CODYA

INVESTION] SPOLEENOST

@ 7DR Investments

ZDR, PODFOND REAL ESTATE
VYROCNIi ZPRAVA

ZA ROK KONCiCi 31. PROSINCE 2019



CODYA

ZDR, podfond Real Estate
PROHLASENi STATUTARNIHO REDITELE

ZA ROK KONCICi 31. PROSINCE 2019

PROHLASENIi STATUTARNIHO REDITELE

PFi vynalozeni veSkeré pfiméfené péle podava vyroCni zprava podle mého nejlepSiho
védomi vérny a poctivy obraz o podfondu spoleCnosti ZDR Investments SICAV a.s.
oznaCeném ZDR, podfond Real Estate, o jeji finan¢ni situaci, podnikatelské Cinnosti a
vysledcich hospodareni za rok 2019, vyhlidkach budouciho vyvoje, podnikatelské Cinnosti a
vysledkl hospodarfeni a nebyly v ni zamléeny zadné skute¢nosti, které by mohly zmeénit
vyznam této zpravy.

V Brne dn 25 ¢ervna 2020

ZDR Investments SICAV a.s.

Ing. Robert Hlava

povéfeny zmocnénec statutarniho reditele
CODYA investi¢ni spole¢nost, a.s.
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ZPRAVA NEZAVISLEHO AUDITORA

ZA ROK KONCICi 31. PROSINCE 2019

Zprava nezavislého auditora

ZDR, podfond Real
Estate spolecCnosti
ZDR Investments

SICAV a.s.

za ovérované obdobi
od 1.1.2019 do 31.12.2019

Identifikace ucetni jednotky

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

Sidlo: Na struze 1740/7,110 00 Praha

Pravni forma: Akciova spole¢nost

Spisova znacka: B 22826, rejstiikovy soud v Praze

TPA Audit s.r.o.
140 00 Praha 4, Antala Staska 2027/79
1€:602 03 480; C 25463, Méstsky soud Praha
Tel.: +420 222 826 311, www.tpa-group.cz
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ZDR, podfond Real Estate
ZPRAVA NEZAVISLEHO AUDITORA

ZA ROK KONCICi 31. PROSINCE 2019

Zprava je uréena akcionaiiim spoleénosti

Vyrok auditora

Provedli jsme audit pfilozené ucetni z&vérky spolecnosti ZDR, podfond Real Estate spole¢nosti ZDR
Investments SICAV a.s. (déle také "Spole¢nost") sestavené na zakladé ¢eskych Uc€etnich predpis,
ktera se sklddd z rozvahy k 31.12.2019, vykazu zisku a ztraty, pfehledu o zménéach vlastniho kapitalu
za rok kon¢ici 31.12.2019 a prilohy této Uc€etni zavérky, kterd obsahuje popis pouzitych podstatnych
Géetnich metod a daldi vysvétlujici informace. Udaje o spole€nosti ZDR, podfond Real Estate
spole¢nosti ZDR Investments 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 spoleé¢nosti
ZDR, podfond Real Estate spolechosti ZDR Investments SICAV a.s. k 31.12.2019 a nakladu a
vynost a vysledku jejiho hospodareni za rok konéici 31.12.2019 v souladu s ¢eskymi ucéetnimi
predpisy.

Zaklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zdkonem o auditorech a standardy Komory auditorti Ceské republiky
pro audit, kterymi jsou mezinarodni standardy pro audit (ISA) pfipadné doplnéné a upravené
souvisejicimi aplikacnimi dolozkami. NaSe odpovédnost stanovend témito predpisy je podrobnéji
popséana v oddilu Odpovédnost auditora za audit U€etni zavérky. V souladu se zakonem o auditorech a
Etickym kodexem pfijatym Komorou auditorti Ceské republiky jsme na Spole&nosti nezavisli a splnili
jsme i dal8i etické povinnosti vyplyvajici z uvedenych predpist. Domnivame se, Ze dikazni informace,
které jsme shromazdili, poskytuji dostate¢ny a vhodny zaklad pro vyjadfeni naSeho vyroku.

Zduraznéni skute¢nosti

Upozorfiujeme na skute¢nost uvedenou v bodé 28 pfilohy U€etni zavérky, ktera popisuje nejistotu z
ddvodu nového koronaviru. Tato skutecnost nepfedstavuje vyhradu.

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 nadi zpravu auditora. Za ostatni informace odpovida statutarni
feditel Spole¢nosti.

Nas vyrok k ucetni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Pfesto je vSak soucasti nasich
povinnosti souvisejicich s ovéfenim (cetni zavérky seznameni se s ostatnimi informacemi a
posouzeni, zda ostatni informace nejsou ve vyznamném (materialnim) nesouladu s Ucetni zavérkou ¢i
s naSimi znalostmi o U€etni jednotce ziskanymi béhem ovéfovani ucetni zavérky nebo zda se jinak tyto
informace nejevi jako vyznamné (materialné) nespravné. Také posuzujeme, zda ostatni informace byly
ve vSech vyznamnych (materialnich) ohledech vypracovany v souladu s pfislusnymi pravnimi pfedpisy.
Timto posouzenim se rozumi, zda ostatni informace spliuji pozadavky pravnich predpisd na formalni
nalezitosti a postup vypracovani ostatnich informaci v kontextu vyznamnosti (materiality), tj. zda
pfipadné nedodrZeni uvedenych poZadavk( by bylo zplsobilé ovlivnit Usudek ¢inény._na_zakladé
ostatnich informaci.
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ZPRAVA NEZAVISLEHO AUDITORA

ZA ROK KONCICI 31. PROSINCE 2019
Na zakladé provedenych postupu, do miry, jiz dokdzeme posoudit, uvadime, ze

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

Dale jsme povinni uvést, zda na zdkladé poznatk( a povédomi o Spole€nosti, k nimz jsme dospéli pfi
provadéni auditu, ostatni informace neobsahuji vyznamné (materidlni) vécné nespravnosti. V ramci
uvedenych postupd jsme v obdrzenych ostatnich informacich zadné vyznamné (materialni) vécné
nespravnosti nezjistili.

Odpovédnost statutarniho reditele a spravni rady spole¢nosti za ucetni zavérku

Statutarni feditel odpovida za sestaveni UCetni zavérky podavajici vérny a poctivy obraz v souladu s
Ceskymi UcCetnimi pfedpisy 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 statutarni feditel Spole€nosti povinnen posoudit, zda je Spole¢nost
schopna nepfretrzité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v pfiloze U€etni zavérky zalezitosti tykajici se
jejiho nepretrzitého trvani a pouziti predpokladu nepretrzitého trvani pfi sestaveni ucetni zavérky, s
vyjimkou pfipadu, kdy statutarni feditel planuje zruSeni Spole¢nosti nebo ukonc&eni jeji €innosti, resp.
kdy nema jinou realnou moznost, nez tak ucinit.

Za dohled nad procesem Ucetniho vykaznictvi ve Spole¢nosti odpovida spravni rada.

Odpovédnost auditora za audit Ucetni zavérky

Nasim cilem je ziskat pfiméfenou jistotu, Zze UcCetni z&vérka 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 v§ech pfipadech v Uc€etni zavérce odhali pfipadnou existujici vyznamnou
(materialni) nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat v dusledku podvodu nebo chyb a povazuji se za
vyznamné (materialni), pokud Ize redlné predpokladat, ze by jednotlivé nebo v souhrnu mohly ovlivnit
ekonomicka rozhodnuti, ktera uzivatelé pfijmou.

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

+ Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materidlni) nespravnosti GCetni zavérky zplsobené
podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici na tato rizika a ziskat
dostate¢né a vhodné dukazni informace, abychom na jejich zékladé 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 sou€éasti 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 ndzor na Gcinnost jejiho vnitfniho kontrolniho systému.
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 Posoudit vhodnost pouziti pfedpokladu nepretrzitého trvani pfi sestaveni Ucetni zavérky statutarnim
feditelem 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 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 nepfetrzité trvat vychazeji z dikaznich informaci, které jsme ziskali
do data nasi zpravy. Nicméné budouci udalosti nebo podminky mohou vést k tomu, ze Spole€nost
ztrati schopnost nepretrzité trvat.

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

Nasi povinnosti je informovat statutarniho feditele a spravni radu spole¢nosti mimo jiné o planovaném
rozsahu a nacasovani auditu a o vyznamnych zjisténich, kterd jsme v jeho prab&hu uginili, v€etné
zjisténych vyznamnych nedostatk( ve vnitfnim kontrolnim systému.

V Praze dne 30.6.2020

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

gislo opravnéni 080 KACR
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PROFIL SPOLECNOSTI

Zakladni udaje o Spolec¢nosti

ZDR Investments SICAV a. s.

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

ICO: 06421091

Sidlo: Na struze 1740/7, Nové Mésto, 110 00 Praha 1

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

Podfond byl vytvofen dne 4.10.2017 rozhodnutim statutarniho fFeditele SpoleCnosti, 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

3157008 GGWRIUHJP9Q16

NID Podfondu

75160510

DIC Podfondu

CZ684285718

Cenné papiry vydavané Podfondem

Druh cenného papiru Investini akcie (vSechny tFidy)
Forma Akcie na jméno
Podoba zaknihovana

Pocet emitovanych | 613 139 841
akcii k 31.12.2019

Omezeni prevoditelnosti

Pfevoditelnost akcii na tfeti osoby je podminéna souhlasem statutarniho feditele
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

Statutarni reditel

CODYA investi¢ni spole¢nost, a.s.

ICO: 068 76 897

sidlo: Poriava 135/50, 664 31 Lelekovice

zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném u Krajského soudu v Brné&, sp. zn. B 7923

Den vzniku funkce: 1. listopadu 2019

Povéfeny zmocnénec Ing. Robert Hlava
Ing. Pavel Vesely

AMISTA Investi¢ni spoleénost, a.s.

ICO: 274 37 558

Sidlo: Pobrezni 620/3, Praha 8, PSC 186 00

Zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném u Méstského soudu v Praze, sp. zn. B 10626

Den vzniku funkce: 12. zafi 2017
Den zaniku funkce: 31. fijna 2019

Spravni rada

Pfedseda spravni rady: JUDr. Zdenék Prazdny  Den vzniku funkce: 20. ¢ervna 2019
Clen spravni rady: JUDr. Tomas Prazdny Den vzniku funkce: 20. ¢ervna 2019
Clen spravni rady: Roman Latuske Den vzniku funkce: 20. ¢ervna 2019
Clen spravni rady: Ing. DuSan Moskaliev Den vzniku funkce: 20. ¢ervna 2019
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ZA ROK KONCICi 31. PROSINCE 2019

ZPRAVA O PODNIKATELSKE CINNOSTI SPOLECNOSTI A STAVU JEJIHO
MAJETKU ZA ROK 2019

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 penézni prostfedky nebo penézi ocenitelné véci od vice
kvalifikovanych investorl vydavanim ucastnickych cennych papirt svych podfondd nebo
tak, ze se kvalifikovani investofi stavaji jejimi spole¢niky, a provadét spole¢né investovani
shromazdénych penéznich prostfedkl nebo penézi ocenitelnych véci na zakladé uréené
investiCni strategie, zaloZzené zpravidla na principu rozlozeni rizika, ve prospéch téchto
kvalifikovanych investori a dale spravovat tento majetek. Podfond byl vytvofen dne
4.10.2017 rozhodnutim statutarniho feditele Spolecnosti, ktery zaroven vypracoval jeho
statut. Udaje o Podfondu byly zapsany do seznamu investiénich fondt vedeném Ceskou
narodni bankou dle § 597 pism. a) zakona €. 240/2013 Sb., o investi¢nich spole¢nostech
a investi¢nich fondech, ve znéni pozdéjSich predpisl (dale jen ,ZISIF*) dne 9. Fijna 2017.

SpoleCnost je opravnéna se obhospodafovat a provadét svou administraci
prostfednictvim svého individualniho statutarniho organu, jimz je pravnicka osoba
opravnéna obhospodafovat SpoleCnost. Obhospodafovatelem Spolecnosti je CODYA
investicni spole¢nost, a.s. (dale jen ,Statutarni reditel).

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

Cinnost Podfondu

Cilem Podfondu je zhodnocovani finanénich prostfedkl investorli, a to pomoci
investovani do vynosovych nemovitosti. Investi¢nim cilem Podfondu v roce 2019 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 2019

Vérny a vyCerpavajici obraz o hospodaieni Podfondu poskytuje fadna ucetni zavérka
sestavena za obdobi od 1. ledna 2019 do 31. prosince 2019 (dale jen ,u€etni obdobi“) a
pfiloha ucetni zavérky, které jsou nedilnou soucasti této vyroCni zpravy.

Vysledek hospodareni ovlivnily vynosy z irokl a podobné vynosy ve vysi 14 604 tis. K¢,
zisk z financnich operaci ve vysi 556 tis. K&, ostatni provozni vynosy ve vysi 4 700 tis. K¢,
naklady na uroky a podobné naklady ve vySi 4 156 tis. K&, naklady na poplatky a provize
ve vySi 583 tis. K&, ostatni provozni naklady ve vysi 1440 tis. K¢, ostatni spravni naklady
ve vySi 10 639 tis. K¢ a dan z pfijma ve vySi 177 tis. K&

Stav majetku Podfondu

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



CODYA

ZDR, podfond Real Estate
ZPRAVA O PODNIKATELSKE CINNOSTI SPOLECNOSTI A STAVU JEJIHO MAJETKU ZA ROK 2019

ZA ROK KONCICi 31. PROSINCE 2019

Aktiva

Spole¢nost k 31. 12. 2019 evidovala aktiva v celkové vySi 1 222 045 tis. KE. Aktiva jsou
tvofena Pohledavkami za bankami a druZstevnimi zaloZnami splatnymi na pozadani ve
vySi 397 074 tis. K&, Pohledavkami za nebankovnimi subjekty ve vysi 232 456 tis. K¢,
Ugastmi s rozhodujicim vlivem ve vys$i 578 231 tis. K&, Dlouhodobym hmotnym majetkem
ve vysi 6 390 tis. K&, Ostatnimi aktivy ve vysi 7 888 tis. K& a naklady a pfijmy pfistich
obdobi ve vysi 6 tis. KC.

Pasiva

Celkova pasiva Spolec¢nosti ve vysi 1222 045 tis. KE jsou tvofena Zavazky vici
nebankovnim subjektiim ve vysi 15 204 tis. K&, Podfizenymi zavazky ve vySi 341 324 tis.
K¢, Ostatnimi pasivy ve vysi 152 897 tis. K&, Kapitalovymi fondy ve vySi 677 992 tis. K¢,
Ocenovacimi rozdily ve vySi 34 883 tis. K&, Neuhrazenou ztratou z pfedchozich obdobi ve
vySi -3 220 tis. K& a ziskem za ucetni obdobi ve vysi 2 981 tis. K&.

Vyhled pro rok 2020

Podfond bude v roce 2020 v souladu se svym investi¢énim cilem zhodnocovat finanéni
prostfedky investoru, a to pomoci pokracujici expanzi a ziskavani atraktivnich nemovitosti
a nadale shromazdovat penézni prostfedky nebo penézi ocenitelné véci od
kvalifikovanych investori a investovat je v souladu s vymezenou investi¢ni strategii
uvedenou ve statutu Podfondu. Statutarni Feditel navic bude monitorovat pfipadné
dopady do <d&innosti Spole¢nosti a Podfondu v souvislosti s pandemii COVID-19
(koronavirus), které nelze predvidat a podnikne vesSkeré mozné kroky ke zmirnéni
jakychkoliv negativnich u€inkd na Spole¢nost.

V Brné dne 25. ¢ervna 2020
M
. Do/

ZDR Investments SICAV a.s.

Ing. Robert Hlava

povéfeny zmocnénec statutarniho feditele
CODYA investi¢ni spoleCnost, 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€énost”) v souladu s ust. § 291 odst. 2 zakona ¢&. zakona ¢.
240/2013 Sb., o investi¢nich spoleCnostech a investiCnich fondech, ve znéni pozdéjSich
pfedpist (dale jen ,ZISIF“), ¢lankem 12 nafizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) €.
345/2013 ze dne 17. dubna 2013 o evropskych fondech rizikového kapitalu (dale jen
,Narizeni“) a § 21 odst. 2 zadkona €. 563/1991 Sb., o ucetnictvi, ve znéni pozdéjSich predpisu
(dale jen ,Zakon“) uvadi nasledujici zvlastni nalezitosti vyro€ni zpravy. Tato vyro€ni zprava
obsahuje téz ucetni zavérku a zpravu nezavislého auditora. Tato zprava popisuje sloZeni
portfolia Podfondu.

Cinnost Podfondu v roce 2019

Podfond v pribéhu roku 2019 shromazdoval penézni prostfedky od kvalifikovanych
investor( a v souladu s investi¢ni 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 ucelu vyro€ni zpravy

Po rozvahovém dni nedoSlo kzadnym dalSim vyznamnym skuteCnostem s vyjimkou
pandemie COVID-19 (koronavirus), jejiz pfipadné dopady do své d&innosti, které nelze
pfedvidat, bude Podfond monitorovat a podnikne veSkeré mozné kroky ke zmirnéni
jakychkoliv negativnich u¢ink na Podfond.

Informace o predpokladaném vyvoji ¢innosti Spole¢nosti

Podfond bude vroce 2020 v souladu se svym investicnim cilem zhodnocovat financni
prostfedky investorll, a to zejména pomoci nabyvani podild na nemovitostnich
spole¢nostech a nadale shromazdovat penézni prostfedky nebo penézi ocenitelné véci od
kvalifikovanych investord a investovat je vsouladu svymezenou investi¢ni strategii
uvedenou ve statutu Podfondu. Podfond dospél k zavéru, zZe pandemie COVID-19
(koronavirus) by neméla mit vyznamny vliv na pfedpoklad nepfetrzitého trvani podniku.

Informace o aktivitach v oblasti vyzkumu a vyvoje

Podfond neni aktivni v oblasti vyzkumu a vyvoje.

Informace o nabyti vlastnich akcii nebo vlastnich podili

Podfond nenabyl vlastni akcie nebo podily.
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Informace o aktivitach v oblasti ochrany zivotniho prostredi a pracovnépravnich
vztazich

Podfond nevyviji €innost v oblasti ochrany zivotniho prostfedi ani neni aktivni v oblasti
pracovnépravnich vztaha.

Informace o tom, zda Spoleénost ma poboc¢ku nebo jinou ¢ast obchodniho zavodu
v zahranici

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

V Brné dne 25. ¢ervna 2020

W/

ZDR Investments SICAV a.s.

Ing. Robert Hlava

povéfeny zmocnénec statutarniho reditele
CODYA investi¢ni spole¢nost, a.s.
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ROZVAHA
k 31.12. 2019

CODYA

tis. K& Bod 31.12.2019 31.12.2018
Celkem Celkem

AKTIVA
3 Pohledavky za bankami a druzstevnimi zaloznami 397 074 9217
v tom: a) splatné na pozadani 3 397 074 9217
4 Pohledavky za nebankovnimi subjekty 232 456 72 441
v tom: b) ostatni pohledavky 4 232 456 72 441
5 Dluhové cenné papiry 0 0
v tom: b) vydané ostatnimi osobami 5 0 0
6 Akcie, podilové listy a ostatni podily 6 0 0
8 Ugasti s rozhodujicim viivem 7 578 231 177 610
10 Dlouhodoby hmotny majetek 8 6 390 5530
11 Ostatni aktiva 9 7 888 3544
13 Naklady a pfijmy pfistich obdobi 10 6 6
Aktiva celkem 1222 045 268 348
tis. K& 31.12.2019 31.12.2018
Celkem Celkem
2 Zavazky vuci nebankovnim subjektiim 11 15 204 121 604
V tom: b) ostatni zavazky 15 204 121 604
4 Ostatni pasiva 12 152 879 11 935
V tom: a) zavazky — neemitované investi¢ni akcie 48 128 0
7 Podfizené zavazky 13 341 324 0
V tom: a) emitované dluhové cenné papiry 341 324 0
12 Kapitalové fondy 14 677 992 129 160
13 Ocenovaci rozdily 15 34 883 8 661
V tom: a) z majetku a zavazk -1978 -544
b) z pfepoctu ucasti 33918 9661
c) Ostatni oceriovaci rozdily 2943 -456
14 glségﬁcijeleny zisk / neuhrazena ztrata z predchozich 3220 3012
15 Zisk nebo ztrata za ucetni obdobi 2981 0
Pasiva celkem 1222 045 268 348
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VYKAZ ZISKU A ZTRATY
za rok kongici 31.12.2019

CODYA

tis. K& Bod 31.12.2019 31.12.2018

Celkem Celkem

1 Vynosy z urokd a podobné vynosy 16 14 604 3021

z toho: uroky z ostatnich aktiv 14 604 3021

2 Naklady na uroky a podobné naklady 17 -4 156 -3 883

4 Vynosy z poplatkd a provizi 18 117 0

5 Naklady na poplatky a provize 19 -583 -10

6 Zisk nebo ztrata z finanénich operaci 20 556 1393

oo el roneimu neprovcenie

b) ostatni -14 871

7 Ostatni provozni vynosy 21 4700 128

8 Ostatni provozni naklady 22 -1 440 -358

9 Ostatni spravni naklady 23 -10 639 -3 462

V tom: a) ostatni spravni naklady -10 639 -3 462

19 Zisk rje!ao ztrata za ucetni obdobi z bézné ¢innosti pred 3159 3171
zdanénim

23 Dari z pFijmud 24 - 177 159

24 Zisk nebo ztrata za ucetni obdobi po zdanéni 2981 -3 012

Podrozvahova aktiva k 31.12.2019

Hodnoty predané k obhospodarovani

tis. K& Bézné obdobi Minulé obdobi
Celkem Celkem
8 Hodnoty pfedané k obhospodarovani 25 712 637 134 601
Prehled o zménach vlastniho kapitalu
i Nerozdéleny . .

tis. K& Kapital. Fondy zisk (ztréta) Zisk (ztrata) Celkem
Zustatek k 31.12.2018 137 821 0 -3 220 134 601
Cisty zisk/ztrata za ugetni obdobi 2981 2981
Dividendy
Pouziti fondu
Pfevody do fondd -3 220 3220 0
Zvyseni kapitalovych fondd 575 055 575 055
Ostatni zmény
Zustatek k 31.12.2019 713 114 -3 220 2981 712 637
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PRILOHA UCETNIi ZAVERKY ZA ROK KONCICIi 31. PROSINCE 2019

VSEOBECNE INFORMACE

Zalozeni a charakteristika Fondu

Vznik a charakteristika fondu

Podfond byl v U&etnim obdobi jedinym podfondem Fondu. Cinnosti Podfondu je investovani
do prémiovych vynosovych nemovitosti, pfedevSim do nemovitosti retailového typu. Projekty
nabyvané fondem jsou situovany na uzemi Ceské republiky, obsazeny najemci a fond v nich
ziskava vzdy 100 % kontrolu.

V Ugetnim obdobi bylo ziskano 22 plné& pronajatych objektd s celkovou pronajimatelnou
plochou 56.824 m2, pronajaté z99,2 % v hodnoté kalkulované na urovni dcefinych
spolecnosti fondu ve vysi 2,0 mid. K¢.

Fond podléha regulaénim pozadavkim zakona ¢&. 240/2013 Sb., o investi¢nich
spole¢nostech a fondech (dale jen ,Zakon*), ve znéni pozdéjSich predpist. Podfond je v
souladu s ust. § 165 odst. 1 ZISIF u€etné a majetkové oddélena ¢ast jméni Fondu.

Podfond je vytvofen na dobu neurcitou.

Fond je investi¢nim fondem s pravni osobnosti a je zalozen na dobu neurcitou. Fond neni
fidicim ani podfizenym fondem.

Investi¢ni fond ZDR Investments SICAV, a.s., ktery neni samospravnym investi¢nim fondem,
byl k datu 9.fijna 2017 zapsan do seznamu investiénich fondil s pravni osobnosti, ktery CNB
vede v souladu s ustanovenim § 597 pism. a) zakona o investi¢nich spoleCnostech a
investi€nich fondech.

SloZeni spravni rady Fondu k 31. prosinci 2019:

Pfedseda spravni rady JUDr. Zdenék Prazdny
Clen spravni rady JUDr. Tomas Prazdny
Clen spravni rady Roman Latuske

Clen spravni rady Ing. DuSan Moskaliev
Clen spravni rady Neni zvolen

Statutarni feditel Fondu k 31. prosinci 2019:

CODYA investi¢ni spole¢nost, a.s., IC 06876897, se sidlem Porava 135/50, 664 31
Lelekovice, jiz pfi vykonu funkce zastupuje Ing. Robert Hlava a Ing. Pavel Vesely,
zvlast.
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~opole€nost’). O stavu a pohybu majetku Fondu uCtuje Spole¢nost oddélené od svého
majetku a majetku v ostatnich obhospodarovanych fondech.

Do dne 31. Fijna 2019 byla obhospodarovatelem podfondu AMISTA investiéni spole¢nost
a.s., obhospodarovani investi¢ni spolecnosti CODYA IS, a.s. bylo pfedano ke dni 1.11.2019.

Informace o depozitafi

Depozitarské sluzby poskytovala Ceska spofitelna, a.s., Praha 4, Olbrachtova 1929/62, PSC
140 00, IC: 45244782 (dale jen ,Depozitaf’) dle smlouvy o vykonu ¢innosti depozitare ze dne
1. 11. 2019.

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

Vychodiska pro pripravu ucetni zavérky

Ugetni zavérka, obsahujici rozvahu, vykaz zisku a ztraty, pfehled o zménach vlastniho
kapitalu a souvisejici pfilohu, je sestavena v souladu se zakonem o ucetnictvi, vyhlaskami
vydanymi Ministerstvem financi Ceské republiky a ¢eskymi uéetnimi standardy pro finanéni
instituce. Je sestavena na principu historickych pofizovacich cen, ktery je modifikovan
ocenénim finanénich nastroju na realnou hodnotu.

Ugetni zavérka respektuje obecné Ugetni zasady, predevsim zasadu Udtovani ve vécné
a Casové souvislosti, zasadu opatrnosti a pfedpoklad schopnosti Ucetni jednotky pokracovat
ve svych aktivitach.

Castky v ugetni zavérce jsou zaokrouhleny na tisice Eeskych korun (tis. K&), neni-li uvedeno
jinak a uc€etni zavérka neni konsolidovana.

UPLATNENE UCETNi POSTUPY
Okamzik uskute¢néni ucetniho pripadu

Financni aktiva a zavazky se zachyti v okamziku, kdy se Fond stane smluvnim partnerem
operace. Financni aktivum nebo jeho ¢ast Fond odudtuje z rozvahy v pfipadé, 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 zavazek nebo jeho &ast zanikne, kdyz je povinnost definovana smlouvou spinéna,
zruSena nebo skondi jeji platnost a ucetni jednotka jiz dale nebude finanéni zavazek nebo
jeho ¢ast vykazovat v rozvaze. Rozdil mezi hodnotou zavazku v uc€etnictvi, resp. jeho Casti,
ktery zanikl nebo byl pfeveden na jiny subjekt, a mezi ¢astkou za tento zavazek uhrazenou,
se zuctuje do nakladd nebo vynosu.
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Cizi mény

Finan¢ni aktiva a zavazky uvadéné v cizich ménach jsou pfepolteny na &Ceské koruny
devizovym kurzem zvefejnénym Ceskou narodni bankou (dale jen ,CNB*) k rozvahovému
dni. VeSkeré kurzové zisky a ztraty z penéznich polozek jsou vykazany v zisku nebo ztraté
z finan¢nich operaci.

VesSkeré ftransakce v cizich ménach jsou prepoCitavany na Ceské koruny aktualnim
devizovym kurzem zvefejnénym CNB.

Realna hodnota cennych papirt

Realna hodnota cenného papiru je stanovena jako trzni cena koétovana pfisluSnou burzou
cennych papird nebo jinym aktivnim vefejnym trhem, pokud Fond prokaze, Ze za trzni cenu
je mozné cenny papir prodat. V ostatnich pfipadech je zvolena vhodna technika pro odhad
realné hodnoty cenného papiru zahrnujici zjistitelné trzni udaje o trznich podminkach a
jinych faktorech, které pravdépodobné ovliviiuji realnou hodnotu cenného papiru podle
mezinarodnich Ucetnich standardl upravenych pravem Evropské unie.

Fond pouzil vroce 2019 ocerfiovaci modely uréené ke zjisténi realné hodnoty dluhopist
odli§né od pofizovaci ceny.

Cenné papiry ocenované realnou hodnotou proti tétim nakladd nebo vynosu

Cenné papiry ocefiované realnou hodnotou proti uétim nakladd nebo vynosu maji dvé
podkategorie. Cenné papiry k obchodovani, které byly pofizeny nebo ziskany za ucelem
prodeje nebo vyporadani v blizké budoucnosti nebo jsou soucasti definovaného portfolia
finannich nastrojli, které jsou spoleCné Fizeny za ucelem dosahovani ziskli z cenovych
rozdild v kratkodobém casovém obdobi, a cenné papiry oznacené ucetni jednotkou za cenné
papiry ocenované realnou hodnotou proti uétim nakladd nebo vynosu pfi prvotnim
zauctovani.

Jakykoliv cenny papir Fondu, ktery je finanénim aktivem, muze byt pfi prvotnim zauctovani
zafazen jako cenny papir ocenovany realnou hodnotou proti uétim nakladt nebo vynosu.

Cenné papiry ocefiované realnou hodnotou proti u¢tdm nakladl nebo vynosu jsou nejprve
ocenovany pofizovaci cenou, zahrnujici vedlejSi pofizovaci naklady, a nasledné jsou
ocenovany realnou hodnotou. VesSkeré souvisejici zisky a ztraty jsou zahrnuty v zisku nebo
ztraté z finanénich operaci. Uroky z cennych papirli ocefiovanych redlnou hodnotou proti
uctdm nakladd nebo vynosu jsou vykazany jako urokové vynosy.

Majetek jako investi€ni prilezitost

. . . . 0w - . . . L N ol
zakladé pofizovacich nakladu, v€etné transakCnich nakladu. Majetek je nasledné ocenér
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realnou hodnotou. Redlnda hodnota je stanovovana v souladu se ZISIF a Zakonem o
UCetnictvi. Neni-li mozné zjistit cenu aktiva prostfednictvim vefejného trhu je k odhadu
hodnoty vyuzit odborny posudek.

Osobou opravnénou k odbornému stanoveni hodnoty majetku a dluh( na realnou hodnotu je

e znalec v pfislusném oboru jmenovany pro tyto ucely soudem,
o odhadce vlastnici Zivhostensky list nebo jiné podnikatelské opravnéni, opraviujici
jej k vykonu ocenovani majetku a dluha,

Ocenéni je provadéno ve smyslu ZISIF a tim vyhovuje pojeti ceny obvyklé. Za cenu obvyklou
Ize povazovat cenu trzni, tak jak je definovana mezinarodnimi ocefiovacimi standardy. Trzni
hodnota je odhadem financni Castky a je definovana v souladu s Evropskym sdruzenim
odhadcd TEGOVA (The European Group of Valuers) a s mezinarodnim ocefnovacim
standardem, ktery zpracoval mezinarodni vybor pro standardy ocerfiovani IVSC (International
Valuation Standards Committee) jako ,odhadovana €astka, za kterou by mély byt majetky ke
Dni ocenéni sménény v transakci bez osobnich vlivi mezi dobrovolné kupujicim a
dobrovolné prodavajicim po patficném prizkumu trhu, na némz ac&astnici jednaji
informované, rozvazné a bez natlaku®.

Pro stanoveni hodnoty majetkové Uucasti ve spoleCnostech je pouzita kombinace
nasledujicich elementarnich oceriovacich metod a pfistup(:

- Metody vynosove

- Metoda porovnani

- Metody zjiSténi vécné hodnoty — majetkové

- Metoda ucetni hodnoty

- Metoda likvidaéni

- Aplikace metod (porovnani nékolika ocenovacich metod).

Uvéry, pujéky a arokové vynosy
Pfi prvotnim zauctovani jsou uvéry a pujcky zauctovany ve jmenovité hodnoté a nasledné
pfecefiovany na realnou hodnotu. Casové rozlieni urokd vztahujici se k poskytnutym
avériim a puljckam je zahrnuto do celkovych zUstatk( téchto aktiv.

Vynosové uroky

Vynosové uroky z dluhovych cennych papirl jsou vykazovany na akrudlnim principu za
pouziti linearni metody odvozené od p.a. vynosu dluhopisu a z nominalni hodnoty dluhopisu.

Finanéni derivaty
Fond nevyuziva financni derivaty.
Pohledavky véetné poskytnutych aveéri

Pohledavky se vykazuji v nominalni hodnoté snizené o opravnou polozku. Nedobytné
pohledavky se odepisuji po skoneni konkurzniho Fizeni dluznika.
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Pohledavky jsou posuzovany z hlediska navratnosti. Na zakladé toho jsou vytvareny
k jednotlivym pohledavkam opravné polozky. Tvorba opravné poloZky se vykazuje jako
naklad, jeji pouziti je vykdzano spole¢né s naklady nebo ztratami spojenymi s Ubytkem
majetku ve vykazu zisku a ztraty. Rozpusténi opravné polozky pro nepotifebnost se vykazuje
ve vynosech.

Dan z pfijmu a odlozena dan

Dani z pfijmu je poéitana v souladu s ustanovenimi pfislusného zakona Ceské republiky na
zakladé zisku vykazaného ve vykazu zisk( a ztrat sestaveného podle &eskych ucetnich
standardl. Podle platnych danovych pfedpisu Cini sazba dané z pfijm0 pravnickych osob
platna pro rok 2019 pro investi¢ni fondy splfiujici definici zakladniho investi¢niho fondu dle
ust. § 17b zékona €. 586/1992 Sb., o danich z pfijma, ve znéni pozdéjsich predpisl, 5 %.
Odlozena dan se vykazuje u vSech pfechodnych rozdill mezi zistatkovou hodnotou aktiva
nebo zavazku v rozvaze a jejich danovou hodnotou s pouzitim uplné zavazkové metody.
Odlozena danova pohledavka je zachycena ve vysi, kterou bude pravdépodobné& mozno

realizovat proti o€ekavanym zdanitelnym ziskim v budoucnosti.

Pro vypolet odlozené dané se pouziva schvalena danova sazba pro obdobi, v némz
Spole¢nost ocekava jeji realizaci.

Odmeény ¢lentim spravni rady
Odmény ¢lenim spravni rady nejsou vyplaceny.
Fond nema zadné zaméstnance.

Zakladni kapital Fondu

Podfond nema zakladni kapital.
Spiiznéné strany
Spfiznéné strany jsou definovany takto:

a) Clenové statutarniho organu a vedouci zaméstnanci SpoleCnosti spravujici Fond,

b)  spole€nosti ovladajici Spole¢nost a jejich akcionafi s podilem pfesahujicim 10 % jejich
zakladniho kapitalu a vedouci zaméstnanci téchto spole¢nosti,

c) osoby blizké (pfimi rodinni pfislusnici) ¢lenim predstavenstva, dozor¢i rady, vedoucim
zaméstnancum a spole€nostem ovladajicim Spole¢nost,

d) spole€nosti, v nichz ¢&lenové organl Spolecnosti, vedouci zaméstnanci nebo
spole¢nosti ovladajici Spolecnosti drzi vétsi nez 10 % majetkovou ucast,
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e) akcionafi s vétsi nez 10 % majetkovou ucasti ve SpoleCnosti a jimi ovladané
spolecnosti.

Vyznamné transakce, zlstatky a metody stanoveni cen transakci se spfiznénymi stranami
jsou uvedeny v bodech 4, 6, 7 a 9.

Pouziti odhadu

Sestaveni ucetni zavérky vyzaduje pouziti odhadu, které maji vliv na vykazované hodnoty
aktiv a pasiv i podminénych aktiv a pasiv k datu sestaveni ucCetni zavérky a nakladu
avynostu v prislusném uGcetnim obdobi. Tyto odhady jsou zalozeny na informacich
dostupnych k datu sestaveni ucetni zavérky a mohou se od skute¢nych vysledka lisit.

Prostiedky investované do Fondu

Finan¢ni prostfedky ziskané upsanim investinich akcii jsou vykazovany na uctech
kapitalovych fondu.

Rezervy

Ugelové rezervy jsou tvofeny, ma-li Fond existujici zavazek v diisledku udalosti, k nimz doslo
v minulosti a je-li pravdépodobné, Ze bude tfeba vynaloZit prostfedky na jeho vypofadani a
Ize pfiméFfené 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 prfedpoklada plnéni.

Naklady na poplatky a provize

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

Nasledné udalosti

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

V pfipadé, Zze mezi rozvahovym dnem a dnem sestaveni ucetni zavérky doslo k vyznamnym
udalostem zohlednujicim podminky, které nastaly po rozvahoveém dni, jsou dusledky téch
udalosti popsany v pfiloze, ale nejsou zauctovany v u€etnich vykazech.
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POHLEDAVKY ZA BANKAMI
tis. K& 31. prosince 31. prosince
2019 2018
Celkem Celkem
Bézné ucty u bank 397 074 9217
Celkem 397 074 9 217

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

POHLEDAVKY ZA NEBANKOVNIiMI SUBJEKTY

tis. K& 31. prosince 31. prosince
2019 2018

Celkem Celkem

Pohledavka za ZDR Retail Frydek-Mistek a.s. 28 107 25107
Pohledavka za Flex-space Plzenf | s.r.o. 15715 15 167
Pohledavka za ZDR Retail TT s.r.o. 8524 13 573
Pohledavka za ZDR Retail MLP s.r.o. 11 801 11 101
Pohledavka za Kaznéjov- kappa s.r.o. 18 958 7493
Pohledavka za Nové Zamky s.r.o. 3083 0
Pohledavka za JTH Shopping Park DD 9712 0
Pohledavka Nordica Office Ostrava 58 381 0
Pohledavka VoTa 4786 0
Pohledavka Nyfrany 13 453 0
Pohledavka Frydek Mistek a.s. 5244 0
Pohledavka Rakovnik | 12 083 0
Pohledavka Marianské Lazné 23 332 0
Pohledavka Rakovnik Il 18 856 0
Pohledavka za nabéhlym pfisluSenstvi Kappa 421 0
Celkem 232 456 72 441

DLUHOVE CENNE PAPIRY
Fond nemél ve svém majetku v roce 2018 ani 2019 Zadné dluhové cenné papiry.
AKCIE, PODILOVE LSTY A OSTATNI PODILY

Fond nemél ve svém majetku v roce 2018 ani 2019 zadné akcie, podilové listy a ostatni
podily.




ZDR, podfond Real Estate
PRILOHA UCETNi ZAVERKY

ZA ROK KONCICi 31. PROSINCE 2019

7 UCASTI S ROZHODUJICIiM A PODSTATNYM VLIVEM

CODYA

tis. K& 31. prosince 31. prosince
2019 2018
Celkem Celkem
100% ZDR Retail VoTa s.r.o. 52 085 47 539
100% Flex-space Plzefi | s.r.o. 59 061 46 945
100% ZDR Retail MLP s.r.o. 42 647 35 895
100% ZDR Retail TT s.r.o. 25982 26 016
100% ZDR Retail Frydek-Mistek a.s. 41 392 21215
100% ZDR Retail Nové Zamky 18 165 0
100% ZDR Nordica Office 179 319
100% ZDR Retail Ostrava Dubina 67 733
100% ZDR Retail Kazné&jov -2 640
100% ZDR Retail Rakovnik 12 199
100% ZDR Retail Nyfany 6 815
100% ZDR Marianské Lazné Il -10 959
100% ZDR PUSCH 86 432
Celkem 578 231
8 DLOUHODOBY HMOTNY MAJETEK
tis. K& 31. prosince 31. prosince
2019 2018
Celkem Celkem
Stavby (DUm sluzeb Tachov) 6 390 5500
Nedokon&ené investice 0 30
Celkem 6 390 5530
9 OSTATNI AKTIVA
tis. K& 31. prosince 31. prosince
2019 2018
Celkem Celkem
Pohledavky za Traxial a.s. 0 3 031
Pohledavka z najemného 3492 241
OdloZena dariova pohledavka 0 159
Poskytnuté zalohy 130 50
Ostatni pohledavky 4 266 48
Pohledavka z DPH 0 15
Celkem 7 888 3544




CODYA

ZDR, podfond Real Estate
PRILOHA UCETNi ZAVERKY

ZA ROK KONCICi 31. PROSINCE 2019

10 NAKLADY A PRiJMY PRIiSTiCH OBDOBI

tis. K& 31. prosince 31. prosince
2019 2018
Celkem Celkem
Naklady a pfijmy pFistich obdobi-podil 6 6
na pojisténi budovy
Celkem 6 6
1 ZAVAZKY ZA NEBANKOVNIiMI SUBJEKTY
tis. K& 31. prosince 31. prosince
2019 2018
Celkem Celkem
Jistiny pfijatych nebankovnich 15 000 118 500
zapujcek a uvéra splatné do 1 roku
Urokové pfislusenstvi k zaptjékam a 204 3104
uvérim
Celkem 15 204 121 604
12 OSTATNI PASIVA
tis. K& 31. prosince 31. prosince
2019 2018
Celkem Celkem
Zavazek z pofizeni nemovitosti 0 300
Dodavatelé 2137 288
PFijaté zalohy 25 25
Zavazky — neemit. investi¢ni akcie 48 128 7 500
Zavazky z pofizeni obchodnich uc¢asti 1401 1000
Zavazek vGci Fondu ZDR SICAV 5 0
Odlozeny darovy zavazek 2673 456
Dohadny zavazek za pravni sluzby 0 842
Dohadny zavazek za znalecké sluzby 0 100
Dohadna polozka odborny poradce 1790 0
DPH 157 0
Zavazek pfedplaceny urok PUSCH 8 846 0
Zavazek pofizeni u€asti PUSCH 86 431 0
Ostatni 1286 96
Celkem 152 879 11 935
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PRILOHA UCETNi ZAVERKY

ZA ROK KONCICi 31. PROSINCE 2019

PODRIZENE ZAVAZKY

Podfizené zavazky predstavuji vydané dluhové cenné papiry s nasledujicimi parametry.
Emise Dluhopisi byla schvalena rozhodnutim Emitenta ze dne 4. prosince 2019.
Dluhopisum byl pfidélen ISIN CZ0003523813. Nazev Emise je ZDR Inv. SICAV/0.0 DEB
20201219 a zkraceny nazev je ZDR INV. 0,00/20.

Jmenovitd hodnota kazdého z dluhopist je 1,-- K&. Dluhopisy nejsou vyménitelnymi,
prioritnimi ani podfizenymi dluhopisy.

Dluhopisy jsou evidovany v centralni evidenci zaknihovanych cennych papird vedené
spole€nosti Centralni depozitaf cennych papiru, a.s., se sidlem Rybna 682/14, Staré Mésto,
110 00 Praha 1, ICO 25081489.

Emisni kurz Dluhopisu vydavaného k Datu emise €ini 97,5213 % jeho jmenovité hodnoty,
tedy 0,975213 K¢ za jeden Dluhopis.

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

Aktualni hodnota dluhopisU je ve vysi 341.324.550, -- K.

31. prosince 2019 31. prosince 2018

Ks tis. K¢ Ks tis. K¢

CZ0003523813 350 000 000 350 000 0 0
Celkem 350 000 000 350 000 0 0

KAPITALOVE FONDY

Kapitalové fondy jsou tvofeny z emisi investiCnich cennych papirl

31. prosince 2019 31. prosince 2018

Ks tis. K¢ Ks tis. K¢

Investini akcie tfida A 416 043 360 461 582 85 941 90 624
Investi¢ni akcie tfida B 196 841 881 209 890 43 219 44 185
Investi¢ni akcie tfida C 204 600 5240 0 0
Investi¢ni akcie tfida D 50 000 1281 0 0
Celkem 613 139 841 677 992 129 160 134 809

Uhrada ztraty / rozdéleni zisku

Ztrata za rok 2018 ve vysSi 3 220 tis. K&, byla pfevedena do neuhrazené ztraty. Zisk za rok
2019 ve vysi 2 981 tis. K€ bude navrzen spravni radé spolecnosti k Uhradé ztraty z minulych
let ve vySi 2 981 tis. KC
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PRILOHA UCETNi ZAVERKY

ZA ROK KONCICi 31. PROSINCE 2019

OCENOVACI ROZDILY

tis. K& 31. prosince 31. prosince
2019 2018

Celkem Celkem

Dlouhodoby hmotny majetek -1978 -544
Z prepoctu ucasti 33918 9 661
Ostatni 2943 0
Celkem 34 883 9178

S ohledem na to, Ze soucasti nakladll na pofizeni nemovitosti je i dafn z nabyti nemovitosti a
jiné naklady s pofizenim souvisejici, vychazi v roce pofizeni pfi ocenéni prostfednictvim trzni
hodnoty obvykle zaporny ocefiovaci rozdil. V pfipadé takovéto trzni realizace by ale vznikla
ztrata vstoupila do dariové uznatelnych ztrat, a proto je ktomuto nerealizovanému
zapornému ocenéni v ramci ocefovacich rozdill kalkulovana odloZena danova pohledavka.
V pfipadé kladného precenéni Podfondem drzenych majetkovych ucasti je u otevienych
investi¢nich fondd uplatnén princip opatrnosti a do doby prokazatelného uplynuti ¢asového
testu pro pfiznani osvobozeni od dané z pfijmli je ke kladnému precenéni kalkulovan
odlozeny dafovy zavazek.

VYNOSY Z UROKU A PODOBNE VYNOSY

tis. K& 31. prosince 31. prosince

2019 2018

Celkem Celkem

Vynosy z uroku 3021
14 604

Ostatni vynosy 0 0

Celkem 14 604 3021

NAKLADY NA UROKY A PODOBNE NAKLADY

tis. K& 31. prosince 31. prosince
2019 2018

Celkem Celkem

Naklady na uroky 4 156 3883
Ostatni podobné naklady 0 0

Celkem 4156 3883
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PRILOHA UCETNi ZAVERKY

ZA ROK KONCICi 31. PROSINCE 2019

VYNOSY Z POPLATKU A PROVIZi

CODYA

tis. K& 31. prosince 31. prosince
2019 2018
Celkem Celkem
Vynosy z poplatk( a provizi 117 0
Ostatni 0 0
Celkem 117 0
NAKLADY NA POPLATKY A PROVIZE
tis. K& 31. prosince 31. prosince
2019 2018
Celkem Celkem
Poplatek za spravu uctl 583 10
Ostatni poplatky 0 0
Celkem 583 10
ZISK NEBO ZTRATA Z FINANCNICH OPERACI
tis. K& 31. prosince 31. prosince
2019 2018
Celkem Celkem
Trzby z pronajmu 570 522
Ostatni finanéni vynosy -14 0
Celkem 556 1393
OSTATNi PROVOZNi VYNOSY
tis. K& 31. prosince 31. prosince
2019 2018
Celkem Celkem
Ostatni 4700 0
Celkem 4700 128
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ZA ROK KONCICi 31. PROSINCE 2019

OSTATNi PROVOZNi NAKLADY

CODYA

tis. K& 31. prosince 31. prosince
2019 2018
Celkem Celkem
Oprava a udrzba majetku 144 10
Najem pozemku Tachov 46 77
Naklady na sluzby k nemovitosti Tachov 44 51
Kraceni naroku na odpocet DPH 660 73
Ostatni 546 147
Celkem 1440 230
OSTATNi SPRAVNi NAKLADY
tis. K& 31. prosince 31. prosince
2019 2018
Celkem Celkem
Audit 48 120
Obhospodarovani 1674 2 294
Depozitar 600 336
Pravni poradenstvi 1255 221
Ugetni a dafiové poradenstvi 6 530 196
Naklady na znalecké posudky 532 295
Celkem 10 639 3462
DAN Z PRiJMU
Splatna dan byla vypocitana nasledovné:
tis. K& 31. prosince 31. prosince
2019 2018
Celkem Celkem
Splatny danovy zaklad 3158 0
Uprava dafiového zékladu o 109
nedarové polozky
Dividendy danéné u zdroje 0 0
Ostatni upravy 273
Celkem -3 540
Dan z pfijmu 5 % -177




CODYA

ZDR, podfond Real Estate st
PRILOHA UCETNi ZAVERKY

ZA ROK KONCICi 31. PROSINCE 2019

HODNOTY PREDANE K OBHOSPODAROVANI

Majetek Fondu v celkové vysi 677 752 tis. KE k 31. prosinci 2019 obhospodafuje SpoleCnost.
VySe poplatku za obhospodarovani Fondu je uvedena v poznamce 15.

VZTAHY SE SPRIZNENYMI OSOBAMI

Podfond definoval své spfiznéné strany v souladu s IAS 24 jako nasledujici spole€nosti
uvedené v seznamu Pohledavek, Zavazku, Nakladl a vynosU za spfiznénymi stranami,
uvedenych v jednotlivych tabulkach nize.

Pohledavky za spfiznénymi osobami 2019 2018
Pohledavka za ZDR Retail Frydek-Mistek a.s. 28 107 25107
Pohledavka za Flex-space Plzerf | s.r.o. 15715 15167
Pohledavka za ZDR Retail TT s.r.o. 8 524 13573
Pohledavka za ZDR Retail MLP s.r.o. 11 801 11 101
Pohledavka za Kaznéjov- kappa s.r.o. 18 958 7 493
Pohledavka za Nové Zamky s.r.o. 3083 0
Pohledavka za JTH Shopping Park DD 9712 0
Pohledavka Nordica Office Ostrava 58 381 0
Pohledavka VoTa 4786 0
Pohledavka Nyfrany 13 453 0
Pohledavka Frydek Misek a.s. 5244 0
Pohledavka Rakovnik | 12 083 0
Pohledavka Marianské Lazné 23 332 0
Pohledavka Rakovnik Il 18 856 0
Pohledavka za nabéhlym pfisluSenstvi Kappa 421 0
Celkem 232 456 72 441
Zavazky ke spfiznénym osobam 2019 2018
Zavazek z pfedplaceného nabéhlého prisluSenstvi Traxial Gama PUSH 8 846 0
Zavazky vici Fondu ZDR SICAV 5 0
Celkem 8 851 0
Naklady uctované Fondu od spfiznénych osob 2019 2018

0 0
Celkem 0 0
Vynosy uctované Fondem od spiiznénych osob 2019 2018

0 0

Celkem 0 0
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PRILOHA UCETNi ZAVERKY

ZA ROK KONCICi 31. PROSINCE 2019

FINANCNI RIZIKA

Podfond je vystaven rizikovym faktorim, které jsou vSechny blize podrobné popsany ve
statutu Fondu a statutu Podfondu. Soucasti vnitfniho Fidiciho a kontrolniho systému
obhospodarovatele Podfondu je strategie Fizeni téchto rizik vykonavana prostfednictvim
oddéleni fizeni rizik nezavisle na fizeni portfolia. Prostfednictvim této strategie
obhospodarovatel vyhodnocuje, méfi, omezuje a reportuje jednotliva rizika. V ramci strategie
fizeni rizik jsou sledovana rizika roztfidéna tak, aby bylo zabezpe€eno, Ze jsou sledovana a
vhodné oS8etfena rizika nejméné v oblastech rizik koncentrace, rizika nedostate¢né likvidity,
rizik protistran, trznich a operacnich rizik.

Trzni riziko

Trzni riziko spociva v narlstu volatility Fondu nebo nahlém poklesu ceny drzenych aktiv a
tim poklesu i hodnoty investiéni akcie Fondu. Fond neeliminuje trzni riziko pomoci
diverzifikace investic, z ¢ehoz zaroven plyne zvySené riziko koncentrace. Volatilita Fondu
muze vyznamné vzrast rovnéz v pfipadé kurzotvorné udalosti na strané emitenta
(neoCekavana zména financni situace, &i bonity) cennych papirl v majetku Fondu.

Vyznam tohoto rizika se dale zvySuje tim, Zze Podfond je fondem kvalifikovanych investoru
zaméfenym v souladu se svym investi¢nim cilem, uvedenym ve statutu Podfondu, na
specifickou oblast investic a tedy dochazi i k zvySeni rizika koncentrace.

CLENENI AKTIV PODLE
ZEMEPISNYCH SEGMENTU

. . Tuzemsko EU Ostatni Celkem

tis. Ké

Zustatek k 31.12.2018 268 348 0 0 268 348

Pohledavky za bankami 397 074 0 0 397 074

Dluhové cenné papiry 0 0 0 0

Akci,e, podilové listy a ost. 0 0 0

podily 0

Ugasti s rozhodujicim vlivem 560 064 18 167 0 578 231

Dlouhodoby hmotny majetek 6 390 0 0 6 390

Poskytnuté zapujcky 229 373 3083 0 232 456

Ostatni aktiva 7 8% 0 0 7 894
Zustatek k 31.12.2019 1200 795 21 250 0 1222 045

Riziko souvisejici s derivaty

Podfond nevyuziva zadné derivatové operace.
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ZA ROK KONCICi 31. PROSINCE 2019
Ménové riziko

Ménové riziko muze vzniknout vlivem zmény devizového kurzu, a tim ovlivnit hodnotu
investice.

Urokové riziko

Urokové riziko spoéiva v tom, Ze variabilni Uroky ze zapudjéek nebudou generovat vynosy
z investic. Dale riziko spociva v tom, Ze protistrana nedodrzi svUj zavazek. Dluhopisy nizsi
bonity obvykle reaguiji citlivéji na celou fadu faktord, 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 zpfipadné podfizenosti
dluhopisu, kde v pfipadé zhorSeni kreditnich vlastnosti emitenta a neschopnosti dostat svym
zavazkim budou uspokojeny pohledavky s nimi spojené az po uspokojeni vSech ostatnich
pohledavek. Dusledkem uvedenych faktord muze nastat vyraznéjSi kolisani trznich cen,
pfipadné omezena likvidita. Spole€nost se snazi riznymi investi¢nimi technikami, kreditni
riziko investic Fondu omezit, v zajmu vynosového potencialu jej vSak nelze zcela vyloucit.

Riziko likvidity

Nasledujici tabulka ¢leni aktiva a zavazky Fondu podle pfislusnych pasem splatnosti
na zakladé zbytkové doby splatnosti k datu ucetni zavérky.

Riziko nedostate¢né likvidity u investiénich fondu, spociva v tom, Ze urcéita aktiva nebude
mozné zpenézit v€as a za odpovidajici hodnotu, tak aby byl fond schopen dostat zavazkim
z pfipadnych odkup( investi¢nich akcii. Pfipadné by pak v disledku mohlo dojit
k pozastaveni odkupovani investi¢nich akcii.

Riziko pfichazi v uvahu zejména u aktiv s nizkou poptavkou a nabidkou, nebo u aktiv, které
je technicky slozité zpenézit, a to zejména u nemovitosti. Rizikovost likvidity se u
nemovitostnich fondu diverzifikuje vybérem vysoce likvidnich aktiv, jako jsou pohledavky za
bankami a dalSi likvidni aktiva.

RIZIKO LIKVIDITY
K 31. PROSINCI 2019

Do 3 mésicu 3-12 mésicu 1-5 let Nespecifikovano Celkem
AKTIVA
Pohleda_vky za 397 074 0 0 0 397 074
bankami
Dluhové cenné papiry 0 0 0 0 0
Poskytnuté zapujcky 0 0 232 456 0 232 456
Ak0|e,’podll'ove listy a 0 0 0 0 0
ostatni podily
Ucasti s rozhodujicim 0 0 0 578 231 578 231
vlivem
Dloluhodoby hmotny 0 0 0 6 390 6390
majetek
Ostatni 0 0 0 7894 7 894
Zustatek k 31.12.2019 397 074 0 232 456 592 515 1222 045

Do 3 mésicu 3 - 12 mésicu 1-5let Nespecifikovano Celkem
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PASIVA

Dodavatelé -2137 0 0 0 2137
Ostatni pasiva 0 0 0 -102 615 -102 615
Zavazky vici 0

nebankovnim 0 0 -15 204 -15 204
subjektim

Podfizené zavazky 0 - 341324 0 0 -341 324
Zavazky —

neemitované investi¢ni -48 128 0 0 -48 128
akcie

Zustatek k 31.12.2019 -50 265 - 341324 -15 204 -102 615 -509 408
Cista vyse aktiv 346 809 -341 324 217 252 489 910 712 637

NASLEDNE UDALOSTI

Koncem roku 2019 se poprvé objevily zpravy z Ciny tykajici se COVID-19 (koronavirus). V
prvnich mésicich roku 2020 se virus rozsifil do celého svéta a zpusobil rozsahlé ekonomické
Skody. | kdyZ v dobé zvefejnéni této ucetni zavérky statutarni feditel Fondu nezaznamenal
jakykoliv dopad do své &innosti, situace se neustale méni, a proto nelze pfedvidat budouci
dopady této pandemie na c¢innost Fondu. Statutarni feditel Fondu bude pokraovat v
monitorovani potencialniho dopadu a podnikne veSkeré mozné kroky ke zmirnéni jakychkoliv
negativnich u¢inkd na Fond.

Statutarni feditel Fondu zvazil potencialni dopady COVID-19 na aktivity a podnikani Fondu a
dospél k zavéru, Ze nemaji vyznamny vliv na predpoklad nepfetrzitého trvani
podniku. Vzhledem k tomu byla u€etni zavérka k 31. 12. 2019 zpracovana za predpokladu,
Z2e Fond bude nadale schopen pokracovat ve své €innosti.

Od rozvahového dne do data sestaveni ucetni zavérky se neodehraly zadné dalsi vyznamné
udalosti majici vliv na ucetni zavérku Fondu k 31. prosinci 2019.

Datum sestaveni Podpis statutarniho zastupce

L "W/

ZDR Investments SICAV a.s.

Ing. Robert Hlava

povéfeny zmocnénec statutarniho reditele

25. ervna 2020 CODYA investi¢ni spole¢nost, a.s.
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ZA ROK KONCICi 31. PROSINCE 2019

NAVRH STATUTARNIHO REDITELE
NA ROZDELENI ZISKU A UHRADU ZTRATY ZA ROK 2019

Statutdrni feditel spole¢nosti ZDR Investments SICAV a. s., ICO: 06421091, se sidlem Na
struze 1740/7, Nové Mésto, 110 00 Praha 1, zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném
u Méstského soudu v Praze, sp. zn. B 22826 (ddle jen ,Spolecnost”) navrhuje, aby valna
hromada rozhodla, Ze zisk Podfondu ve vysi 2981 764,10 K¢ za rok 2019 predstavujici
zisk Podfondu Spolecnosti bude preveden na ucet neuhrazené ztraty minulych let.

Navrh usneseni valné hromady:

»Valna hromada rozhoduje, Ze zisk za rok 2019 predstavuijici zisk podfondu spolec¢nosti ve
vysi 2 981 764,10 K¢ bude preveden na ucet neuhrazené ztraty minulych let.”

Zddvodnéni:

Z vyrocni zpravy za rok 2019 vyplyva, Zze hospodareni spolecnosti skoncCilo ziskem ve vysi
2 982 tis. K¢ podfondu Spolecnosti. Rozhodnuti o rozdéleni zisku nalezi do plsobnosti valné
hromady. Navrh na rozdéleni zisku predkladany statutarnim reditelem ke schvaleni valné
hromadé je v souladu se stanovami spole¢nosti.

7&@[ Wasas

ZDR Investments SICAV a.s.

Ing. Robert Hlava

povéreny zmocnénec statutarniho reditele
CODYA investic¢ni spolec¢nost, a.s.





