ptsobil s odpovédnosti za oblast fizeni
portfolia obhospodafovaného majetku banky, analyz a financovani.

Identifikaéni udaje kazdého depozitare podfondu v rozhodném obdobi a dobé, po kterou
¢innost depozitare vykonaval (§ 291 odst. 1 ZISIF ve spojeni s § 234 odst. 1 pism. j) ZISIF
a Prilohou 2 pism. b) VoBUP

Nazev: Ceska spofitelna, a.s.

ICO: 45244782

Sidlo: Olbrachtova 1929/62, PSC 140 00, Praha 4
Vykon ginnosti depozitafe pro Fond: celé Ugetni obdobi

Identifikaéni idaje kazdé osoby povérené uischovou nebo opatrovanim majetku Fondu,
pokud je u této osoby ulozeno vice nez 1 % hodnoty majetku Fondu (§ 291 odst. 1 ZISIF
ve spojeni s § 234 odst. 1 pism. j) ZISIF a Pfilohou &. 2 pism. c) VoBUP

V u&etnim obdobi nebyla takova osoba depozitafem povérena.

Identifikaéni Udaje kazdé osoby opravnéné poskytovat investi¢ni sluzby, ktera
vykonavala ¢innost hlavniho podptlirce ve vztahu k majetku Fondu v rozhodném
obdobi, a udaj o dobé, po kterou tuto ¢innost vykonavala (§291 odst. 1 ZISIF ve spojeni
s § 234 odst. 1 pism. j) ZISIF a Pfilohou &. 2 pism. d) VoBUP

V ucetnim obdobi nevyuzival podfond sluzeb hlavniho podpurce.

Soudni nebo rozhod¢i spory, které se tykaji majetku nebo naroku vlastniki cennych
papird nebo zaknihovanych cennych papiri vydavanych podfondem, jestlize hodnota
predmétu sporu pievysuje 5 % hodnoty majetku podfondu v rozhodném obdobi, vé.
udaji o vSech statnich, soudnich nebo rozhodcéich Fizenich za ucetni obdobi, které
mohla mit nebo v nedavné minulosti méla vyznamny vliv na finanéni situaci nebo
ziskovost podfondu nebo jeho skupiny nebo prohlaseni o tom, ze takova Ffizeni
neexistuji ( § 291 odst. 1 ZISIF ve spojeni s § 234 odst. 1 pism. j) ZISIF a Prilohou €. 2
pism. g) VoBUP

V ucetnim obdobi nebyl podfond u¢astnikem zadnych soudnich ani rozhod¢&ich spord, jenz by
se tykaly majetku nebo narokul vlastnik( cennych papird nebo zaknihovanych cennych papird
vydavanych podfondem, kdy by hodnota pfedmétu sporu pfevySovala 5 % hodnoty majetku
podfondu v uéetnim obdobi.
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Podfond nebyl v u€etnim obdobi u¢astnikem spravniho, soudniho ¢&i rozhod¢iho Fizeni, které
mohlo mit nebo mélo v minulosti vyznamny vliv na finanéni situaci nebo ziskovost fondu.

Identifikace majetku, pokud jeho hodnota presahuje 1 % hodnoty majetku Fondu ke dni,
kdy bylo provedeno ocenéni vyuzité pro ucely této zpravy, s uvedenim celkové
pofizovaci ceny a realné hodnoty na konci rozhodného obdobi (§ 291 odst. 1 ZISIF ve
spojeni s § 234 odst. 1 pism. j) ZISIF a Pfilohou &. 2 pism. e) VoBUP

Viz nasledujici stranka.
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ISIN/oznaéeni

B Nizev

4

Pofizovaci cena Z

CODYA

Realna hodnota Z

Zapujcka Traxial- Kappa - uvér Il.Kaznéjov 7 000 000,00 K& 9314 301,42 K¢
Zapujcka Traxial- Kappa - dalsi 8597 805,16 K¢ 10 534 996,24 K¢
Zapujcka ZDR Frydek Mistek 25 000 000,00 K¢ 29 361 461,74 K¢
Zapuijcka JTH Shopping park 9223 263,70 K& 11 560 281,01 K&
Zapujcka Nordica Office Ostrava 55 000 000,00 K¢ 69 399 452,07 K¢
Zapujcka ZDR VoTa 4587 550,00 K¢ 2 555 575,63 K¢
Zapujcka ZDR Nyfany 100 126,03 K¢ 124 035,56 K¢
Zapujcka Nyrany Il 13 090 000,00 K¢ 15 983 020,27 K¢
Zapujcka Marianské lazné 18 337 291,00 K& 22 373 277,58 K&
Zapujcka ZDR Rakovnik 11 7 007 860,68 K& 7 605 352,81 K&
Zapujcka Nyrany IV 750 000,00 K¢ 888 164,38 K¢
Zapujcka Traxial Gama PUSH 74 933 887,73 K& 80 419 459,01 K&
Zapujcka Traxial Gama PUSH - 1| 36 000 000,00 K& 26 070 400,01 K&
Zapujcka Rakovnik Il (2) 29 300 000,00 K& 31 800 369,87 K&
ZapUjcka ZDR Senec 10 235 550,00 K& 10 710 509,42 K&
ZapUljcka Kunstdepot 2 624 500,00 K¢ 2 676 106,05 K&
ZapUjcka Wolfsberg 23 604 016,57 K& 24 017 705,48 K¢
Zapujcka Komarno 12 781 236,27 K¢ 13 080 179,44 K¢
ZapUjcka Senec | 48 525 361,01 K¢ 50 830 257,98 K¢
Zapujcka Nordica 2 624 500,00 K¢ 2 647 200,60 K¢
Zapujcka Senec || 878 283,15 K¢ 887 467,99 K¢
Zapujcka FMR Voitsberg | 1555 500,00 K¢ 1568 472,13 K¢
Zapujcka Schworstadt 105 363 000,00 K& 106 815 910,88 K&
Zapujcka Nordica Office Ostrava 3 500 000,00 Ké 3 662 630,14 K¢
Zapujcka Havli¢kav Brod 9 200 000,00 K& 9585 139,73 K&
Zapujcka Presov 61 685 702,54 K¢ 62 085 934,38 K¢
Zapuijcka Schworstadt 2 18 424 035,00 K& 18 589 634,86 K&
Zapujcka Pardubice 45 117 696,44 K¢ 46 245 020,80 K¢
Zapujcka ZDR Ji¢in 12 238 684,93 K¢ 12 434 503,89 K&
Zapujcka ZDRW1 | 161 248 000,00 K¢ 160 505 557,92 K¢
Zapujcka ZDRW1 I 25 210 000,00 K& 25 074 797,53 K¢
Zapujcka ZDR Opava 42 267 322,96 K¢ 42 434 076,23 K¢
SPV Ucasti s rv - ZDR Retail VoTa 45 033 020,50 K¢ 65 068 000,00 K¢
SPV Utasti s rv - ZDR Retail Frydek Mistek 36 528 120,08 K¢ 90 304 000,00 K¢
SPV Utasti s rv- ZDR Retail Nové Zamky 17 617 630,74 K¢ 20 081 410,80 K¢
SPV Ucasti s rv - ZDR Retail Nordica Office 177 484 441,94 K¢ 176 828 000,00 K¢
SPV Ucasti s rv- ZDR Retail Ostrava Dubina 70 145 936,68 K¢ 91 435 000,00 K¢
SPV Utasti s rv - ZDR Retail Kaznéjov 7 728 110,28 K¢ 261 000,00 K¢
SPV Ucasti s rv - ZDR Retail Rakovnik 17 660 498,68 K¢ 16 241 000,00 K¢
SPV Ucasti s rv - ZDR Retail Nyfany 8 428 050,58 K& 8 508 000,00 K&
SPV Ucasti s rv - ZDR Retail PUSCH 137 575 099,78 K¢ 165 719 000,00 K¢
SPV Ucasti s rv - ZDR Retail Marianské Lazné || 531 807,75 K¢ 1938 000,00 K¢
SPV Ucasti s rv - SPV Kunstdepot Salzburg 96 262 193,26 K& 109 875 059,58 K&
SPV Ucasti s rv - SPV Voitsberg 187 537 720,13 K& 236 845 570,50 K&
SPV Ucasti s rv - SPV Havli¢kGv Brod 12 748 248,50 K& 14 746 000,00 K&
SPV Ucasti s rv - SPV Litoméfice 268 754 877,38 K¢ 273 814 000,00 K¢
SPV Ucasti s rv - SPV Wolfsberg 131 055 967,75 K¢ 167 184 867,30 K¢
SPV Ucasti s rv - SPV Flex SPace Il 231 000,00 K¢ |- 107 000,00 K¢
SPV Utasti s rv - SPV Rakovnik I (Traxial Tau) 573 413,14 K¢ |- 7 781 000,00 K¢
SPV Uéasti s rv - SPV Schworstadt 1645 149,15 K¢ 5337 740,32 K¢
SPV Ucasti s rv - SPV Komarno - EUR 95 988 449,46 K¢ 104 160 292,50 K¢
SPV Uéasti s rv - SPV Komarno - CZK 798 130,86 K¢ - Ke
SPV Uéasti s rv - SPV Senec Il - EUR 40248 457,17 K& 41 360 924,44 K¢
SPV Ugasti s rv - SPV Senec Il - CZK 1311 360,91 K¢ - Ké
SPV Ucasti s rv - SPV Pre$ov 81 652 578,64 K& 84 334 000,00 K&
SPV Ugasti s rv - SPV Pardubice 6 849 868,98 K¢ 4 698 000,00 K&
SPV Uéasti s rv - SPV W1 GmbH 1243 375,00 K¢ |- 7 055 019,40 K&
SPV Ucasti s rv - SPV Jigin 16 385 146,32 K¢ 14 622 000,00 K&
SPV Ucasti s rv - SPV Jigin Il 55 555 328,75 K¢ 67 255 000,00 K¢
SPV Ucasti s rv - SPV Opava 46 919 894,90 K¢ 47 922 000,00 K¢
SPV Ucasti s rv - SPV Pula 643 369 463,80 K¢ 656 893 728,92 K¢ |
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Hodnota vSech vyplacenych podilti na zisku na jednu investi¢ni akcii (§ 291 odst. 1 ZISIF
ve spojeni s § 234 odst. 1 pism. j) ZISIF a Prilohou &. 2 pism. h) VoBUP)

Dosud nebyly vyplaceny podily na zisku.

Udaje o skuteéné zaplacené Uplaté obhospodarovateli za obhospodarovani Fondu,
s rozliSenim na udaje o uplaté za vykon ¢innosti depozitare, administratora, hlavniho
podpurce a auditora, a udaje o dalSich nakladech ¢i danich (§ 291 odst. 1 ZISIF ve
spojeni s § 234 odst. 1 pism. j) ZISIF a Pfilohou &. 2 pism. i) VoBUP)

Uplata obhospodarovateli za obhospodatovani a administraci 40 925 tis K&
Uplata depozitafi za sluzby a spravu cennych papir 726 tis. K&
Uplata auditora 713 tis. K&
Udaje o dal$ich nakladech &i danich 749 tis. K&

Udaje o podstatnych zménach udajii uvedenych ve statutu investiéniho podfondu, ke
kterym doslo v pribéhu tcetniho obdobi (§ 291 odst. 1 ZISIF ve spojeni s § 234 odst. 2
pism. a) ZISIF)

V pribéhu ucetniho obdobi nedoslo k podstatnym zménam statutu podfondu.

Udaje o mzdach, tplatach a obdobnych pfijmech pracovnikii a vedoucich osob, které
mohou byt povazovany za odmény, vyplacenych obhospodarovatelem Fondu jeho
pracovnikiim nebo vedoucim osobam v Gcetnim obdobi, ¢lenénych na pevnou a
pohyblivou slozku, udaje o poc¢tu pracovnikil a vedoucich osob obhospodarovatele
Fondu a udaje o pripadnych odménach za zhodnoceni kapitalu, které Fond nebo jeho
obhospodarovatel vyplatil (§ 291 odst. 1 ZISIF ve spojeni s § 234 odst. 2 pism. b) ZISIF)

Pracovnici obhospodarovatele (v€etné portfolio manazera Fondu) i zmocnéni zastupci
statutarniho organu jsou odmérnovani ¢lenem statutarniho organu v souladu s jeho vnitfnimi
zasadami pro odménovani, které byly vytvofeny s ohledem na pozadavky AIFMR. Tyto osoby
nejsou odménovany Fondem.

Obhospodarovatel Fondu vytvofil systém pro odménovani svych pracovnikl, véetné vSech
vedoucich osob, tak, Ze je odména tvofena narokovou slozkou (mzda) a nenarokovou slozkou
(vykonnostni odmeéna). Nenarokova slozka odmény je vyplacena pfi splnéni pfedem
definovanych podminek, které se zpravidla odviji od vysledku hospodareni obhospodarovatele
a hodnoceni vykonu jednotlivého pracovnika.

Obhospodarovatel Fondu je povinen zvefejhiovat Udaje o odménovani svych pracovniku.
Vzhledem ke skute¢nosti, Zze obhospodarovatel obhospodatuje vice investiCnich fondd, jsou
nize uvedena Cisla pomérnou &asti celkové odmény vyplacené obhospodarovatelem Fondu
jeho zaméstnancim.
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Pevna slozka odmén 10 834 438 K¢
Pohybliva slozka odmén 1 390 348 K&
Odmény za zhodnoceni kapitalu 0 K&
Pocet odménénych zaméstnancl 18
Pocet odménénych ¢lenu predstavenstva 5
Pocet odménénych ¢lend dozorci rady 2

Obhospodarovatel Fondu uplatfiuje specifické zasady a postupy pro odménovani ve vztahu
k pracovnikim, ktefi maji vyznamny vliv na rizika, kterym muze byt vystaven
obhospodafovatel Fondu nebo samotny Fond, jenZ je obhospodafovan. Tyto zasady a postupy
v ramci systému odménovani podporuji Fadné a ucinné Fizeni rizik a zamezuji stfetu zajma.

Pracovnici a vedouci osoby, jenz pfi vykonu €innosti nebo pfi vykonu funkce maji zasadni vliv
na rizikovy profil Fondu jsou: Pfedstavenstvo, Dozorci rada a Vedouci Useku.

Udaje o mzdach, Uplatach a obdobnych pfijmech t&chto osob jsou zahrnuty v pfedchozim
odstavci.

V Brné dne 29. dubna 2022

Daeaf Vs

ZDR Investments SICAV a.s.

Ing. Robert Hlava

povéieny zmocnénec jediného Clena spravni rady
CODYA investi¢ni spole€nost, a.s.
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UCETNi ZAVERKA K 31. 12. 2021

Rozvaha
Vykaz zisku a ztraty

Vykaz zmén cCistych aktiv priraditelnych drzitelGm vyplatitelnych
investi¢nich akcii

Priloha ucetni zavérky



ZDR, podfond Real Estate

Rozvaha k 31. 12. 2021

V tis. Ké
. . Bézné ucetni Minulé uéetni
Aktiva Poznamka obdobi obdobi
Pohledavky za bankami a druzstevnimi
zaloznami 4 137 752 21 394
v tom a) splatné na pozadani 137 752 21 394
Pohledavky za nebankovnimi subjekty 5 954 955 578 211
Uc&asti s podstatnym vlivem a rozhodujicim
vlivem 6 2450 490 1334 595
Ugasti s rozhodujicim vlivem 2450490 1 334 595
Ostatni aktiva 7 32133 14 838
Naklady a prijmy priStich obdobi 8 382 2463
Aktiva celkem 3575712 1951 501
Pasiva Poznamka Bézné L’lc':c:,\tni Minulé L’lé’etni
obdobi obdobi
Zavazky vici nebankovnim subjektiim 9 0 25221
v tom a) ostatni zavazky 0 25221
Ostatni pasiva 10 162 548 239 296
v tom a) zavazky — neemitované investi¢ni akcie 123 684 124 198
v tom b) ostatni pasiva 38 864 115 098
Vynosy a vydaje pristich obdobi 11 311 61
Podfizené zavazky 12 180 000 110 000
v tom a) emitované dluhové cenné papiry 180 000 110 000
Sll(itlf aktiva pfiraditelna drziteldim investi¢nich i3 3232 852 1576 923
v tom a) obdoba kapitalovych fondu 2905976 1465 049
v tom b) ostatni Uplny vysledek hospodafeni 239 924 78 307
v tom: ocefiovaci rozdily 239 924 78 307
v tom c¢) nerozdéleny zisk nebo neuhrazena
)ztréta z pFecilchozich obdobi 33 569 -239
v tom d) zisk/ztrata za ucetni obdobi 53 384 33 806
Pasiva celkem 3575712 1951 501
Podrozvahové polozky Poznamka Béir;)%géb?tni Min:;zgf;?tni
Podrozvahova aktiva
Hodnoty pfedané k obhospodarovani 14 3575712 1951 441
Pohledavka z pevnych terminovanych operaci 21 2013592 0
Podrozvahova pasiva
Zavazky z pevnych terminovanych operaci 21 1989 454 0




ZDR, podfond Real Estate

Vykaz zisku a ztraty za obdobi kon¢ici 31. 12. 2021

V tis. Ké
Zisk nebo ztrata za ucetni obdobi Poznamka Bl L"é?tni Migwe aégtni
obdobi obdobi
Vynosy z Grokil a podobné vynosy a Naklady na
uroky a podobné naklady 15 37 225 43 617
Vynosy z urokll a podobné vynosy 46 523 54 698
Naklady na uroky a podobné naklady -9 298 -11 082
Vynosy z poplatk( a provizi a Naklady na
poplatky a provize 16 -1 201 -78
Vynosy z poplatkl a provizi 2 0
Naklady na poplatky a provize -1203 -78
Zisk nebo ztrata z finanénich operaci 17 23196 39 429
v tom a) vynosy z finan&nich operaci 48 409 41 990
v tom b) ostatni finanéni naklady -25213 -2 561
Ostatni provozni vynosy a naklady 18 73 437 -3 083
Ostatni provozni vynosy 191 493 7 400
Ostatni provozni naklady -118 056 -10 483
Spravni naklady 19 -76 111 -44 135
v tom naklady na zaméstnance 0 -80
a) Mzdy 0 -60
b) socialni a zdravotni pojisténi 0 -20
Ostatni spravni naklady -76 111 -44 055
Vynosy celkem 286 427 104 089
Naklady celkem -229 882 -68 340
Zisk z bézné ¢innosti pfed zdanénim 56 545 35749
Darni z pFijmu 20 -3 161 -1 942
Zisk za ucetni obdobi po zdanéni 53 384 33 806
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Vykaz zmén cCistych aktiv prifaditelnych drzitelim vyplatitelnych investi¢nich akcii
za obdobi koncici 31. 12. 2021

V tis. Ké
Bézné ucetni Minulé uéetni
obdobi obdobi
Zustatek k 1.1.2021 1576 923 712 637
'Zméngv(:i’stych a'l’<tiv pfifaditelnych drziteldm vyplatitelnych 1655 929 864 286
investi¢nich akcii
v tom:
Emise investi¢nich akcii 1430643 784 073
Odkup investi¢nich akcii -20 073 0
Ocenovaci rozdily 158 167 43 424
C|§.ty zolsk/ztrata' za u’cetm obd.cibll prlpad§J|C| 53 384 33 808
drziteldm vyplatitelnych investi¢nich akcii
Ne[ozdelen,y zisk net30 neuhrazena ztrata 33 808 2981
z pfedchozich obdobi
Ostatni zmény
Zustatek k 31.12.2021 3232 852 1576 923
Pocet investi¢nich akcii tfida A (v ks) 1 981 555 351 975 083 175
Pocet investi€nich akcii tfida B (v ks) 375494 114 288 954 179
Pocet investi¢nich akcii tfida C (v ks) 2609 297 1086 775
Pocet investi¢nich akcii tfida D (v ks) 568 077 96 519
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PRILOHA UCETNIi ZAVERKY ZA ROK KONCICI 31. PROSINCE 2021

1 VSEOBECNE INFORMACE

(a) Zalozeni a charakteristika Podfondu

Vznik a charakteristika Podfondu

ZDR Investments SICAV a.s. byl zaloZzen podle zakladatelské listiny, v souladu se zakonem ¢.
90/2012 Sb., o obchodnich spole€nostech a druzstvech, a se zakonem ¢. 240/2013 Sb., o investi¢nich
spole¢nostech a investi¢nich fondech. Fond vznikl dne 12. 9. 2017 zapisem do obchodniho rejstfiku
vedeného Méstskym soudem v Praze pod sp. zn. B 22826.

Fond podléha regulacénim pozadavkim zakona €. 240/2013 Sb., o investi¢nich spole¢nostech a
fondech (dale jen ,ZISIF*), ve znéni pozdéjSich predpisU.

Cinnost Fondu je vykonavana na zakladé rozhodnuti Ceské narodni  banky
€. j. 2017/102432/CNB/570 ze dne 21. 7. 2017.

Fond je fondem kvalifikovanych investoru, ktery ve smyslu § 95 odst. 1 ZISIF shromazduje penézni
prostfedky nebo penézi ocenitelné véci od vice kvalifikovanych investori vydavanim ucastnickych
cennych papirQl a provadi spole¢né investovani shromazdénych penéznich prostfedkl nebo penézi
ocenitelnych véci na zakladé ur€ené investi¢ni strategie ve prospéch téchto kvalifikovanych investort
a dale spravuje tento majetek.

Fond neni Fidicim ani podfizenym fondem a je vytvofen na dobu neurcitou. V souladu se statutem
vytvaii Fond podfondy. K datu vzniku Fond vytvofil podfond s nazvem ZDR, podfond Real Estate
(dale jen ,Podfond®). Podfond je fondem kvalifikovanych investord ve smyslu § 95 odst. 1 ZISIF.

VyS8e splaceného zapisovaného zakladniho kapitalu Cini 60,- KE. VySe zapisovaného zakladniho
kapitalu odpovida vysi upsanych zakladatelskych akcii. Zakladni kapital spoleCnosti se rovna jejimu
fondovému kapitalu.

Cinnosti Podfondu je investovani do prémiovych vynosovych nemovitosti, pfedevsim do nemovitosti
retailového typu. Projekty nabyvané fondem jsou situovany prevazné na uzemi Ceské republiky,
obsazeny najemci a fond v nich ziskava vzdy 100 % kontrolu. Na konci u€etniho obdobi 2021 vlastnil
nemovitostni fond ZDR Investments SICAV a.s. prostfednictvim svych dcefinych spole¢nosti 31
nemovitosti v hodnoté 7,1 mld. K& s celkovou pronajimatelnou plochou 158.784 m2, pronajatou z
98 %.

Statutarni organ Fondu je k 31. 12. 2021:

CODYA investiéni spoleénost, a.s., IC 06876897, se sidlem Pofava 135/50, 664 31 Lelekovice, jiz
pfi vykonu funkce zastupuje Ing. Robert Hlava.

Fond nema Z2Zadné zaméstnance. Sprava majetkového portfolia Fondu je vykonavana
obhospodarovatelem fondu spole€nosti CODYA investi¢ni spole¢nost, a.s. (dale jen ,Spole€nost®).
O stavu a pohybu majetku Fondu uctuje Spole€nost oddélené od svého majetku a majetku v ostatnich
obhospodarovanych fondech.
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Informace o depozitari

Na zakladé depozitaiské smlouvy vykonava pro Fond funkci depozitare Ceska spofitelna, a.s., ICO:
452 44 782, se sidlem Olbrachtova 1929/62, Praha 4, PSC 140 00, spole&nost zapsana v obchodnim

rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze, sp. zn. B 1171 (dale jen ,Depozitar”). Depozitar funkci
depozitafe vykonava i pro podfondy.

Majetek Fondu bude prostfednictvim Podfondd v souladu s investi¢ni politikou investovan do
takovych druhl aktiv, ktera jsou popsana v jednotlivych strategiich Podfondu.

(b) Vychodiska pro pripravu uéetni zavérky

Ugetni zavérka Podfondu je sestavena v souladu se zakonem &. 563/1991 Sb., o Gdetnictvi, ve znéni
pozdé&jSich predpist (dale jen ,ZoU*) a vyhlaskou &. 501/2002 Sb., kterou se provadé&ji néktera
ustanoveni zakona ¢. 563/1991 Sb., o uUcetnictvi, ve znéni pozdéjSich pfedpisu, pro ucetni jednotky,
které jsou bankami a jinymi finan€nimi institucemi (dale jen ,vyhlaska®)

V souladu s § 4a odst. 1 vyhlaSky Podfond vykazuje, oceriuje a uvadi v pfiloze v ucetni zavérce
informace o finan¢nich nastrojich podle mezinarodnich ucetnich standard( upravenych pfimo
pouzitelnymi pfedpisy Evropské unie o uplatiiovani mezinarodnich ucetnich standardu (dale jen
»,mezinarodni ucetni standardy*).

Ugetni zavérka, obsahujici rozvahu, vykaz zisku a ztraty, vykaz zmén &istych aktiv pfifaditelnych
drzitelim vyplatitelnych investi¢nich akcii a souvisejici pfilohu, je sestavena v souladu se zakonem o
udetnictvi, vyhlagkami vydanymi Ministerstvem financi Ceské republiky a éeskymi G&etnimi standardy
pro finan¢ni instituce. Je sestavena na principu historickych pofizovacich cen, ktery je modifikovan
ocenénim finan¢nich nastroji na realnou hodnotu.

Ugetni zavérka respektuje obecné Ugetni zasady, predevsim zasadu G&tovani ve vécné a dasové
souvislosti, zasadu opatrnosti a predpoklad schopnosti u€etni jednotky pokracovat ve svych
aktivitach.

Sestaveni ucetni zavérky vyzaduje, aby Podfond provadél odhady, které maji vliv na vykazované
hodnoty aktiv a pasiv i podminénych aktiv a pasiv k datu sestaveni u¢etni zavérky a nakladui a vynosu
v pfislusném ucetnim obdobi. Tyto odhady jsou zalozeny na informacich dostupnych k datu sestaveni
ucetni zavérky a mohou se od skuteénych vysledka lisit.

Castky v udetni zavérce jsou zaokrouhleny na tisice Seskych korun (K&), neni-li uvedeno jinak
a uCetni zavérka neni konsolidovana.

Ugetni zavérka Podfondu je sestavena za udetni obdobi 1. 1. 2021 — 31. 12. 2021.

Ugetni zavérka Podfondu je dle § 187 ZISIF ovéfena auditorem.
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2 UPLATNENE UCETNi POSTUPY
(a) Okamzik uskuteé¢néni ucetniho pripadu

Finan¢ni aktiva a zavazky se zachyti v okamziku, kdy se Podfond stane smluvnim partnerem
operace. Financni aktivum nebo jeho ¢ast Podfond oductuje z rozvahy v pfipadé, Ze ztrati kontrolu
nad smluvnimi pravy k tomuto finanénimu aktivu nebo jeho ¢asti. Podfond tuto kontrolu ztrati, jestlize
uplatni prava na vyhody definované smlouvou, tato prava zaniknou nebo se téchto prav vzda.

Finan¢ni zavazek nebo jeho €ast zanikne, kdyz je povinnost definovana smlouvou spinéna, zrusena
nebo skonéi jeji platnost a ucetni jednotka jiz dale nebude finanéni zavazek nebo jeho ¢ast vykazovat
v rozvaze. Rozdil mezi hodnotou zavazku v ucetnictvi, resp. jeho ¢asti, ktery zanikl nebo byl pfeveden
na jiny subjekt, a mezi ¢astkou za tento zavazek uhrazenou, se zU¢tuje do nakladd nebo vynosu.

(b) Cizi mény

Ugetni zavérka je prezentovana v méné Ceské republiky (K&), primarnim ekonomickém prostiedi, ve
kterém Podfond plsobi. Finanéni aktiva a zavazky uvadéné v cizich ménach jsou prepoéteny na
Seské koruny devizovym kurzem zvefejnénym Ceskou narodni bankou (dale jen ,CNB¥)
k rozvahovému dni. VeSkeré kurzove zisky a ztraty z penéZnich polozek jsou vykazany v zisku
nebo ztraté z finanénich operaci.

VesSkeré transakce v cizich ménach jsou prepocitavany na Ceské koruny aktualnim devizovym
kurzem zvefejnénym CNB.

(c) Finanéni nastroje

Dle § 4a VyhlaSky se od 1. ledna 2021 na v8echny finan€ni nastroje vztahuji pravidla dle IFRS 9
Finanéni nastroje (dale jen ,IFRS 9%).

Klasifikace finan€nich aktiv Podfondu je zalozena na
- principech obchodniho modelu, na zakladég, kterého jsou finanéni aktiva fizena,

- charakteru smluvnich penéznich toku, které plynou z finanéniho 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 finan€nim aktivem, tzn. zda
se jedna o inkaso smluvnich penéznich tokl, prodej finan¢nich aktiv nebo obojiho, popf. jiného
obchodniho modelu. Jednotlivé obchodni modely Podfondu mohou byt:

,Rizeni na bazi realné hodnoty“ — finan¢ni nastroje ocerfiované v realné hodnoté s dopadem
do hospodaiského vysledku (FVTPL), vztahuje se na finanéni aktiva, ktera jsou soucasti
portfolia, které je spravované a jehoz vykonnost je posuzovana na bazi realné hodnoty, jsou
zde zafazeny finan¢ni nastroje pofizené za ucelem obchodovani, kapitadlové nastroje, u
kterych se ucetni jednotka rozhodla nezaradit je do kategorie financnich aktiv v realné hodnoté
precefiovanych do ostatniho uplného vysledku hospodareni nebo derivaty,

- ,Drzet, inkasovat a prodat‘ — finan¢ni nastroje ocefiované v realné hodnoté s dopadem do
ostatniho uplného vysledku (FVTOCI),
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o dluhové nastroje, které spliuji SPPI test v obchodnim modelu "drzet, inkasovat a
prodat" se ocenfiuji realnou hodnotou prostfednictvim ostatniho Upiného vysledku
hospodafeni. PFi oductovani financniho aktiva dojde k pFeuctovani kumulativniho
zisku/ztraty do toho okamziku vykazaného v polozce rozvahy ,Ocenovaci rozdily“ z
vlastniho kapitalu do vykazu zisku a ztraty. OCekavané uvérové ztraty se vykazuji ve
vykazu zisku a ztraty stejné jako kurzové rozdily z pfecenéni cizoménovych finan¢nich
aktiv. Urokové vynosy se pogitaji pouzitim efektivni Urokové miry a jsou vykazany v
polozce "Vynosy z urokd a podobné vynosy".

o kapitalové nastroje, které nejsou drZzeny za uéelem obchodovani a ucetni jednotka k
datu jejich pofizeni rozhodne o zafazeni do kategorie finan&nich aktiv v realné hodnoté
pfecefiovanych do ostatniho uUplného vysledku hospodareni, jsou pfecenovany pres
ostatni uplny vysledek hospodareni v€etné kurzovych rozdili z pfecenéni,

- ,Drzet a inkasovat® — finan¢éni nastroje ocefiované v amortizovanych nakladech (AC), jde
predevsim o uvéry, cenné papiry drzené do splatnosti, pohledavky z obchodniho styku.

Financ¢ni aktiva a finanéni zavazky jsou vykazovana v rozvaze v momenté, kdy se Podfond stane
stranou smluvnich ustanoveni finanénich nastroju.

Finan¢ni aktiva a zavazky se pfi prvotnim vykazani ocenuji realnou hodnotou. Realna hodnota
finan¢nich aktiv nebo finan¢nich zavazkl nezafazenych do kategorie ocenéni realnou hodnotou
s dopadem do hospodarského vysledku bude upravena o transakéni naklady, které pfimo souviseji
s pofizenim nebo vydanim finanéniho nastroje. Podfond v rozvaze vykazuje nasledujici polozky:

- Pohledavky za bankami a druzstevnimi zaloznami

- Pohledavky za nebankovnimi subjekty — pohledavky za nebankovnimi subjekty jsou soucasti
ocenéni majetkovych ucasti (ve formé zavazku z titulu pujéek). Z téchto divodu se neoceriu;ji
pfimym vypocCtem realné hodnoty, nebot by dosSlo v hodnotach ocenéni majetkovych ucasti
k zrcadlové zméné ocenéni opaénym zpusobem.

- Ugasti s rozhodujicim vlivem
- Ostatni aktiva
Financéni aktiva ocenéna realnou hodnotou do ostatniho uplného vysledku

Majetkové ucasti jsou ocefiovany realnou hodnotou do ostatniho uplného vysledku (FVTOCI), pokud
nejsou uréeny k obchodovani ani nejsou podminénou hodnotou plynouci z podnikové kombinace.

Finanéni aktiva ocenéna realnou hodnotou s dopadem do ostatniho upiného vysledku (FVTOCI) se
ke konci kazdého ucetniho obdobi ocefuji realnou hodnotou. Veskeré zisky a ztraty realné hodnoty
jsou vykazany v ostatnim uplném vysledku (FVTOCI).
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Uvéry, pajéky a arokové vynosy

PFi prvotnim zaucétovani jsou uvéry a puljcky zauétovany v realné hodnoté upravené o pfimé
transakcni naklady. Nasledné jsou ocefiovany nabéhlou hodnotou, ktera je zjisténa metodou efektivni
urokové miry.

Nabéhla hodnota financniho aktiva je €astka, kterou je finanéni aktivum ocenéno pfi prvotnim
vykazani, snizena o splatky jistiny a zvySena urok zjistény pouZzitim efektivni drokové miry.

Urokové vynosy se za pouziti metody efektivni trokové miry pro finanéni aktiva nasledné ocefiovana
nabéhlou hodnotou vykazuji do hospodafského vysledku.

Znehodnoceni financ¢nich aktiv

Podfond zaved| novy model testovani znehodnoceni financnich aktiv, ktery je v souladu s pozadavky
IFRS 9. Promitnuti ztraty ze snizeni hodnoty je zaloZeno na modelu oCekavanych ztrat. Model je
povinné aplikovan na finan¢ni aktiva, ktera vyhovéla SPPI testu, tedy jsou ocefiovana a vykazovana
postupem ACL a FVOCI. Model snizeni hodnoty odrazi oCekavané Uvérové ztraty, opravna polozka
je tedy vykazovana dfive, nez uvérova ztrata vznikne. Tvorba opravné polozky se vykazuje jako
naklad, jeji pouZiti je vykazano spolecné s naklady nebo ztratami spojenymi s ubytkem majetku ve
vykazu zisku a ztraty. Rozpusténi opravné polozky pro nepotfebnost se vykazuje ve vynosech.

Ocekavané uveéroveé ztraty za dobu trvani vznikaji v disledku nedodrzeni zavazk béhem oéekavané
doby trvani finanéniho nastroje nebo v pfipadé selhani finanéniho nastroje. Za finanéni selhani se
povazuje situace, kdy protistrana porusi finan¢ni ustanoveni nebo existence informaci, ze dluznik
pravdépodobné neuhradi své zavazky v piné vysi.

Podfond vykazuje u pohledavek z obchodnich vztahll ofekavané uvérové ztraty za dobu trvani
pohledavek. OCekavané uvérové ztraty se odhaduji pomoci matice tvorby opravnych polozek na
zakladé historickych zkuSenosti Podfondu.

Ocekavané uvérové ztraty za dobu trvani ostatnich finan€nich nastroju Podfond vykazuje, pokud
doslo k vyznamnému zvyseni uvéroveého rizika od prvotniho vykazani. Pokud k vyznamnému zvySeni
vyznamné zvySeni Uvérového rizika pfedevSim vyrazné zhorSeni externich ukazatel, negativni
zmény obchodnich, finan&nich nebo ekonomickych podminek, které by vedly k neschopnosti dluznika
spinit své zavazky, zhorSeni provoznich ukazatell dluznika

Podfond oductuje financni aktiva z rozvahy v momenté existence informace o tom, Ze je dluznik ve
finan¢nich obtizich a nelze oCekavat realizaci hodnoty aktiva nebo po skon&eni konkurzniho Fizeni
dluznika.

Ocenovani readlnou hodnotou

Mezinarodni standard ucetniho vykaznictvi IFRS 13 definuje realnou hodnotu jako cenu, za kterou by
bylo mozné prodat aktivum nebo pievést zavazek v bézné transakci mezi u€astniky na trhu k danému
datu.



ZDR, podfond Real Estate

Pro stanoveni realné hodnoty se v praxi vyuziva jeden ze tfi ocenovacich pfistupl nebo jejich
kombinace:

Trzni pfistup = vyuzZiva ceny a dalSi relevantni informace ziskané diky trznim transakcim
zahrnujicim identicka ¢i srovnatelna (j. podobna) aktiva, zavazky nebo skupinu aktiv a
zavazkdl, jako je podnik,

Vynosovy pfistup = prevadi budouci ¢astky (napfiklad penézni toky nebo vynosy a naklady)
na soucCasnou (diskontovanou) hodnotu. Ocenéni realnou hodnotou je uréeno na zakladé
hodnoty indikované soucasnymi trznimi oCekavanimi ohledné téchto budoucich Castek.

Nakladovy pfistup = zohledriuje ¢astku, jeZ by byla v sou¢asnosti vyZadovana k nahrazeni
vykonové kapacity aktiva (Casto nazyvana bézna reprodukCni cena).

Hierarchie realnych hodnot

Vstupy na urovni 1 = neupravené kotované ceny na aktivnich trzich pro totoZna €i identicka
aktiva Ci zavazky

Vv

- Koétovana cena na aktivnim trhu je nejspolehlivéjsim dukazem realné hodnoty a pouzije
se bez uprav ke stanoveni realné hodnoty

Vstupy na urovni 2 = vstupy jiné nez kétované ceny zahrnuté do urovné 1, které jsou pfimo i
nepfimo pozorovatelné pro aktivum ¢i zavazek

- Pokud ma aktivum €i zavazek stanovenou (smluvni) dobu trvani, vstup na arovni 2 musi
byt pozorovatelny pro celou dobu trvani aktiva &i zavazku. Vstupy na urovni 2 zahrnuiji:

- koétované ceny podobnych aktiv &i zavazkui na aktivnich trzich;

- kotované ceny identickych &i podobnych aktiv €i zavazkd na trzich, které nejsou
aktivni;

- vstupni veli€iny jiné nez kétované ceny, které jsou pozorovatelné pro aktivum Ci
zavazek, napfiklad urokové sazby a vynosové kfivky pozorovatelné v bézné
kétovanych intervalech; pfedpokladané hodnoty volatility a vérové marze;

- trzné podpofené vstupy.

Vstupy na urovni 3 — nepozorovatelné vstupni veli€iny pro aktivum ¢&i zavazek

Jako realna hodnota cenného papiru vydavaného investi¢nimi fondy se pouzije vyhlasena hodnota
tohoto cenného papiru ke dni ocenéni.

Kratkodoba aktiva a zavazky se splatnosti do jednoho roku jsou ocerovany v jejich nominalni
hodnoté&, u které je pfedpoklad, zZe je srovnatelna s realnou hodnotou.

Kratkodobé prijaté puljcky jsou zpravidla ocefiovany nabéhlou hodnotou za pouziti metody efektivni
urokove miry, ktera je vzhledem k datu poskytnuti povazovana za srovnatelnou s realnou hodnotou
stanovenou na bazi diskontovani o¢ekavanych penéznich tokd.

10
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Finanéni derivaty

Derivaty se prvotné ocenuji realnou hodnotou k datu uzavieni smlouvy o finanénim derivatu a poté
se precefiuji na realnou hodnotu vzdy k datu uCetni zavérky. Vysledny zisk nebo ztrata se vykazuji
pfimo v hospodaiském vysledku, pokud se derivat neoznaCuje jako zajiStovaci nastroj. Derivat s
kladnou realnou hodnotou se vykazuje jako financni aktivum, zatimco derivat se zapornou realnou
hodnotou se vykazuje jako finanéni zavazek. Derivaty se v ucetni zavérce nekompenzuji, pokud
Podfond nema vymahatelné pravo na kompenzaci a zaroven jej hodla uplatnit. Derivat se vykazuje
jako dlouhodobé aktivum nebo dlouhodoby zavazek, pokud zbyvaijici doba splatnosti nastroje je vice
nez 12 mésicu a tento nastroj nebude béhem 12 mésicu realizovan nebo vyporadan. Ostatni derivaty
se vykazuji jako kratkodoba aktiva nebo kratkodobé zavazky.

(d) Dan z pfijmu a odlozena dan

Dari z pfijmu je poéitana v souladu s ustanovenimi pfislusného zakona Ceské republiky na zakladé
zisku vykazaného ve vykazu zisku a ztrat sestaveného podle Ceskych uc€etnich standardu. Podle
platnych danovych pFedpisu Cini sazba dané z pfijm0 pravnickych osob platna pro rok 2021 pro
investiéni fondy spliujici definici zakladniho investi¢niho fondu dle ust. § 17b zakona ¢. 586/1992
Sb., o danich z pfijm(, ve znéni pozdéjSich predpisa, 5 %.

Odlozena dan se vykazuje u vSech pfechodnych rozdili mezi zGstatkovou hodnotou aktiva nebo
zavazku v rozvaze a jejich dafovou hodnotou s pouzitim Uplné zavazkové metody. Odlozena darova
pohledavka je zachycena ve vys$i, kterou bude pravdépodobné mozno realizovat proti oCekavanym
zdanitelnym ziskim v budoucnosti.

Pro vypocet odloZzené dané se pouziva schvalena danova sazba pro obdobi, v némz Podfond
oCekava jeji realizaci.

(e) Spfiznéné strany
SpfFiznéné strany jsou v souladu se zvefejnénim spfiznénych stran definovany takto:

a) Osoba nebo blizky ¢len rodiny této osoby, pokud tato:
i) ovlada nebo spoluovlada vykazujici ucetni jednotku; nebo
ii) ma podstatny podil nebo vliv at jiz pfimo nebo nepfimo; nebo
iii) je Clenem kliCového vedeni ucetni jednotky nebo jejiho matefského podniku

b) Ugetni jednotka je spfiznéna s vykazuijici U&etni jednotkou, pokud plati néktera z t&chto
podminek:
i) Ugetni jednotka a vykazuijici Gcetni jednotka jsou &leny téZe skupiny, pfidruzenym
nebo spolenym podnikem jiné ucetni jednotky nebo spoleénym podnikem skupiny
ii) Obé ucetni jednotky jsou spolenymi podniky téZe tfeti strany.
iii) Jedna ucetni jednotka je spole€nym podnikem tfeti u€etni jednotky a druha ucetni
jednotka je pfidruzenym podnikem tfeti ucetni jednotky.
iv) Ugetni jednotka je ovladana nebo spoluoviadana osobou uvedeno v pismenu a),
nebo takova ma podstatny vliv na ucetni jednotku nebo je &lenem kliCového vedeni
jednotky.
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Vyznamné transakce, zUstatky a metody stanoveni cen transakci se spfiznénymi stranami jsou
uvedeny v tabulkach Vztahy se spfiznénymi osobami.

(f) Pouziti odhad

Sestaveni ucetni zavérky vyZaduje pouziti odhadu, které maji vliv na vykazované hodnoty aktiv a
pasiv i podminénych aktiv a pasiv k datu sestaveni ucetni zavérky a nakladu a vynosu v pfisluSném
ucetnim obdobi. Tyto odhady jsou zaloZeny na informacich dostupnych k datu sestaveni ucetni
zavérky a mohou se od skute¢nych vysledka lisit.

(a) Prostiedky investované do Podfondu

Podfond vykazuje prostfedky ziskané vydanim investiénich akcii v ramci polozky “Cista aktiva
pfifaditelna drziteldm investiCnich akcii”. Podfond je povinen odkoupit investi¢ni akcii za ¢astku, ktera
se rovna jeho aktualni hodnoté vyhlaSené k poslednimu dni kalendafniho mésice, ve kterém
Spole¢nost obdrzela zadost o odkoupeni investiéni akcie.

(b) Rezervy

Ugelové rezervy jsou tvofeny, ma-li Podfond existujici zavazek v dusledku udalosti, k nimz doslo v
minulosti a je-li pravdépodobné, Ze bude tfeba vynaloZit prostfedky na jeho vypofadani a Ize
pfiméfené odhadnout vysi tohoto zavazku.

Tvorba rezervy se vykazuje v pfislusné polozce vykazu zisku a ztraty, jeji pouziti je vykazano
spole€né s naklady nebo ztratami, na jejichz kryti byly rezervy vytvofeny v pfislusné polozce vykazu
zisku a ztraty. Rozpusténi rezervy pro nepotfebnost se vykazuje ve vynosech. Rezerva je tvofena v
méné, ve které ucetni jednotka predpoklada pinéni.

(c) Naklady na poplatky a provize

Jednorazové poplatky s vyjimkou téch, které jsou pfimo spojeny s nakupem cennych papiru, jsou
uctovany pfimo do nakladu.

(d) Nasledné udalosti

Dopad udalosti, které nastaly mezi rozvahovym dnem a dnem sestaveni ucetni zavérky je zachycen
v UCetnich vykazech v pfipadé, Ze tyto udalosti poskytuji doplfujici dikazy o podminkach, které
existovaly k rozvahovému dni.

V pfipadé, Zze mezi rozvahovym dnem a dnem sestaveni uCetni zavérky doSlo k vyznamnym
udalostem zohledriujicim podminky, které nastaly po rozvahovém dni, jsou disledky téchto udalosti
popsany v pfiloze, ale nejsou zauctovany v u€etnich vykazech.

(e) Zmény ucéetnich metod

V souladu s § 4a odst. 1 vyhlasky Podfond vykazuje, ocenuje a uvadi v pfiloze v ucetni zavérce
informace o finan¢nich nastrojich podle mezinarodnich ucetnich standard( upravenych pfimo
pouzitelnymi predpisy Evropské unie o uplatiiovani mezinarodnich ucetnich standardu (dale jen
,mezinarodni ucetni standardy“). Vtéto souvislosti podfond pfistoupil ke zpétné upravé
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prezentovanych uc€etnich informaci srovnatelného obdobi v u€etni zavérce, tj. stavu k 31. prosinci
2020.

Investi¢ni akcie jsou klasifikovany jako finanéni zavazky, nebot’ je s nimi spojeno pravo vlastnika na
zpétné odkoupeni Podfondem za hodnotu vyjadfujici ocenéni investiéni akcie v dobé realizace prava
na odkup, neni s nimi spojeno hlasovaci pravo na valné hromadé Podfondu a nesplnuji vyjimky pro
vykazovani jako kapitalovy nastroj, uvedené ve standardu IAS 32 Financni nastroje: vykazovani
(body 16A-16B).

Vlivem klasifikace investi€nich akcii jako finanéni zavazek doSlo k pfevodu fondového kapitalu z
vlastniho kapitalu do polozky ,Cista aktiva pfifaditelna drzitelim investiénich akcii“. Tato polozka
vyjadfuje hodnotu aktiv podfondu snizenou o hodnotu externich zavazku, zahrnuje tedy vSechny
polozky, které byly dfive vykazovany jako slozky fondového kapitalu: kapitalové fondy, nerozdéleny
zisk a ztrata minulych let, ocefiovaci rozdily z pfecenéni majetku a zavazku, vysledek hospodareni
bézného obdobi, a jiné. Zmény v ocefovacich kategoriich jsou uvedeny v nasledujici tabulce:

Aktiva Puvodni Nova katedorie Plvodni icetni Nova ucetni
kategorie 9 hodnota hodnota

Pohledavky za bankami a FVTPL FVTPL 21394 21394

drUZSteanml Zaloznaml

Pohledavky za nebankovnimi FVTOCI FVTOCI 578 211 578 211

subjekty

Ucasti s podstatnym vlivem a FVTOCI FVTOCI 1334 595 1334 595

rozhodujicim vlivem

Pasiva Puvodni Nova katedorie Plvodni icetni Nova ucetni
kategorie 9 hodnota hodnota

Cista aktiva pfifaditelna drZitelum FVTPL FVTPL 1576 923 1576 923

investi¢nich akcii

Podfizené zavazky FVTPL FVTPL 110 000 110 000

Kratkodoba aktiva a zavazky se splatnosti do jednoho roku jsou ocerovany v jejich nominalni
hodnoté&, u které je prfedpoklad, zZe je srovnatelna s realnou hodnotou.

Kratkodobé prijaté puljcky jsou zpravidla ocefiovany nabéhlou hodnotou za pouziti metody efektivni
urokove miry, ktera je vzhledem k datu poskytnuti povazovana za srovnatelnou s realnou hodnotou
stanovenou na bazi diskontovani oCekavanych penéznich tokl. Aktiva a zavazky, které nejsou
precefiované na realnou hodnotu, jsou kratkodoba aktiva a zavazky, dohadné polozky, uéty Casového
rozliSeni nebo rezervy.

Pro Podfond byl pouzit obchodni model fizeni na bazi realné hodnoty. Finanéni aktiva a zavazky jsou
klasifikovany dle IFRS 9 jako ocerfiované realnou hodnotou do vykazu zisku nebo ztraty (FVTPL)
s vyjimkou majetkovych ucasti a souvisejicich pohledavek za u€astmi s rozhodujicim vlivem, které
jsou ocenény realnou hodnotou do ostatniho UpIného vysledku.
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Dopad pfechodu na IFRS 9 na vlastni kapital:

Dopad z aplikace

v tis. Ké IFRS 9 k 1.1.2021
Kapitalové fondy
Konecny zlstatek k 31.12.2020 (dle vyhl. 501/2002 G¢. do 31.12.2020) 1465 049
Reklasifikace emitovanych CP z kapitalovych nastroji do finan€nich zavazk 1465 049

Zisk/ ztrata za ucetni obdobi a Nerozdéleny zisk nebo neuhrazena ztrata z
predchozich obdobi

Konec¢ny zlstatek k 31.12.2020 (dle vyhl. 501/2002 u¢. do 31.12.2020) 33 567
Reklasifikace do finanénich zavazk( — Cista aktiva pfipadajici na drzitele

podilovych list( 33 567
Ocenovaci rozdil

Konecny zlstatek k 31.12.2020 (dle vyhl. 501/2002 u¢. do 31.12.2020) 78 307
Reklasifikace do finanénich zavazk( — Cista aktiva pfipadajici na drzitele

podilovych listt 78 307
Zauctovani ocekavanych uvérovych ztrat (ECL) dle IFRS 9 (v&. ECL pro Gvérové

pfFisliby a finan&ni zaruky) 0
Dopad odloZzené dané 0
Pocatecni zistatek k 1.1.2021 (dle IFRS 9) 1576 923

3 Vyznamné ucetni usudky, predpoklady a odhady

Nize uvadime prehled kliGovych predpokladd tykajicich se budoucnosti a dalSich kli¢ovych zdroju
nejistoty pfi odhadech v u€etnim obdobi, které mohou pfedstavovat vyznamné riziko, Zze zpUsobi
vyznamné upravy uUc€etnich hodnot aktiv a zavazkd v pfistim ucetnim obdobi. PFfi sestaveni ucetni
zavérky byly pouzity nasledujici nejvyznamnéjsi ucetni usudky, odhady a predpoklady:

Klasifikace finanénich nastroju

Klasifikace a ocenéni financnich aktiv zavisi na vysledcich testu charakteristik smluvnich penéznich
toku (zda jsou tvoreny vyluéné splatkami jistiny a aroku, tzv. ,SPPI test®) a vyhodnoceni obchodniho
modelu, ktery definuje zpUsob, jakym Podfond fidi finan&ni aktiva s cilem generovani penéznich toku.
Podfond vyhodnocuije, jak jsou finanéni aktiva fizena za u¢elem dosazeni stanovenych cild.

Ocenovani realnou hodnotou a proces ocenovani

Néktera aktiva a zavazky Podfondu se pro ucely finanéniho vykaznictvi oceriuji realnou hodnotou. PFi
odhadovani realné hodnoty aktiva nebo zavazku Podfond pouziva pozorovatelné trzni udaje, pokud
jsou k dispozici. Nejsou-li k dispozici vstupy na urovni 1, Podfond angazuje externi kvalifikované
znalce, ktefi ocenéni provedou. Realna hodnota je stanovena pomoci vynosové metody ocenéni
majetku. Vynosovy princip vychazi z dosahovaného rocniho ngjemného sniZzeného o pfipadné ro¢ni
naklady spojené s vlastnictvim nemovitosti pfi pouziti kapitalizacni miry.

Prijaté a poskytnuté zastavy

Informace o prfipadnych zastavach obchodnich podild jsou uvedeny ve vefejnych rejstficich,
pfistupnych vefejnosti. Viz také tabulka nize.
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:\\I:I KA/FKI Zustatek v tis. K¢ rz1:s;|a>‘\’lavpt?f.l:ré Podfizeno
AM PS BETA NEKRETNINE d.o.0. 228 140

BKS 228 140 122 007 ANO
AM PS OMIKRON NEKRETNINE d.o.o. 678 724

BKS 678 724 534 887 ANO
FMZ Voitsberg | Gmbh 228 815

FKI 1492

UniCredit 227 323 236 846 ANO
FMZ Wolfsberg GmbH 207 489

FKI 22 358

Raiffeisenbank 185130 167 185 ANO
Kunstdepot GmbH 156 618

FKI 2 486

Raiffeisenbank 154 132 109 875 ANO
ZDR Logistic Presov s.r.o. 233 302

FIO banka 173129

FKI 60173 84 334 ANO
ZDR Nordica Office Ostrava s.r.o. 305 779

FKI 60 986

Raiffeisenbank 244793 176 828 ANO
ZDR Retail Frydek-Mistek a.s. 86 882

FKI 25000

Raiffeisenbank 61 882 90 304 ANO
ZDR Retail Havlickav Brod s.r.o. 28917

Equa Bank 19717 14 746 ANO
FKI 9200

ZDR Retail Jicin Il s.r.o. 15541

UniCredit 15541 67 255 ANO
ZDR Retail Jicin s.r.o. 48 988

FKI 12 239

Komer¢ni banka 36 749 14 622 ANO
ZDR Retail Kaznéjov s.r.o. 41 128

FKI 15598

CsoB 25530 261| ANO
ZDR Retail Komarno s.r.o. 117 730

FKI 12 107

vUB 105 623 104 160| ANO
ZDR Retail Litoméfice s.r.o. 268 784
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Komercni banka 268 784 273 814 ANO
ZDR Retail Marianské Lazné Il s.r.o. 41 657

FKI 18 337

CsoB 23320 1938 ANO
ZDR Retail Nové Zamky s.r.o. 8624

vUB 8 624 20081 ANO
ZDR Retail Nyrany s.r.o. 34 510

FKI 13190

CsoB 21320 8508| ANO
ZDR Retail Opava s.r.o. 146 868

FKI 42 267

Oberbank 104 601 47 922 ANO
ZDR Retail Ostrava Dubina a.s. 78723

FKI 9223

Raiffeisenbank 69 500 91435 ANO
ZDR Retail Pardubice s.r.o. 94 724

FKI 45118

¢soB 49 606 4 698 ANO
ZDR Retail PUSCH s.r.o. 406 728

FKI 98 551

Ceska spofitelna 308 178 165 719 ANO
ZDR Retail Rakovnik I s.r.o. 25291

Ceska spofitelna 25291 16 241 ANO
ZDR Retail Rakovnik Il s.r.o. 79 634

FKI 36 308

Komeréni banka 43 326 -7 781 ANO
ZDR Retail Senec s.r.o. 142 832

FKI 56 492

vUB 86 340 41361| ANO
ZDR Retail Schworstadt GmbH 271 849

FKI 120931

Volksbank 150917 5338 ANO
ZDR Retail VoTa s.r.o. 57 225

FKI 2519

Ceska spofitelna 54 706 65068| ANO
ZDR Retail W1 GmbH 432 564

FKI 183964

UniCredit 248 600 -7 055 ANO
Celkem 4 468 064 2 450597
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Poznamka

Body nevycislené v nize uvedenych tabulkach nevykazovaly Zadné pohyby ani zUstatky.

4 Pohledavky za bankami a druzstevnimi zaloznami

tis. K& 31. prosince 2021 31. prosince 2020
Pohledavky za bankami a druzstevnimi zaloznami 137 752 21 394
Celkem 137 752 21 394

Bé&zné udty jsou vedeny u Ceské spotitelny, a.s. a jsou splatné na pozadani.

5 Pohledavky za nebankovnimi subjekty

tis. K& 31. prosince 2021 31. prosince 2020
Pohledavky za nebankovnimi subjekty 954 955 578 211
Celkem 954 955 578 211

Pohledavky za nebankovnimi subjekty jsou vyCisleny v nasledujici tabulce. Byly vykazany v nominaini
hodnoté 849 288 404,09 K& a nabéhlém pfislusenstvi ve vysi 62 136 235,82 K&. DalSi polozkou je
pohledavka z nerozdéleného zisku za ucasti s rozhodujicim vlivem Litoméfice a Nordica Office

Ostrava v ¢astce 43 530 829,47 K¢.

Viz také tabulka na nasledujici strance.
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tis. K& 31. prosince 2021 31. prosince 2020
FMZ Voitsberg | GmbH 1574 0
ZDR Flex Space Plzen | s.r.o 0 11724
ZDR Retail Marianské Lazné s.r.o. 0 10105
ZDR Retail TT s.r.o. 0 9413
ZDR Retail Kaznéjov s.r.o. 10535 8 754
ZDR Retail Frydek Mistek a.s. 29 361 27 361
ZDR Retail JTH Shopping Park s.r.o. 11 560 10 822
ZDR Retail Nordica Office Ostrava s.r.o. 69 399 64 999
ZDR Retail VoTa s.r.o. 2556 5337
ZDR Retail Nyrany s.r.o. 124 116
ZDR Retail Rakovnik I s.r.o. 0 13 556
ZDR Retail Rakovnik Il s.r.o 7 605 7 045
ZDR Retail PUSCH s.r.o. 80419 90 450
ZDR Senec s.r.o. 10670 10651
ZDR Havlickav Brod s.r.o. 9585 0
FMZ Wolfsberg GmbH 23961 23880
ZDR Kappa Kaznéjov Il s.r.o. 9314 9847
ZDR Nyfany Il s.r.o. 15983 14 936
Marianské Lazné Il s.r.o. 22373 25540
ZDR Nyfany IV s.r.o. 888 828
Traxial Gama PUSH Il s.r.o. 26 070 39452
Traxial Gama PUSH lll s.r.o. 0 50 655
ZDR Retail Rakovnik Il (2) s.r.o. 31 800 29 456
Kunstdepot GmbH 2 669 2661
ZDR Retail Komdrno s.r.o. 13 045 13 005
ZDR Retail Senec s.r.o. 50 637 50 546
ZDR Nordica Office Ostrava s.r.o. 2642 2632
ZDR Retail Senec s.r.o. (2) 886 882
ZDR Retail Schworstadt GmbH 106 727 0
ZDR Logistic Presov s.r.o. 62 052 0
ZDR Nordica Office Ostrava Il s.r.o. 3663 0
ZDR Retail Schworstadt 2 GmbH 18 577 0
VIGO Project Financing a.s. 0 0
ZDR Pardubice s.r.o. 46 245 0
ZDR Retail W1 GmbH 160490 0
ZDR Retail Opava s.r.o. 0 0
ZDR Retail Ji¢in s.r.o. 12 435 0
ZDR Retail W2 GmbH 25073 0
ZDR Retail Opava s.r.o. 42 434 0
MA Lambda Projectenteicklungsgesellschaft mbH — nabéhlé

pfislusenstvi 71 0
Pohledavky ostatni z nerozdéleného zisku 43531 43 557
Celkem 954 955 578 211
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tis. K& 31. prosince 2021 31. prosince 2020
Ugasti s rozhodujicim vlivem 2 450490 1334 595
Celkem 2 450 490 1334 595
Jednotlivé ocenéni uc€asti s rozhodujicim vlivem jsou uvedeny v nasledujici tabulce:
. . . . . Podil na Realna
Obchodni firma Sidlo Predr_ne’t . Zaklaf")' Ména HELL O hlasovacich hodnota
podnikani kapital VK . . <
pravech (tis. K¢)
Jungmannova pronajem a
fﬂ?s'fe'i‘;tas" Frydek- K/Iséosf 3)4’ 1"1'8"30 sprava 2000000 CZK 100 % 100 % 90304
e Praha’1 nemovitosti
Jungmannova pronjem a
£OR Nordica Office 75034, oV sprava 18000000 CZK 100 % 100% 176 828
T Praha'1 nemovitosti
Jungmannova prondjem a
ZDR Retail VoTa s.r.0. K/Iséosf o4, Tlove  sprava 1000 CZK  100% 100% 65068
Praha’1 nemovitosti
Jungmannova pronjem a
ZDR Retail Kaznéjov 75034, MoV sprava 200000 CzK 100 % 100 % 261
e Praha'1 nemovitosti
Jungmannova prondjem a
£DR Retall Ostrava 75034, Ve sprava 2000000 CZK 100 % 100% 91435
~ Praha’1 nemovitosti
Jungmannova pronjem a
ZOR Retail Nyrany - 75034, oV sprava 1000 CzK 100 % 100 % 8 508
e Praha'1 nemovitosti
Jungmannova prondjem a
ZDR Retal Rakovnik 1 750734, Ve sprava 1000 CzK 100 % 100% 16 241
T Praha’1 nemovitosti
Jungmannova pronjem a
ZDR Retail Marianske 75034, MoV sprava 1000 CZK  100% 100 % 1938
e Praha'1 nemovitosti
Jungmannova prondjem a
ZDR Retall Opava 75034, Tove  sprava 1000 CzK 100 % 100% 47922
T Praha’1 nemovitosti
Jungmannova sprava
ZDR HoldCo Presov. 75034, MOVe " majetkovych 1000 CZK  100% 100 % 0
e Praha'1 ucasti
Bozeny pronajem a
ZDR Logistic Presov Nemcovel 13, sprava 5000 CZK 100 % 100% 84334
T Bratislava nemovitosti
. pronajem a
ZOR Retal PUSCH JungmanIova  sprava 200000 CZK 100 % 100% 165719
T ’ nemovitosti

19



ZDR Retail Nové
Zamky s.r.o.

ZDR Retail Senec
s.r.o.

ZDR Retail Rakovnik Il
S.r.o.

ZDR Retail Pardubice
S.r.o.

ZDR Retail Komarno
S.r.o.

ZDR Flex-space Plzen
II's.r.o.

ZDR Retail Havlickv
Brod s.r.o.

ZDR Retail Litoméfice
s.r.o.

ZDR Retail Ji¢in s.r.o.

ZDR Retail Ji¢in Il
s.r.o.

Kunstdepot GmbH

FMZ Wolfsberg GmbH

FMZ Voitsberg |

GmbH

ZDR Retail W1 GmbH
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Mésto, 110 00
Praha 1
Bozeny
Nemcovej 13,
811 04
Bratislava
Bozeny
Nemcovej 13,
811 04
Bratislava
Jungmannova
750/34, Nové
Mésto, 110 00
Praha 1
Jungmannova
750/34, Nové
Mésto, 110 00
Praha 1
Bozeny
Nemcovej 13,
811 04
Bratislava
Jungmannova
750/34, Nové
Mésto, 110 00
Praha 1
Jungmannova
750/34, Nové
Mésto, 110 00
Praha 1
Jungmannova
750/34, Nové
Mésto, 110 00
Praha 1
Jungmannova
750/34, Nové
Mésto, 110 00
Praha 1
Jungmannova
750/34, Nové
Mésto, 110 00
Praha 1
Maxglaner
HauptstralRe
20, 5020
Salzburg,
Osterreich
Feldkirchner
StralRe 140,

9020 Klagenfurt

am
Worthersee,
Osterreich

Feldkirchner
Stralle 140,

9020 Klagenfurt

am
Worthersee,
Osterreich

Feldkirchner
Stralle 140,

9020 Klagenfurt

am

pronajem a
sprava
nemovitosti

pronajem a
sprava
nemovitosti

pronajem a
sprava
nemovitosti

pronajem a
sprava
nemovitosti

pronajem a
sprava
nemovitosti

pronajem a
sprava
nemovitosti

pronajem a
sprava
nemovitosti

pronajem a
sprava
nemovitosti

pronajem a
sprava
nemovitosti

pronajem a
sprava
nemovitosti

pronajem a
sprava
nemovitosti

pronajem a
sprava
nemovitosti

pronajem a
sprava
nemovitosti

pronajem a
sprava
nemovitosti

5000

6639

1000

5000

1000

210 000

1000

200 000

35000

35000

35000

35 000

EUR

EUR

CZK
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-7 055

20



ZDR, podfond Real Estate

\_/_V('jrthersee,
Osterreich
. . Zagrebacka pronajem a
ZDR Retall Omikron i 100/a,  sprava 20000 HRK 100 % 100 %
d.o.o. - Pula o s
10 000 Zagreb  nemovitosti 656 894
ZDR Retail Beta d.o.0, 229rebacka pronajem a
- Pula 77" avenija 100/a, sprava 20000 HRK 100 % 100 %
10 000 Zagreb  nemovitosti
Am
. Gewerbepark pronajem a
ZDR Retal 4, 90552 sprava 25000 EUR 100 % 100 % 5338
Schworstadt GmbH . o
Réthenbach, nemovitosti
Deutschland
Celkem 2450 490

Ugetni hodnota Gcasti s rozhodujicim vlivem ve vysi 2 207 864 tis. K& byla k 31. 12. 2021 pfecenéna
dle znaleckého posudku o 242 626 tis. K&, realna hodnota ucasti k 31. 12. 2021 je 2 450 490 tis. K&.

7 Ostatni aktiva

v tis. K& 31. prosince 2021 31. prosince 2020
Provize za nakup spole¢nosti 3 051 4 859
Poskytnuté zalohy 0 14
Poskytnuté zalohy na spravu fond 0 9161
Realna hodnota derivatl 24 138 0
DPH 109 0
Ostatni 4835 803
Celkem 32133 14 838

8 Naklady pristich obdobi

tis. K& 31. prosince 2021 31. prosince 2020
Naklady a pfijmy pfistich obdobi 382 2463
Celkem 382 2 463

9 Zavazky za nebankovnimi subjekty

tis. K& 31. prosince 2021 31. prosince 2020
Zavazky za nebankovnimi subjekty 0 25 221
Celkem 0 25221
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10 Ostatni pasiva

tis. K& 31. prosince 2021 31. prosince 2020
Dohadné uéty pasivni, zavazky z pofizeni ucasti 595 8512
Dodavatelé 1170 3235
Zavazky — nevyemitované investi¢ni akcie 123 684 124 198
Zavazky z prodeje — vstupni poplatky 3 367 198
Pfijaté kauce 1364 1364
Mzdy 0 10
Socialni a zdravotni pojisténi a dan ze mzdy 0 10
Zéavazek v(ci fondu ZDR SICAV 0 4
DPH 0 97
Odlozeny dafiovy zavazek 0 4539
Dohadna polozka obhospodarfovani + administrace fondu 2738 29434
Ostatni zavazky 27 029 65 575
Dan z pfijmu pravnickych osob a ostatni dané 2601 2120
Celkem 162 548 239 296

11 Vynosy a vydaje pristich obdobi

tis. K& 31. prosince 2021 31. prosince 2020
Vynosy a vydaje pfistich obdobi 311 61
Celkem 311 61

12 Podfizené zavazky

tis. K& 31. prosince 2021 31. prosince 2020
PodFizené zavazky 180 000 110 000
Celkem 180 000 110 000

Podfizené zavazky predstavuji vydané dluhové cenné papiry s nasledujicimi parametry. Emise
Dluhopisu byla schvalena rozhodnutim Emitenta ze dne 25. €ervna 2020. Dluhopisum byl pfidélen
ISIN CZ0003526147. Nazev Emise je ZDR Inv. SICAV/0.0 DEB 20210625 a zkraceny nazev je ZDR
INV. 0,00/21.

Jmenovita hodnota kazdého z dluhopisu je 1,- KE. Dluhopisy nejsou vyménitelnymi, prioritnimi ani
podfizenymi dluhopisy.

Dluhopisy jsou evidovany v centralni evidenci zaknihovanych cennych papird vedené spolecnosti
Centralni depozitaf cennych papird, a.s., se sidlem Rybna 682/14, Staré Mésto, 110 00 Praha 1, ICO
25081489.
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Emisni kurz Dluhopisu vydavaného k Datu emise C€ini 94,7819 % jeho jmenovité hodnoty, tedy
0,947819 K¢ za jeden Dluhopis.

Dluhopisy nejsou uroceny, jedna se o dluhopisy s vynosem na bazi diskontu. Vynos Dluhopisu je
uréen rozdilem mezi jmenovitou hodnotou Dluhopisu a jeho emisnim kurzem. Dluhopisy jsou uvedeny
ve jmenovité hodnoté.

13 Cista aktiva priraditelna drziteliim investiénich akcii

Investi¢ni akcie jsou klasifikovany jako finanéni zavazky, nebot’ je s nimi spojeno pravo vlastnika na
zpétné odkoupeni Podfondem za hodnotu vyjadfujici ocenéni investi¢ni akcie v dobé realizace prava
na odkup, neni s nimi spojeno hlasovaci pravo na valné hromadé Podfondu a nesplnuji vyjimky pro
vykazovani jako kapitalovy nastroj dle IAS 32.

tis. K& 31. prosince 2021 31. prosince 2020
:;g“pota Cistych aktiv, pfifaditelnych drzitelim investi¢nich 3932852 1576 923
Celkem 3 232 852 1576 923

Pocet investi¢nich akcii

Investi¢ni akcie Jednotkova cena| Hodnota k 31.12.2021

(ks)
Tiida A 1981 555 351 1,3683 K& 2711416 587 K&
Tfida B 375494 114 1,1406 K& 428 278 449 K&
Tfida C 2609 297 1,1968 EUR 3122 769 EUR
Tfida D 568 077 1,0994 EUR 624 518 EUR
Celkem 2 360 226 839 3 232 852 596 K¢

Aktualni hodnota investi¢ni akcie pro jednotlivé tfidy je definovana jako pomérna ¢ast Cisté hodnoty
aktiv Podfondu pFipadajici na jednu investiéni akcii této tfidy. Cistymi aktivy pfifaditelnymi drZitelim
investi¢nich akcii se rozumi hodnota majetku Podfondu snizena o hodnotu dluht Podfondu.

Investi¢ni akcie jednotlivych tfid jsou nabizeny za cenu rovnajici se vySi podilu na aktualni hodnoté
Podfondového kapitalu zvySenou o prodejni poplatky.

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

Tiida A

Pocet investicnich akcii

Hodnota investi¢nich

(ks) akcii v K&
Zacatek obdobi k 1. lednu 2021 975 083 175 1139 768 551
Prodané investi¢ni akcie 1011164 724 1318 159 958
Odkoupené investi¢ni akcie 4 692 548 6 042 563
Celkem 1981 555 351 2451 885945
Podil na zmeéné Cistych aktiv pfifaditelnych drzitelim IA 259 530 642

Celkem

1981 555 351

2711 416 587
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Pocet investicnich akcii

Hodnota investi¢nich

celkem

Trida B (ks) akaif v K&
Zacatek obdobi k 1. lednu 2021 288 954 179 293 792 624
Prodané investi¢ni akcie 101 516 017 114 767 369
Odkoupené investi¢ni akcie 14 976 082 40 697 421
Celkem 375494 114 367 862 573
Podil na zméné Cistych aktiv pfifaditelnych drziteldm IA 60 415 876
Celkem 375494 114 428 278 449
Tiida C Pocet investi¢nich akcii Hodnota invest_i'énl’ctj

(ks) akcii v K&
Zacatek obdobi k 1. lednu 2021 1086 775 28 926 162
Prodané investi¢ni akcie 1 538 461 46 298 111
Odkoupené investi¢ni akcie 15939 3939759
Celkem 2 609 297 71 284 515
Podil na zméné Cistych aktiv pfifaditelnych drziteldm IA 6 347 526
Celkem 2 609 297 77 632 041
Tida D Pocet investi¢nich akcii Hodnota invest'ilénl’ctj

(ks) akcii v K&
Zacatek obdobi k 1. lednu 2021 96 519 2560710
Prodané investi¢ni akcie 471 558 13 164 252
Odkoupené investi¢ni akcie 0 781 935
Celkem 568 077 14 943 027
Podil na zmeéné Cistych aktiv pfifaditelnych drzitelim IA 582 492
Celkem 568 077 15 525 519
Cista aktiva priraditelna drzitelGm investi¢nich akcii 2 360 226 839 3232 852 596

14 Hodnoty predané k obhospodarovani

Majetek Fondu v celkové vysi 3 575 712 K& k 31. prosinci 2021 (31. prosince 2020: 1 951 501

obhospodafuje investi¢ni spoleCnost.

15 Vynosy z uroku a podobné vynosy a naklady na uroky a podobné naklady

tis. K& 31. prosince 2021 31. prosince 2020
Uroky z ptjéek 46 523 54 698
Celkem vynosy 46 523 54 698
Naklady na dluhové cenné papiry 9235 6 637
Uroky z ptjéek 63 4 445
Celkem naklady 9 298 11 082
Celkem 37 225 43 617
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16 Vynosy z poplatkd a provizi a naklady na poplatky a provize

tis. K& 31. prosince 2021 31. prosince 2020
Vynosy z poplatk( a provizi 2 0
Celkem vynosy 2 0
Poplatek trhu — dluhopisy 1171 0
Ostatni poplatky 29 78
Ostatni naklady 3 0
Celkem naklady 1203 78
Celkem -1 201 -78

Polozka ostatni poplatky predstavuje primarné poplatky, inkasované bankou v pribéhu ucetniho

obdobi za vedeni ucta fondu.

17 Zisk nebo ztrata z financ¢nich operaci

tis. K& 31. prosince 2021 31. prosince 2020
Vynosy z finanénich operaci 48 409 39 292
Pokuta JTH 0 400
Ostatni finanéni vynosy — trzby z pronajmu 0 2298
Celkem vynosy 48 409 41 990
Ostatni finanéni naklady 25213 2 561
Celkem naklady 25 213 2 561
Celkem 23 196 39 429

Vynosy z finanénich operaci tvofi zejména kurzové rozdily, vynosy z dividend a pfecenéni ménového

derivatu na realnou hodnotu.

18 Ostatni provozni vynosy a naklady

tis. K& 31. prosince 2021 31. prosince 2020
Ostatni vynosy 4 0
Vynos z prodeje u€asti s rozhodujicim vlivem 191 489 7 400
Celkem vynosy 191 493 7 400
Ostatni naklady 2 2 254
Vyfazeni U€asti s rozhodujicim viivem 118 054 8 229
Celkem naklady 118 056 10 483
Celkem 73 437 -3 083
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19 Spravni naklady

tis. K& 31. prosince 2021 31. prosince 2020
Naklady na zaméstnance — mzdy 0 60
socialni a zdravotni pojisténi, dan 0 20
Ostatni poradenstvi 713 220
Egggéenkstzvai obhospodarovani a administraci a odborné 40 925 11 129
Néaklady na odborného poradce 0 9421
Poplatek depozitafi a za uschovu CP 726 658
Vykonnostni poplatek 30 761 21019
Pravni poradenstvi 1390 371
Ugetni a dafiové poradenstvi 272 16
Naklady na znalecké posudky 575 562
Naklady ostatni 749 660
Celkem 76 111 44 136

Podfond je obhospodafovan Investi¢ni spoleCnosti, které plati poplatky za obhospodarovani a
administraci. Poplatky jsou ¢asové rozlideny v souladu se statutem.

Za obhospodarovani Fondu v&. podfondl nalezi Spole€nosti odména ve vysi 0,07 % p. a. z celkovych
aktiv Fondu, véetné podfondd, s minimalni mésicni fixni Uplatou ve vysi 36 000 K& za kazdy zapocaty

kalendarni mésic.

Za administraci Fondu nalezi Spole¢nosti odména ve vysi ro€ni uplaty ve vysi 0,15 % p. a. z celkovych
aktiv Fondu, véetné podfondd, s minimalni mésicni fixni dplatou ve vysi 84 000 K& za kazdy zapocaty

kalendarni mésic hrazena z majetku daného podfondu.

Za vykon funkce depozitafe Fondu nalezi depozitafi uplata ve vysi 50 000 KE mési¢né + DPH, ktera

je hrazena z majetku podfondu.

20 Dan z pfijmu

tis. K& 31. prosince 2021 31. prosince 2020
Splatny danovy zaklad 63 220 35748
Uprava dafového zakladu z minulého obdobi 0 -239
Splatna dan z pfijmu ve vysi 5 % 3161 1941

Odlozena dan:
Podfond v roce nelctoval o odloZzené dani.
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21 Pohledavky a zavazky z pevnych terminovanych operaci

a) Nominalni a realné hodnoty pevnych terminovanych operaci

k 31.12.2021 k 31.12.2020
v tis. KE . . Realna . . Realna
Pohledavky Zavazky hodnoty Pohledavky Zavazky hodnoty
Zajistovaci nastroje
Terminované ménové operace 2013592 1989454 24 138 0 0 0
Celkem 2013592 1959454 24 138 0 0 0

Hodnoty pohledavek a zavazkl k 31.12.2021 vychazeji z pfepoctu na istou souc¢asnou hodnotu,
nominalni hodnota pohledavky je 2 018 tis. K&.

b) Zbytkova splatnost pevnych terminovanych operaci k 31.12.2021

tis. K¢ Do 3 mésici 3-12 mésicl 1-5 let B_e_z Celkem
specifikace

Zajistovaci nastroje

Termlnqvane meénové operace 2013 592 0 0 0 2013 592

(pohledavky)

Te’rmlnovane ménové operace 1 959 454 0 0 0 1959 454

(zavazky)

22 Vztahy se spfiznénymi osobami

Pohledavky za spfiznénymi osobami jsou zvefejnény v bodé 4. Pohledavky za nebankovnimi
subjekty

Zévagky ke spfiznénym 2021 2020
osobam

ZDR Investments SICAV a.s. 1 4
Celkem 1 4

K 31. 12. 2021 Podfond eviduje zavazek za Fondem ve vySi 987 K¢.
23 Realna hodnota aktiv a zavazku

Mezinarodni standard ucetniho vykaznictvi IFRS 13 definuje realnou hodnotu jako cenu, za kterou by
bylo mozZné prodat aktivum nebo pfevést zavazek v bézné transakci mezi u€astniky na trhu k danému
datu.

Pro stanoveni realné hodnoty se v praxi vyuziva jeden ze tfi ocenovacich pfistupl nebo jejich
kombinace:

- Trzni pfistup = vyuziva ceny a dalSi relevantni informace ziskané diky trznim transakcim

zahrnujicim identicka ¢i srovnatelna (j. podobna) aktiva, zavazky nebo skupinu aktiv a
zavazkdl, jako je podnik,
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- Vynosovy pfistup = pfevadi budouci ¢astky (napfiklad penézni toky nebo vynosy a naklady)
na soucasnou (diskontovanou) hodnotu. Ocenéni realnou hodnotou je uréeno na zakladé
hodnoty indikované sou€asnymi trznimi o€ekavanimi ohledné téchto budoucich Castek.

- Nakladovy pfistup = zohlednuje Castku, jez by byla v sou€asnosti vyzadovana k nahrazeni
vykonové kapacity aktiva (¢asto nazyvana bézna reprodukéni cena).

Hierarchie realnych hodnot

- Vstupy na urovni 1 = neupravené kotované ceny na aktivnich trzich pro totozna ¢&i identicka
aktiva Ci zavazky

Vv

- Koétovana cena na aktivnim trhu je nejspolehlivéjsim dukazem realné hodnoty a pouzije
se bez uprav ke stanoveni realné hodnoty

- Vstupy na urovni 2 = vstupy jiné nez kétované ceny zahrnuté do urovné 1, které jsou pfimo Ci
nepfimo pozorovatelné pro aktivum ¢i zavazek

- Pokud ma aktivum ¢i zavazek stanovenou (smluvni) dobu trvani, vstup na arovni 2 musi
byt pozorovatelny pro celou dobu trvani aktiva &i zavazku. Vstupy na urovni 2 zahrnuiji:

- koétované ceny podobnych aktiv &i zavazkui na aktivnich trzich;

- kotované ceny identickych &i podobnych aktiv €i zavazkd na trzich, které nejsou
aktivni;

- vstupni veli€iny jiné nez kétované ceny, které jsou pozorovatelné pro aktivum Ci
zavazek, napfiklad urokové sazby a vynosové kfivky pozorovatelné v bézné
kétovanych intervalech; pfedpokladané hodnoty volatility a vérové marze;

- trZzné podporené vstupy.
- Vstupy na urovni 3 — nepozorovatelné vstupni veli€iny pro aktivum &i zavazek, pfi stanoveni

hodnoty na urovni 3 se pro stanoveni realné hodnoty pouzivaji znalecké posudky pouzivajici
pfedepsané metody ocenéni aktiv (oCekavané penézni toky, vyvoj trhu apod.)

Jako realna hodnota cenného papiru vydavaného investi¢nimi fondy se pouzije vyhlasena hodnota
tohoto cenného papiru ke dni ocenéni.

Kratkodoba aktiva a zavazky se splatnosti do jednoho roku jsou ocerovany v jejich nominalni
hodnoté&, u které je pfedpoklad, zZe je srovnatelna s realnou hodnotou.

Kratkodobé pfijaté puljcky jsou zpravidla ocefiovany nabéhlou hodnotou za pouziti metody efektivni
urokove miry, ktera je vzhledem k datu poskytnuti povazovana za srovnatelnou s realnou hodnotou
stanovenou na bazi diskontovani o¢ekavanych penéznich tokd.

28



ZDR, podfond Real Estate

Aktiva Uroven 1 Uroven 2 Uroven 3 Celkem
Pohledavky za bankami 0 137 752 0 137 752
Pohledavky za nebankovnimi subjekty 0 0 954 955 954 955
Ucasti s podstatnym vlivem a

rozhodujicim vlivem 0 0 2450490 2450490
Celkem 0 137 752 3405 445 3543197
Pasiva Uroven 1 Uroven 2 Uroven 3 Celkem
Ostatni pasiva 0 0 123 684 123 684
Celkem 0 0 123 684 123 684

Aktiva a zavazky, které nejsou precefiované na realnou hodnotu, jsou kratkodoba aktiva a zavazky,
dohadné polozky, uéty ¢asového rozliSeni nebo rezervy.

tis. Ké hol:i%e;?a: hf::g:: Uroven 1 Uroven 2 Uroven 3
Aktiva
Ostatni aktiva a pohledavky 32133 32133 0 0 32133
Pasiva
Podfizené zavazky 180 000 180 000 0 0 180 000
Ostatni pasiva a zavazky 38 864 38 864 0 0 38 864

V pribéhu roku 2021 nedoslo k zadnym pfesunim mezi arovnémi 1, 2 a 3.
24 Rizika
FINANCNI RIZIKA

(a) Trzni riziko

Trzni riziko spociva v narustu volatility Podfondu nebo nahlém poklesu ceny drzenych aktiv a tim
poklesu i hodnoty investi¢ni akcie Podfondu. Fond neeliminuje trzni riziko pomoci diverzifikace
investic z ¢ehoz zaroven plyne zvySené riziko koncentrace. Volatilita Podfondu mdze vyznamné
vzrust rovnéz v pfipadé kurzotvorné udalosti na strané emitenta (neoCekavana zmeéna finanéni
situace, €i bonity) cennych papirt v majetku Podfondu.

Clenéni podle zemépisnych segmentt

tis. K& Tuzemsko EU Ostatni Celkem

Pohledavky za bankami 137 752 0 0 137 752
Ugasti s rozhodujicim viivem 1031471 1419019 0 2450 490
Pohledavky za nebankovnimi subjekty 492 466 462 489 0 954 955
Ostatni aktiva 32133 0 0 32133
Naklady a pfijmy pFistich obdobi 382 0 0 382
Zistatek k 31.12.2021 2 156 693 1419019 0 3575712
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tis. K& Tuzemsko EU Ostatni Celkem

Vynosy z Urokld a podobné vynosy 32793 13 730 0 46 523
Vynosy z poplatkd a provizi 2 0 0 2
Ostatni provozni vynosy 191 493 0 0 191 493
Zastatek k 31.12.2021 238 018 0 0 238 018

(b) Uvérové riziko

Uvérové riziko je riziko vyplyvajici z neschopnosti nebo neochoty protistrany platit své smluvni
povinnosti, vznikad zejména z pohledavek vigéi zakaznikdm. Uvérové riziko plyne predevsim
z poskytnutych zapujcek.

Podfond snizuje uvérové riziko pribéznym sledovanim bonity dluznika a sleduje penézni vydaje a
odhadované penézni pfijmy v nadchazejicim obdobi.

Ugetni hodnota finané&nich aktiv predstavuje odhad maximalni expozice Podfondu v(&i Gvérovému
riziku.

Dluhopisy nizSi bonity obvykle reaguiji citlivéji na celou fadu faktoru, jako jsou napfiklad finanéni
situace emitenta, makroekonomicka situace, urokové sazby, komodity a jiné ekonomické veli€iny a v
neposledni fadé zmeéna preferenci investorll. Riziko plyne i z pfipadné podfizenosti dluhopisu, kde
v pfipadé zhorSeni kreditnich vlastnosti emitenta a neschopnosti dostat svym zavazkim budou
uspokojeny pohledavky s nimi spojené az po uspokojeni v§ech ostatnich pohledavek. Dlsledkem
uvedenych faktord muze nastat vyraznéjSi kolisani trznich cen, pfipadné omezena likvidita.
Spolecnost se snazi riznymi investi¢nimi technikami, kreditni riziko investic Podfondu omezit, v zajmu
vynosového potencialu jej vSak nelze zcela vyloudit.

Podfond nevyuziva Zadné urokové derivaty.

Tabulka niZze zobrazuje ¢lenéni pohledavek dle splatnosti k datu ucetni zavérky

tis. K¢ Do 3 mésicu | 3—12 mésicu 1-5 let Nad 5let| Neuroceno Celkem
Pohledavky za bankami a 137 752 0 0 0 0 137 752
druzstevnimi zaloznami

Pohledavky za nebankovnimi 0 0 0 954 955 0 954 955
subjekty

Zustatek k 31.12.2021 137 752 0 0 954 955 0 1092 707

(c) Ménové riziko

Podfond je provadi transakce v cizi méné, ze kterych vyplyva riziko spojené s fluktuaci ménovych
kurz(. Expozice vaci riziku ménovych kurzu se fidi v ramci parametrd schvalenych zasad pomoci

ménovych forwardu.

Skupina je vystavena ménovému riziku zejména v souvislosti s ménou EUR.
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V tabulce je uvedena ucetni

denominovanych v cizi méné ke konci uc¢etniho obdobi:

Ména Aktiva (tis. K¢)

Zavazky (tis. Kc)

Ména EUR 1647 784

101 035

(d) Riziko likvidity

hodnota penéznich aktiv a penéznich zavazki Podfondu

Riziko likvidity spoCiva ve schopnosti Podfondu dostat svym splatnym zavazkim. Podfond k 31.
12.2021 neeviduje zadné zavazky vici bankam ¢i nebankovnim subjektim.

Tabulka nize zobrazuje ¢lenéni zavazku dle splatnosti k datu ucetni zavérky.

tis. K& Do 3 mésict | 3—12 mésicu 1-5 let 1-5let| Nelroceno Celkem
Zavazky z neemitovanych IA 123 684 0 0 0 0 123 684
Ostatni pasiva 37 501 1 3646 38 864
Podfizené zavazky 180 000 0 0 0 0 180 000
Zustatek k 31.12.2021 303 684 0 0 0 0 342 548
(e) Citlivostni analyza

tis. K¢ Hodnota * parametr Ztrata VKICAI

Riziko ceny obchodnich podill 2450490 * 15 % 0 367 573
Urokové riziko Gvérd 954 955*1 % 9 550 9550

Analyza citlivosti zobrazuje potencialni vliv zmény trznich podminek na hodnoty obhospodaifovaného
majetku a dopad na vykazy zisku a ztraty a hodnotu vlastniho kapitalu.

Hodnota (majetku) znamena expozici podléhajici trznimu riziku a ukazuje miru kvantitativniho

dopadu.

Parametr je odhad potencialni rocni zmény na trhu a ukazuje miru potencialniho kvalitativniho

dopadu.

hodnota * parametr = potencialni dopad trzniho rizika

riziko ceny obchodnich podilll — parametr je vyjadfeny v % a znamena pfecenéni smérem doll

urokoveé riziko uvérl — parametr je vyjadieny v % a znamena vliv posunu urokové kfivky smérem

vzhuru
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25 Nasledné udalosti

V souvislosti s aktualnim sank&nim opatfenim vuci Ruské federaci a jejim predstavitelim z divodu
invaze ruskych vojsk na Ukrajinu, ke kterému doSlo dne 24.2.2022, statutarni organ Fondu posoudil
mozné dopady a nejistoty, investice nebo obchodni vztahy s dot€enymi zemémi a vyhodnoatil, ze
vzhledem Kk jejich neexistenci, neni zpochybnén pfedpoklad nepfetrZitého trvani Podfondu, tj. Zze
Podfond je schopen pokraCovat ve své ¢innosti i v budoucnosti.

Ugetni zavérka k 31.12.2021 tak byla s ohledem na vy$e uvedené zpracovana za pfedpokladu, Ze
Podfond bude nadale schopen pokracovat ve své &innosti.

| kdyz v dobé zvefejnéni této ucetni zavérky statutarni organ Fondu nezaznamenal jakykoliv dopad
do Cinnosti Podfondu, situace se neustale méni, a proto nelze predvidat budouci dopady tohoto
konfliktu na €innost Podfondu. Statutarni organ Fondu bude pokragovat v monitorovani potencialniho
dopadu a podnikne veskeré mozné kroky ke zmirnéni jakychkoliv negativnich ucink na Podfond.

Od rozvahového dne do data sestaveni ucetni zavérky nenastaly Zadné dalSi vyznamné udalosti,
které by ovlivnily u¢etni zavérku k 31. prosinci 2021.

Datum sestaveni Podpis statutarniho zastupce

@M} Wosn/

ZDR, podfond Real Estate

Ing. Robert Hlava

povéfeny zmocnénec jediného Clena predstavenstva
29. dubna 2022 CODYA investi¢ni spole¢nost, a.s.
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