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I. UDAJE A SKUTECNOSTI

podle zakona €. 240/2013 Sb., o investicnich spoleénostech a investi€nich
fondech, a vyhlasky ¢. 244/2013 Sb., o blizSi upravé nékterych pravidel
zakona o investiénich spoleé¢nostech a investi¢nich fondech

A. UDAJE O FONDU
Nazev fondu

ZDR Investments Public SICAV, a.s. (dale jen ,Fond®) zapsany v obchodnim rejstiiku vedeném u
Méstského soudu v Praze dne 24. fijna 2019, oddil B, vlozka 24824.

ICO

086 31 000

Sidlo

Praha 1, Jungmanova 750/34, PSC 110 00

Podfondy

ZDR Public, podfond Real Estate

(dale jen ,Podfond®)

Dalsi udaje

Fond je specialnim fondem ve smyslu § 94 odst. 2 zakona &. 240/2013 Sb., o investi¢nich
spole¢nostech a investi¢nich fondech, ktery neni ani fidicim ani podfizenym fondem. V souladu se
stanovami Fondu muze Fond vytvaret podfondy. Investiéni akcie jsou vydavany na ucet jednotlivych
Podfondud. Fond nevydava investi¢ni akcie. Fond je investiénim fondem s pravni osobnosti, ktery neni
samospravnym investi¢énim fondem a ma individualni statutarni organ (jednoclenné predstavenstvo),
jimz je pravnicka osoba opravnéna Fond obhospodarovat.

Vedouci osoby Fondu

Jedinym &lenem pfedstavenstva Fondu je Conseq Funds investi¢ni spole€nost, a. s.
Vedoucimi osobami jsou Jan Vedral a Lukas Vacha jako povéfeni zmocnénci.

B. ZAKLADNIi UDAJE O OBHOSPODARUJICi INVESTICNi SPOLECNOSTI
Nazev spolecnosti

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

ICO

248 37 202

Sidlo

Rybna 682/14, Praha 1 - Staré Mésto, PSC 110 05

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

C. UDAJE O CINNOSTI OBHOSPODAROVATELE

ve vztahu k majetku Fondu v u€etnim obdobi

Vzhledem k tomu, Ze investi¢ni &innost Fondu byla vy€lenéna do Podfondu, udaje o ¢innosti
obhospodarovatele obsahuje vyro¢ni zprava Podfondu.



D. UDAJE O PODSTATNYCH ZMENACH UDAJU UVEDENYCH VE STATUTU FONDU

ke kterym doslo v priibéhu ucetniho obdobi

V rozhodném obdobi nedoslo k podstatnym zménam ve statutu Fondu.

E. UDAJE O VSECH PORTFOLIO MANAZERECH FONDU
v rozhodném obdobi a dobé, po kterou tuto ¢innost vykonavali, v€etné struéného popisu jejich zkusenosti a
znalosti

Portfolio manazerem Fondu byla po celé rozhodné obdobi Investi¢ni spole¢nost.

F. UDAJE O DEPOZITARI FONDU

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

Depozitarem Fondu byla po celé rozhodné obdobi Ceska Spofitelna, a.s., ICO: 452 44 782, se sidlem
Praha 4, Olbrachtova 1929/62, PSC 140 00, zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym
soudem v Praze, oddil B, vlozka 1171 (dale jen ,Depozitar).

G. UDAJE O OSOBE POVERENE USCHOVOU NEBO JINE OPATR. MAJETKU FONDU,
pokud je u této osoby ulozeno vice nez 1 % hodnoty majetku fondu

Uschovu nebo jiné opatrovani majetku Fondu zaji$tuje pouze Depozitaf Fondu.

H. UDAJE O HLAVNIM PODPURCI

v rozhodném obdobi, a idaj o dobé, po kterou tuto ¢innost vykonaval

Majetek Fondu nebyl v rozhodném obdobi svéfen hlavnimu podprci.

l. 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

Majetek Pofizovaci cena v tis. Ké Realna hodnota v tis. Ké k 31.12. 2020

Pohledavky za bankami 1616 1616

J. VYVOJ HODNOTY AKCIE V ROZHODNEM OBDOBI V GRAFICKE PODOBE

Vzhledem k tomu, Ze investi¢ni ¢innost Fondu byla vy¢lenéna do Podfondu, vyvoj hodnoty investi¢ni
akcie neni u Fondu sledovan.

K. SOUDNi NEBO ROZHODCI SPORY,

které se tykaji majetku nebo naroku vlastniki cennych papirt nebo zaknihovanych cennych papirt
vydavanych fondem, jestlize hodnota predmétu sporu prevysuje 5 % hodnoty majetku fondu v rozhodném
obdobi

Fond nebyl b&hem rozhodného obdobi u€astnikem Zadného soudniho nebo rozhodéiho sporu, jehoz
hodnota by pfevySovala 5 % hodnoty majetku Fondu.

L. HODNOTA VSECH VYPLACENYCH PODILU NA ZISKU NA JEDNU INVESTICNi AKCII
Fond v rozhodném obdobi nevyplacel podily na zisku.



M.  UDAJE O SKUTECNE ZAPLACENE UPLATE 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

V rozhodném obdobi vznikly Fondu naklady na ¢innost administratora a obhospodarovatele ve vysi
2 500 tis. K&, z nich nebylo vyplaceno k 31.12.2020 1 397 tis. K& Naklady na audit v rozhodném
obdobi 24. fijna 2019 — 31. prosince 2020 vznikly ve vysi 18 tis. K&, z nichz nebylo vyplaceno
k 31.12.2020 18 tis. K&.

N. INFORMACE TYKAJICi SE SFT A SWAPU VESKERYCH VYNOSU

Na ucet Fondu nebyly v rozhodném obdobi uskuteénény zadné SFT ani swapy veskerych vynosU

0. SKLADBA A ZMENY SKLADBY MAJETKU FONDU

Podil v % na aktivech celkem 24. rijna 2020 31. prosinec 2020
Pohledavky za bankami 0% 19,26 %
Akcie, podilové listy a ostatni podily 0% 0,00 %
Ostatni aktiva 0% 80,74 %
P. UDAJE O MZDACH, UPLATACH A OBDOBNYCH PRIJMECH PRACOVNIKU A

VEDOUCICH OSOB,

které mohou byt povazovany za odmény, vyplacenych obhospodarovatelem investiéniho fondu jeho
pracovnikiim nebo vedoucim osobam v uéetnim obdobi, €élenénych na pevnou a pohyblivou slozku, udaje o
poctu pracovnikil a vedoucich osob obhospodarovatele tohoto fondu a udaje o pfipadnych odménach za
zhodnoceni kapitalu, které investicni fond nebo jeho obhospodarovatel vyplatil

Fond nemél v rozhodném obdobi zadné vlastni zaméstnance

Mzdové a obdobné naklady Investi¢ni spole¢nosti za rok 2020 €inily 97 076 tis. K&. Z celkové &astky
mzdovych a obdobnych nakladl byla ¢astka ve vysi 80 247 tis. KE pohyblivou slozkou. Uvedené
castky se vztahuji k celkové odméné vSech pracovnikli a vedoucich osob Investi¢ni spole¢nosti.
Primérny pocet pracovniku a vedoucich osob Investi¢ni spole¢nosti v roce 2020, kterym byla odména
vyplacena, byl dvacet jedna. Investi¢ni spole€nost z majetku Fondu nevyplatila Zadné odmény
pracovnikiim nebo vedoucim osobam za zhodnoceni kapitalu Fondu.

InvestiCni spole¢nost ma upraven systém odménovani osob, jejichz €innost ma vyznamny vliv na
rizika, kterym mUze byt vystavena Investi¢ni spole€nost nebo Fond, véetné vedoucich osob Investi¢ni
spole¢nosti, v souladu se zasadami stanovenymi v pfiloze Il smérnice Evropského parlamentu a Rady
2011/61/EU, o spravcich alternativnich investi¢nich fondl (AIFMD) s pfihlédnutim k velikosti, vnitfni
organizaci a povaze, rozsahu a slozitosti ¢innosti Investi¢ni spole¢nosti a Fondu. Systém odménovani
Investini spoleCnosti je podle jejiho pfesvédCeni v souladu s fadnym a ucinnym Ffizenim rizik, fizeni
rizik podporuje a nepovzbuzuje k podstupovani rizik, které neni sluditelné s rizikovym profilem a
statutem Fondu. Informace o rizikovém profilu a fizeni rizik Fondu jsou uvedena na jiném misté
vyro¢ni zpravy. Systém odménovani zahrnuje opatfeni pro pfedchazeni stfetu zajmua. Pravidla pro
zamezeni a feSeni stfetl zajmu jsou zapracovana do vnitfnich predpist Investi¢ni spole¢nosti.



Q. UDAJE O MZDACH, UPLATACH A OBDOBNYCH PRIJMECH PRACOVNIKU NEBO
VEDOUCICH OSOB,

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

Mzdové naklady a naklady na odmény vedoucich osob a dalSich pracovnik(i majicich vliv na rizikovy
profil Spole¢nosti a Fondu ¢&inily v roce 2020 celkem 79 131 tis. K&, z toho 73 158 tis. K& ¢inila
pohybliva slozka.

R. VYBRANE FINANCNi UDAJE FONDU

Aktiva

Fond vykazal v rozvaze k 31. prosinci 2020 Aktiva v celkové vysi 8 387 tis. KE. Ta jsou tvofena
pohledavkami za bankami ve vysi 1 616 tis. KC a ostatnimi aktivy ve vysi 6 771 tis. KC.

Pasiva

Celkova Pasiva fondu k 31. prosinci 2020 ve vySi 8 387 tis. K& jsou tvorena vlastnim kapitalem fondu
ve vysi -57 tis. K¢ a ostatnimi pasivy ve vySi 8 444 tis. K&.

Vysledek hospodareni

Vysledek hospodareni fondu je k 31. prosinci 2020 ve vysi -57 tis. K¢&.



. UDAJE A SKUTECNOSTI
podle § 21 zakona €. 563/1991 Sb., o uc€etnictvi

A. FINANCNIi A NEFINANCNi INFORMACE O SKUTECNOSTECH,

které nastaly az po rozvahovém dni a jsou vyznamné pro napinéni ucelu vyrocni zpravy

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

Pandemie Covid-19 neméla na Fond negativni dopad. Investiéni spole€nost byla schopna pfijmout
patficna opatfeni, aby mohla i nadale Fond obhospodafovat v plném rozsahu.

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

Po rozvahovém dni nenastaly zadné jiné finanéni a nefinanéni informace, které by byly vyznamné pro
napinéni ucelu vyroCni zpravy.

B. INFORMACE O PREDPOKLADANEM VYVOJI CINNOSTI FONDU
Fond bude i nadale slouzit, jako nastroj k vytvorfeni podfondl. Aktualné vytvofenym podfondem je
ZDR Public, podfond Real Estate. Hlavnim cilem Fondu v roce 2021 bude investovat shromazdéné

penézni prostfedky v souladu s ur€enou investicni strategii na principu rozlozeni rizika ve prospéch
vlastnikud investiénich akcii a dal$i sprava tohoto majetku. Investi¢ni strategii uréuje statut Fondu.

C. INFORMACE O RIZICICH VYPLYVAUJICICH Z INVESTIC DO FONDU
Fond vyclenil veSkerou svoji ¢innost do Podfondu. Na drovni Fondu tudiz neprobiha zadna investi¢ni

¢innost, se kterou by byla spojena rizika. Informace o rizicich vyplyvajicich z investice do Podfondu
jsou uvedena v ¢asti |. vyro€nich zprav Podfondu.

D. INFORMACE O AKTIVITACH V OBLASTI VYZKUMU A VYVOJE
Fond nevyvinul béhem rozhodného obdobi Zadné aktivity v oblasti vyzkumu a vyvoje.

E. INFORMACE O NABYTi VLASTNICH AKCIi NEBO VLASTNICH PODILU

Fond nenabyl vlastni akcie ani vlastni podily.

F. INFORMACE O AKTIVITACH V OBLASTI OCHRANY ZIVOTNIHO PROSTREDI A
PRACOVNEPRAVNICH VZTAZiCH

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

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

Fond nema organizacni slozku podniku v zahranici.



Cestné prohlageni

Podle nadeho nejlepdiho védomi podava tato vyroéni zprava vérny a poctivy obraz o finanéni situaci
Fondu, podnikatelské cinnosti a vysledcich hospodafeni Fondu za uplynulé ucetni obdobi a o
vyhlidkéch budouciho vyvoje financni situace, podnikatelské cinnosti a vysledcich hospodareni
Fondu.

Datum sestaveni 30. dubna 2021

Podpis statutarniho zastupce

Conseq Funds investi¢ni spolecnost, as.
individualni statutarni organ Fondu
zastoupena Ing. Janem Vedralem, pﬁadsedou pfedstavenstva




lll.  Zprava o vztazich

Fond je akciovou spole¢nosti , kterd& ma dualistickou strukturu organt. Organy Fondu jsou valna
hromada, predstavenstvo, dozor¢i rada. Statutarnim organem je predstavenstvo, do jehoZ pusobnosti
patfi obchodni vedeni Fondu. Fond je investicnim fondem s pravni osobnosti, ktery ma individualni
statutarni organ, jimz je pravnicka osoba opravnéna obhospodafovat Fond. Individualnim statutarnim
organem fondu je Investiéni spolecnost, ktera je zarover administratorem, resp. obhospodarovatelem
Fondu. Dozor¢i rada je kontrolnim organem.

A. Struktura vztahli mezi osobami ovladajicimi a ovladanou osobou a mezi ovladanou
osobou a osobami ovladanymi stejnou osobou

Fond je ovladanou osobou ovladanou svou oviladajici osobou panem Mgr. Radkem Hladkym,
Slechtitelska 992, Klanovice, 190 14 Praha 9, dat. nar. 16.04.1976, ktery disponuje 50 % hlasovacich
prav.

Ke konci rozhodného obdobi ovladajici osoba prostifednictvim Fondu dale ovladala spole€nosti ZDR
Retail Staré Mésto s.r.o. (ICO: 294 53 194), ZDR Retail Klatovy s.r.o0. (ICO: 091 37 335), ZDR Retail
Ceska Lipa s.r.o. (ICO: 091 36 886), ZDR Retail Kufim s.r.o. (ICO: 047 45 396), ZDR Retail Caslav
s.r.o. (ICO: 017 58 004), kde spole¢nost ZDR Investments Public SICAV a.s. drzela 100% podil.

Ke konci rozhodného obdobi ovladajici osoba prostfednictvim Fondu dale ovladala spoleénosti
registrované na uzemi Slovenské republiky, a to ZDR Retail Puchov s.r.o. (ICO: 52 130 886) a ZDR
Absolutio Office Piestany s.r.o. (ICO: 36 840 670), kde spoleénost ZDR Investments Public SICAV
a.s. drzela 100% podil.

Fond jako ovladana spole¢nost

Obchodni jméno: ZDR Investments Public SICAV a.s.

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

ICO: 086 31 000

Pravni forma: Akciova spole¢nost

Shromazdovani penéznich prostfedku od

vefejnosti vydavanim akcii a spole¢né investovani
shromazdénych penéznich prostfedk(i na zakladé
Hlavni pfedmét podnikani: i ) ) o
uréené investiéni strategie na principu rozlozZeni
rizika ve prospéch vlastnikl téchto akcii, a dale

spravovani tohoto majetku.

) Sp. zn. B 24824 vedena u Méstského soudu v
Registrace v obchodnim rejstfiku:

Praze
Statutarni organ Fondu — ¢lenové Conseq Funds investiéni spole¢nost, a.s., ICO:
pfedstavenstva: 248 37 202




B. Uloha ovladané osoby

Fond je investicnim fondem podle ustanoveni § 154 Zakona o investiCnich spole¢nostech a
investi¢nich fondech. Ulohou Fondu je investovat prostfednictvim Podfondd do aktiv definovanych ve
statutu Fondu a ziskavat na tyto investice prostfedky od dalSich investoru.

C. Zpusob a prostiredky ovladani

Zpusob a prostfedky ovladani jsou v souladu se zakonem. Ovladajici osoby je uskutecnuji vykonem
akcionarskych prav.

D. Prehled jednani
uc¢inénych v poslednim uUcetnim obdobi, ktera byla uc¢inéna na popud nebo v zajmu

ovladajici osoby nebo ji ovladanych osob, pokud se takovéto jednani tykalo majetku, ktery

pfesahuje 10 % vlastniho kapitalu Fondu zjisténého podle posledni U€etni zavérky.

V ucetnim obdobi kondicim dne 31. prosince 2020 nebyla ucinéna na popud Ci ve prospéch Mgr.
Radka Hladkého zadna pravni ani fakticka jednani tykajici se majetku pfesahujiciho 10% vlastniho
kapitalu Fondu.

V ucetnim obdobi kon&icim dne 31. prosince 2020 byla u€inéna na popud €i ve prospéch dalSich
ovladanych osob nasledujici pravni nebo fakticka jednani tykajici se majetku pfesahujiciho 10%
vlastniho kapitalu Fondu.

E. Prehled vzajemnych smluv
mezi Fondem a osobou ovladajici nebo mezi Fondem a osobami ovladanymi stejnou

ovladajici osobou
V u&etnim obdobi koné&icim dne 31. prosince 2020 byly platnymi tyto smlouvy mezi Fondem a osobou

ovladajici nebo mezi Fondem a osobami ovladanymi stejnou ovladajici osobou:

- Fond uzaviel se spole€nosti ZDR Retail Kufim s.r.o. dohodu o vyplfiovacim pravu sménecném,
na zakladé které vzniklo pravo vyplnit sménku, ktera zajiStuje splinéni zavazk( dle smlouvy u
uvéru z 04.08.2020 (k 31.12.2020 nebyla dle této smlouvy vystavena sménka vyplnéna);

- Fond uzavfel se spole€nosti ZDR Retail Kufim s.r.o. smlouvu o Uvéru ve znéni dodatkl €. 1 a 2;
- Fond uzavfel se spolecnosti ZDR Retail Klatovy s.r.o0. smlouvu o Gvéru ve znéni dodatkd €. 1 a 2;

- Fond uzavfel se spole€nosti ZDR Retail Klatovy s.r.o. smlouvu o poskytnuti pfiplatku mimo
zakladni kapital;

- Fond uzavrel se spoleénosti ZDR Retail Ceska Lipa s.r.o. smlouvu o Uvéru ve znéni dodatku ¢&. 1
a2,

- Fond uzaviel se spoleénosti ZDR Retail Ceska Lipa s.r.o. smlouvu o poskytnuti pFiplatku mimo
zakladni kapital;

- Fond uzaviel se spoleénosti ZDR Retail Ceska Lipa s.r.o. smlouvu o poskytnuti pFiplatku mimo
zakladni kapital;

- Fond uzavrel se spole€nosti ZDR Retail Puchov s.r.o. dohodu o vyplfiovacim pravu sméne&ném,
na zakladé které vzniklo pravo vyplnit sménku, ktera zajiStuje splnéni zavazk( dle smlouvy u
uvéru z 20.11.2020 (k 31.12.2020 nebyla dle této smlouvy vystavena sménka vyplnéna);



- Fond uzaviel se spole¢nosti ZDR Retail Pichov s.r.0. smlouvu o Gvéru;

Shora uvedené smlouvy byly uzavieny za obvyklych obchodnich podminek a z titulu pInéni téchto
smluv v roce 2020 nevznikla Fondu Zadna Gjma.

F. Posouzeni, zda vznikla Fondu ujma, a posouzeni jejiho vyrovnani

Fondu nevznikla v dusledku jednani a smluv uvedenych shora této zpravy o vztazich zadna Gjma.
Ceny pouZité v transakcich mezi spojenymi osobami odpovidaji cenam, které by byly sjednany mezi
nezavislymi subjekty za stejnych ¢i obdobnych podminek. U sluZeb u nichZ neni mozné zjistit obvyklé
trzni podminky, stanovily spole€nosti cenu transakce metodou relevantnich nakladi a pfiméfené
ziskové pfirazky.

G. Zhodnoceni vyhod a nevyhod
ze vztah(l mezi ovladajici osobou a Fondem a mezi Fondem a osobami ovladanymi stejnou

ovladajici osobou
Zaclenéni Fondu do podnikatelskeho uskupeni, jehoz struktura je uvedena shora v bodé A této zpravy

o vztazich, nepfinadi Fondu zadné vyznamné nevyhody.

H. Prohlaseni

Predstavenstvo Fondu prohlauje, Ze v této zpravé o vztazich uvedlo viechny skute¢nosti vyzadované
§ 82 Zakona o obchodnich korporacich, které mu byly pfi dodrzeni péce fadného hospodafe znamy.
Pokud mu k nékteré zaleZitosti chybély potfebné informace, uvedlo pfedstavenstvo Fondu ve zpravé

tuto skuteénost spolu s vysvétlenim.

Datum sestaveni 30. bfezna 2021

Podpis statutdrniho zastupce

.................................. J‘/“_?/.
Conseq Funds investiéni spoletnost, a.s. //
individuaIni statutarni organ Fondu p/
zastoupena Ing. Janem V;;!ralem, pfedsedou pfedstavenstva
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V. Zprava nezavislého auditora k vyro€ni zprave
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Zprava nezavislého auditora

ZDR Investments
Public SICAYV a.s.

za ovéfované obdobi
od 24.10.2019 do 31.12.2020

Identifikace uéetni jednotky

Firma: ZDR Investments Public SICAV a.s.
IC: 08 63 10 00

Sidlo: Jungmannova 750/34, 110 00 Praha 1
Pravni forma: Akciova spolecnost

Spisova znacka: B.24824, rejstfikovy 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



Zprava je ur¢ena akcionarim spolecnosti

Vyrok auditora

Provedli jsme audit pfilozené Ucetni zavérky spolec¢nosti ZDR Investments Public SICAV a.s. (dale také
"Spole¢nost") sestavené na zakladé c&eskych ucCetnich predpisl, ktera se sklada z rozvahy k
31.12.2020, vykazu zisku a ztraty, pfehledu o zmeénach vlastniho kapitalu a vykazu podrozvahovych
poloZzek za rok kon€ici 31.12.2020 a pfilohy této ucCetni zavérky, ktera obsahuje popis pouzitych
podstatnych Ugetnich metod a dal$i vysvétlujici informace. Udaje o spole¢nosti ZDR Investments Public
SICAV a.s. jsou uvedeny v bodé 1 pfilohy této ucetni zavérky.

Podle naseho nazoru ucetni zavérka podava vérny a poctivy obraz aktiv a pasiv spoleénosti
ZDR Investments Public SICAV a.s. k 31.12.2020 a nakladii a vynosu a vysledku jejiho
hospodareni a podrozvahovych polozek za rok kongéici 31.12.2020 v souladu s €eskymi uéetnimi
predpisy.

Zaklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zakonem o auditorech a standardy Komory auditorti Ceské republiky
pro audit, kterymi jsou mezinarodni standardy pro audit (ISA) pfipadné doplnéné a upravené
souvisejicimi aplikacnimi dolozkami. Nase odpovédnost stanovena témito predpisy je podrobnéji
popsana v oddilu Odpovédnost auditora za audit u€etni zavérky. V souladu se zakonem o auditorech a
Etickym kodexem pfijatym Komorou auditord Ceské republiky jsme na Spoleénosti nezavisli a splnili
jsme i dalSi etické povinnosti vyplyvajici z uvedenych predpist. Domnivame se, Ze dlkazni informace,
které jsme shromazdili, poskytuji dostate€ny a vhodny zaklad pro vyjadieni naSeho vyroku.

Zduraznéni skutec¢nosti

Upozoriiujeme na skute€nost uvedenou v bodé 14 pfilohy ucetni zavérky, ktera popisuje vyhodnoceni
dopadu pandemie COVID-19 na Spole¢nost.Tato skute¢nost nepredstavuje vyhradu.

Ostatni informace uvedené ve vyrocni zpravé

Ostatnimi informacemi jsou v souladu s § 2 pism. b) zakona o auditorech informace uvedené ve
vyro€ni zpravé mimo ucetni zavérku a nasi zpravu auditora. Za ostatni informace odpovida
predstavenstvo Spole¢nosti.

Nas vyrok k ucetni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Pfesto je v8ak soucéasti nasSich
povinnosti souvisejicich s ovéfenim uCetni zavérky seznameni se s ostatnimi informacemi a
posouzeni, zda ostatni informace nejsou ve vyznamném (materidlnim) nesouladu s ucetni zavérkou Ci
s nasimi znalostmi o ucetni jednotce ziskanymi béhem ovérovani u€etni zavérky nebo zda se jinak tyto
informace nejevi jako vyznamné (materialn€) 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 pfedpistd na formalni
nalezitosti a postup vypracovani ostatnich informaci v kontextu vyznamnosti (materiality), tj. zda
pfipadné nedodrzeni uvedenych pozadavk(l 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 u&etni zavérce jsou
ve vSech vyznamnych (materialnich) ohledech v souladu s U¢etni zavérkou a

« ostatni informace byly vypracovany v souladu s pravnimi pfedpisy.

Dale jsme povinni uvést, zda na zakladé poznatkt 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.

Odpovédnost predstavenstva a dozorci rady spoleénosti za u€etni zavérku

Predstavenstvo odpovida za sestaveni U€etni zavérky podavajici vérny a poctivy obraz v souladu s
Ceskymi uletnimi 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 predstavenstvo Spolecnosti povinno posoudit, zda je Spole¢nost
schopna nepfetrzité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v pfiloze UuCetni zavérky zaleZitosti tykajici se
jejiho nepfretrzitého trvani a pouziti pfedpokladu nepfetrzitého trvani pfi sestaveni ucetni zavérky, s
vyjimkou pfipadU, kdy pfedstavenstvo planuje zruseni Spole¢nosti nebo ukonéeni jeji ¢innosti, resp. kdy
nema jinou realnou moznost, nez tak ucinit.

Za dohled nad procesem ucetniho vykaznictvi ve Spole¢nosti odpovida dozorci rada.

Odpovédnost auditora za audit u€etni zavérky

Nasim cilem je ziskat pfiméfenou jistotu, ze Ucetni zavérka jako celek neobsahuje vyznamnou
(materialni) nespravnost zplisobenou podvodem nebo chybou a vydat zpravu auditora obsahujici nas
vyrok. PfiméFena mira jistoty je velka mira jistoty, nicméné neni zarukou, Zze audit provedeny v souladu
s vySe uvedenymi pfedpisy ve vSech pfipadech v ucetni zavérce odhali pfipadnou existujici vyznamnou
(materialni) nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat v dusledku podvod( nebo chyb a povazuiji se za
vyznamné (materiélni), 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 piedpisy je nasi povinnosti uplatfiovat béhem celého
auditu odborny usudek a zachovavat profesni skepticismus. Dale je nasi povinnosti:

* |dentifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materidlni) nespravnosti UCetni zavérky zplsobené
podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici na tato rizika a ziskat
dostatec¢né a vhodné dukazni 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 zplsobené chybou, protoze soucasti podvodu mohou
byt tajné dohody (koluze), falSovani, umysina opomenuti, nepravdiva prohlaseni nebo obchazeni
vhitfnich kontrol.

» Seznamit se s vnitfnim kontrolnim systémem Spolec¢nosti relevantnim pro audit v takovém rozsahu,
abychom mohli navrhnout auditorské postupy vhodné s ohledem na dané okolnosti, nikoli abychom
mohli vyjadfit nazor na u€innost jejiho vnitfniho kontrolniho systému.

» Posoudit vhodnost pouzitych Ucetnich pravidel, pfiméfenost provedenych ucéetnich odhadl a
informace, které v této souvislosti pfedstavenstvo Spole¢nosti uvedlo v pfiloze u€etni zavérky.

* Posoudit vhodnost pouziti pfedpokladu nepfetrzitého trvani pfi sestaveni Ucetni zavérky
predstavenstvem a to, zda s ohledem na shromazdéné duikazni informace existuje vyznamna
(materialni) nejistota vyplyvajici z udalosti nebo podminek, které mohou vyznamné zpochybnit
schopnost Spole€nosti nepfetrzité trvat. Jestlize dojdeme k zavéru, Ze takova vyznamna (materialni)
nejistota existuje, je nasi povinnosti upozornit v nasi zpravé na informace uvedené v této souvislosti v
pfiloze uletni zavérky, a pokud tyto informace nejsou dostatecné, vyjadfit modifikovany vyrok. Nase
zavery tykajici se schopnosti Spole€nosti nepfetrzité trvat vychazeji z dikaznich informaci, které jsme
ziskali do data na8i 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, v€etné pfilohy, a dale to, zda u&etni
zavérka zobrazuje podkladové transakce a udalosti zplisobem, ktery vede k vérnému zobrazeni.

Na$i povinnosti je informovat pfedstavenstvo a dozorCi radu spole¢nosti mimo jiné o planovaném
rozsahu a nacasovani auditu a o vyznamnych zjisténich, ktera jsme v jeho prab&hu uginili, v€etné
Zjisténych vyznamnych nedostatkud ve vnitfnim kontrolnim systému.

V Praze dne 30.4.2021

A
By Wiy
/] [17H,) 2/
...... VAT I Il S
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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ZDR Investments Public SICAYV, a.s.
Uéetni zavérka
k 31. prosinci 2020




ZDR Investments Public SICAV, a.s.
Sidlo: Jungmanova 750/34, 110 00 Praha 1
Identifikaéni ¢islo: 08631000

Pravni forma: akciova spole¢nost

Predmét podnikani: Investi¢ni fond

Datum sestaveni: 30. dubna 2021

ROZVAHA
K 31. PROSINCI 2020

Aktiva

obdobi od 24.10.2019
tis. K¢ Poznamka do 31.12.2020
Pohledavky za bankami 3 1616
vtom: a) splatné na pozadani 1616
Ostatni aktiva 4 6771
Aktiva celkem 8 387

Pasiva

obdobi od 24.10.2019
tis. K¢ Poznamka do 31.12.2020
Ostatni pasiva 5 8 444
Zakladni kapital 6 0
z toho: a) splaceny zakladni kapital 0
Neuhrazena ztrata z predchozich obdobi 11 0
Zisk nebo ztrata za ucetni obdobi 11 -57
Vlastni kapital/Cista aktiva celkem -57
Pasiva celkem 8 387

VYKAZ ZISKU A ZTRATY

ZA OBDOBI OD 24. RiJNA 2020 DO 31. PROSINCE 2020

tis. K¢

Poznamka

obdobi od 24.10.2019 do

31.12.2020
Vynosy z poplatki a provizi 7 9529
Naklady na poplatky a provize 8 -8
Ostatni provozni naklady -11
Spravni naklady 9 -9 567
vtom: b) ostatni spravni naklady -9 567
Ztrata za ucetni obdobi po zdanéni -57




ZDR Investments Public SICAV, a.s.
Sidlo: Jungmanova 750/34, 110 00 Praha 1
Identifikaéni ¢islo: 08631000

Pravni forma: akciova spole¢nost

Predmét podnikani: Investi¢ni fond

Datum sestaveni: 30. dubna 2021

PREHLED O ZMENACH VLASTNIHO KAPITALU
ZA OBDOBI OD 24. RIJNA 2019 DO 31. PROSINCE 2020

Nerozzi;ile(:leny Zisk/ztrata
K¢ Zakladni kapital . bézného Celkem

/neuhrazena .

, obdobi
ztrata

Pocatecni stav
K 24. Fijnu 2019 0 0 0 0
Cisty zisk/ztrata za
adetni obdobi 0 0 7 7
Zistatek

k 31. prosinci 2020 0 0 0 -57




ZDR Investments Public SICAV, a.s.
Ptiloha ucetni zavérky
Obdobi od 24. Rijna 2019 do 31. prosince 2020

1 VSEOBECNE INFORMACE

ZDR Investments Public SICAV, a.s. (dale jen ,,Fond“) vznikl zapisem Fondu do seznamu
investi¢nich fondii s pravni osobnosti vedeného Ceskou narodni bankou ke dni 24. fijna 2019 na
zakladé zapisu do obchodniho rejstiiku K stejnému datu.

Fond je specialnim fondem ve smyslu § 94 odst. 2 zakona ¢. 240/2013 Sb., o investi¢nich
spolecnostech a investi¢nich fondech, ktery neni ani fidicim ani podfizenym fondem

Fond je nesamospravnym investi¢énim fondem S pravni osobnosti a vydava investi¢ni akcie na
ucet jednotlivych podfondl. Fond nevydava investi¢ni akcie.

V souladu se statutem vytvaii Fond podfondy. Podfond Fondu je fondem kolektivniho
investovani ve smyslu § 92 odst. 2 Zakona o investi¢nich spole¢nostech a investi¢nich fondech
(dale jen ,,ZISIF”). Jedinym podfondem Fondu k datu ucetni zavérky je ZDR Public, podfond
Real Estate (dale jen ,,Podfond®).

Zakladni kapital je tvofen 10 ks listinnych akcii na jméno (zakladatelské akcie) bez jmenovité
hodnoty.

Cilem Fondu je shromazd’ovani penéznich prostfedkti od vefejnosti vydavanim akcii a jejich
spolecné investovani na zikladé urcené investicni strategie na principu rozlozeni rizika ve
prospéch vlastnikll investi¢nich akcii a dal§i sprava tohoto majetku. Investi¢ni strategii Fondu
urcuje statut.

Fond byl vytvoten na dobu neurcitou.

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

Spolecnost je statutarnim organem.

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

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




ZDR Investments Public SICAV, a.s.
Ptiloha ucetni zavérky
Obdobi od 24. Rijna 2019 do 31. prosince 2020

2 UCETNI POSTUPY

(@) Zakladni zasady vedeni ucetnictvi

Utetni zavérka byla piipravena na zikladé ucetnictvi vedeného v souladu se zakonem
0 tiéetnictvi a piislusnymi nafizenimi a vyhlaskami platnymi v Ceské republice. Zavérka byla
zpracovana na principech ¢asového rozliSeni nakladi a vynost a historickych cen, s vyjimkou
vybranych finan¢nich néstroji ocefiovanych redlnou hodnotou.

Tato uéetni zavérka byla pfipravena v souladu s vyhlaskou MF CR ¢&. 501 ze dne 6. listopadu
2002, ve znéni pozdéjsich piedpist, kterou se stanovi usporadani a obsahové vymezeni polozek
ucetni zaveérky a rozsah udaji ke zvefejnéni pro banky a n€které financni instituce.

Castky v Géetni zavérce jsou uvedeny v tisicich korun (tis. K¢&), neni-li uvedeno jinak.
Tato ucetni zavérka je nekonsolidovana.

Spolecnost byla zalozena ke konci kalendainiho roku 2019, a proto ma prodlouzené ucetni
obdobi od 24.10 2019 do 31.12.2020. Z tohoto divodu také neni uvedeno minulé obdobi.

Realné hodnoty kotovanych investic na aktivnich trzich jsou zalozeny na aktualnich
poptavkovych cenach (financni aktiva) nebo nabidkovych cenach (finan¢ni zavazky). V piipade,
ze neexistuje aktivni trh pro finanéni nastroj, Spole¢nost stanovuje realnou hodnotu finan¢nich
nastrojit Fondu za pouziti ocefiovacich metod, které zahrnuji pouziti ocenéni za béznych trznich
podminek, analyzy diskontovanych penéznich toki, opcni cenové modely a ostatni ocenovaci
metody bézné pouzivané ucastniky trhu. Ocenovaci metody odrazeji souc¢asné podminky na trhu
Vv den ocenéni, které nemusi odpovidat podminkam na trhu pied nebo po dni ocenéni. Ke dni
sestaveni UcCetni zavérky vedeni Spolec¢nosti posoudilo pouzité metody, aby se ujistilo, ze
dostatecn¢ odrazeji soucasné podminky trhu vcetné relativni likvidity trhu a avérového rozpéti.

Ugetni zavérka Fondu byla pfipravena v souladu s nasledujicimi dtleZitymi tetnimi metodami:
(b) Okamzik uskute¢néni ucetniho piipadu

V zavislosti na typu transakce je okamzikem uskutecnéni ucetniho pfipadu zejména den vyplaty
nebo pfevzeti ob€ziva, den ndkupu nebo prodeje valut, deviz, popi. cennych papird, den
provedeni platby, den zictovani piikazii Fondu, den pfipsani (valuty) prostfedkt podle vypisu
z uctu, den sjednani a den vypotadani obchodu s cennymi papiry, devizami, opcemi popf. jinymi
derivaty.

Finan¢ni aktiva a zavazky se zachyti v okamziku, kdy se Fond stane smluvnim partnerem
operace.

Finan¢ni aktivum nebo jeho &ast Fond oductuje z rozvahy v pfipadé, Ze ztrati kontrolu nad
smluvnimi pravy k tomuto finan¢nimu aktivu nebo jeho ¢asti. Fond tuto kontrolu ztrati, jestlize
uplatni préva na vyhody definované smlouvou, tato prava zaniknou nebo se téchto prav vzda.



ZDR Investments Public SICAV, a.s.
Ptiloha ucetni zavérky
Obdobi od 24. Rijna 2019 do 31. prosince 2020

2 UCETNI POSTUPY (pokracovani)
(b) Okamzik uskute¢néni ucetniho piipadu (pokracovani)

Finanéni zavazek nebo jeho cast zanikne, kdyz je povinnost definovana smlouvou splnéna,
zruS$ena nebo skonci jeji platnost a ucetni jednotka jiz dale nebude financni zavazek nebo jeho
cast 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 zdvazek uhrazenou se zuctuje
do nakladt nebo vynosi.

Spotové nakupy a prodeje financnich aktiv jsou zachyceny v rozvaze ode dne sjednani obchodu.
(c) Cenné papiry oceniované realnou hodnotou proti a¢tiim nakladu a vynosu

Cenné papiry ocenované realnou hodnotou proti uc¢tiim nakladii nebo vynost jsou cenné papiry,
které byly potizeny s cilem realizovat zisk z kratkodobych cenovych fluktuaci. Fond investuje
pouze do cennych papirti, které spliuji tuto definici.

Cenné papiry ocetiované realnou hodnotou proti u¢tim nakladli nebo vynosl jsou nejprve
oceflovany pofizovaci cenou, zahrnujici vedlej$i pofizovaci naklady vynaloZzené na jejich
potizeni. Nasledné jsou ocenovany realnou hodnotou na zakladé trznich cen. Veskeré souvisejici
nerealizované zisky a ztraty z piecenéni cennych papiri ocefiovanych realnou hodnotou proti
uctim nakladd nebo vynost a realizované zisky a ztraty pii prodeji jsou zahrnuty v ,,Zisku nebo
ztraté z finan¢nich operaci®.

Reélna hodnota cenného papiru je stanovena jako trzni cena kotovand piislusnou burzou cennych
papirt nebo jinym aktivnim vefejnym trhem, pokud Fond prokaze, Ze za trzni cenu je mozné
cenny papir prodat. V ostatnich piipadech je realna hodnota odhadovana jako Cistd soucasna
hodnota penéznich tokl zohlediujici uvérova a likvidni rizika.

Spolec¢nost pouziva ve svych modelech uréenych ke zjisténi realné hodnoty cennych papirt
Fondu pouze dostupné trzni tidaje. Ocetlovaci modely zohledniuji bézné trzni podminky existujici
k datu ocenéni, které nemusi odrazet situaci na trhu pted nebo po tomto dni. K rozvahovému dni
vedeni Spolecnosti tyto modely piezkoumalo a ujistilo se, ze adekvatnim zptisobem zohlednuji
aktualni trzni podminky vCetné relativni likvidity trhu a uvérového rozpéti.

(d) Vynosové a nakladové uroky

Urokové vynosy piedevsim zahrnuji kupény z drzby dluhovych cennych papird a jejich Easové
rozliSeni a tirokové vynosy z poskytnutych pajcek. Vynosové a nakladové troky jsou vykazovany
na akrualnim principu s vyuzitim linearni metody.

(e) Pohledavky

Pohledavky se vykazuji v nomindlni hodnoté snizené o opravnou polozku. Nedobytné
pohledavky se odepisuji po skonceni konkurzniho tizeni dluznika.




ZDR Investments Public SICAV, a.s.
Ptiloha ucetni zavérky
Obdobi od 24. Rijna 2019 do 31. prosince 2020

2 UCETNI POSTUPY (pokracovani)

(e) Pohledavky (pokracovani)

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

(f) Tvorba rezerv

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

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

= je pravdépodobné nebo jisté, ze plnéni nastane a vyzadd si odliv prostredkil
predstavujicich ekonomicky prospéch, pricemz slovo ‘“pravdépodobné” znamena
pravdépodobnost vyssi nez 50 %,

®  je mozné provést piiméfené spolehlivy odhad plnéni.

(g) Piepocet cizi mény

Transakce vycislené v cizi méné jsou uctovany v tuzemské méné prepoctené devizovym kurzem
platnym v den transakce. Aktiva a pasiva vycislena v cizi méné spoletné¢ s devizovymi
spotovymi transakcemi pfed dnem splatnosti jsou piepocitavana do tuzemské mény v kurzu
vyhlagovaném CNB platném k datu rozvahy. Vysledny zisk nebo ztrata z piepoétu aktiv a pasiv
vycislenych Vv cizi méné, kromeé majetkovych ucasti v cizi méné, piipadné polozek zajistujicich
ménové riziko plynouci ze smluv, které jeS$té nejsou vykazany v rozvaze Fondu nebo
ocekavanych budoucich transakci, je vykazan ve vykazu zisku a ztraty jako “Zisk nebo ztrata z
finan¢nich operaci”.

(h) Finanéni derivaty

Ménové forwardové obchody jsou nejprve zachyceny v podrozvaze ve smluvni hodnoté a
nasledné pirecenovany na redlnou hodnotu. Redlné hodnoty jsou odvozeny z modeli
diskontovanych penéznich tokil. Realné hodnoty derivatl jsou vykazovany v polozce ,,Ostatni
aktiva“, maji-li pozitivni realnou hodnotu, nebo v polozce ,,Ostatni pasiva®, je-li jejich realna
hodnota pro Fond negativni.

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




ZDR Investments Public SICAV, a.s.
Ptiloha ucetni zavérky
Obdobi od 24. Rijna 2019 do 31. prosince 2020

2 UCETNI POSTUPY (pokracovani)
(i) Dan z piijmu a odloZena dan

Danovy néklad zahrnuje splatnou a odloZenou dafl. Srdzkové dan ve vysi, kterou nelze odecist
od splatné dang, tvoii soucast danového nakladu.

Splatna dan zahrnuje odhad dan€ vypocteny z danového zékladu s pouzitim danové sazby platné
Vv prvni den ucetniho obdobi a veskeré domérky a vratky za minula obdobi.

Rezervu na dani z pfijml vytvaii spolecnost vzhledem k tomu, Ze okamzik sestaveni ucetni
zaveérky predchazi okamziku stanoveni vyse danové povinnosti. V nasledujicim ucetnim obdobi
spolecnost rezervu rozpusti a zauctuje zjisténou danovou povinnost.

V rozvaze je rezerva na dai z piijml sniZzena o zaplacené zalohy na dan z pfijmu, pfipadna
vysledna pohledéavka je vykazana v polozce Stat - danové pohledavky.

Odlozena dan se vykazuje u vSech pfrechodnych rozdili mezi zistatkovou hodnotou aktiva nebo
zavazku v rozvaze a jejich danovou hodnotou S pouzitim uplné zdvazkové metody. Odlozena
daniova pohledavka je zachycena ve vysi, kterou bude pravdépodobné mozno realizovat proti
o¢ekavanym zdanitelnym ziskiim v budoucnosti.

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

(j) Daii z piidané hodnoty
Fond neni platcem DPH. Veskera DPH na vstupu se stavaji soucasti vynalozenych nakladt
(k) SpFiznéné strany

Sptiznéné strany Fondu jsou vsouladu SIAS 24 Zvefejnéni sptiznénych stran definovany
nasledovné:

a) strana ovlada Gcetni jednotku;

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

C) strana je ¢lenem klicového managementu Spole¢nosti;

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

Transakce mezi spfiznénymi stranami je pievod zdroj, sluzeb nebo zavazkid mezi spiiznénymi
stranami bez ohledu na to, zda je uctovana cena.

Vyznamné transakce, zlstatky a metody stanoveni cen transakci se spfiznénymi stranami jsou
uvedeny v bod¢ 10.




ZDR Investments Public SICAV, a.s.
Ptiloha ucetni zavérky
Obdobi od 24. Rijna 2019 do 31. prosince 2020

2 UCETNI POSTUPY (pokradovani)

(I) Prostredky investované do Fondu
Finanéni prostiedky ziskané vydanim akcii jsou vykazovany ve vlastnim kapitalu Fondu.
(m) Zména ucetnich metod platna pro nasledujici ucetni obdobi

Novela vyhlasky ¢. 501/2002 a vykazovani finan¢nich nastroji dle IFRS ptijatych v ramci EU od
1. ledna 2021

Na zaklad¢ vyhlasky €. 501/2002 Sb. ucinné od 1. ledna 2021, ktera byla novelizovana vyhlaskou
¢. 442/2017 Sb. ze dne 7. prosince 2017, Fond od 1. ledna 2021 pro ucely vykazovani finan¢nich
nastroju, jejich ocenovani a uvadéni informace o nich v pfiloze ucetni zavérky postupuje podle
mezindrodnich cetnich standardi upravenych pfimo pouzitelnymi piedpisy Evropské unie u
uplatilovani mezinarodnich ucetnich standardi (dale jen ,,IFRS*).

V souladu se standardem IFRS 9 a analyzou obchodnich modeli ,,Drzet a Inkasovat* a ,,Rizeni na
bazi realné hodnoty“ Fond ptedpoklada ze dojde ke zménam v usporadani nékterych polozek
ucetnich vykazti a v pfipadé finan¢nich nastroji dojde k posouzeni, zda emitované nastroje
spliiuji definici kapitalového nastroje dle IAS 32. Finan¢ni néstroje, které budou fizeny
obchodnim modelem ,,Drzet a Inkasovat™ a splni SPPI test budou ocenovany nabéhlou hodnotou
(ACQ), testovany na snizeni hodnoty (,,impairment*) a v pfipad¢ provoznich pohledavek a zavazki
amortizovany prostfednictvim Efektivni trokové miry (EIR). Financni nastroje, které nesplni
SPPI test budou fizeny obchodnim modelem ,Rizeni na bazi realné hodnoty* a ocenovany
realnou hodnotou (FVTPL) proti G¢tim nakladi a vynost. V piipadé niajmu aktiv dojde
K posouzeni, zda Fond nebude muset aplikovat pozadavky IFRS 16 Leasing. Fond nicméné
nepiedpoklada Zadné vyznamné dopady zmén pii ocefiovani finanénich nastroju i aktiv a jejich
vykazovani v disledku zmény ucetnich metod od 1. ledna 2021.

Vyse uvedené zmény nemaji vliv na Gcetni zavérku k 31. prosinci 2020.

(n) Nasledné udalosti

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

V piipadé, Ze mezi rozvahovym dnem a dnem sestaveni Ucetni zaveérky doslo k vyznamnym
udalostem zohlednujicim podminky, které nastaly po rozvahovém dni, jsou disledky téchto
udalosti popsany v ptiloze, ale nejsou zatiCtovany v ucetnich vykazech.




ZDR Investments Public SICAV, a.s.
Ptiloha ucetni zavérky
Obdobi od 24. Rijna 2019 do 31. prosince 2020

3 POHLEDAVKY ZA BANKAMI

tis. K¢ obdobi od 24.10.2019

do 31.12.2020
Bézné Ucty u bank 1616
Celkem 1616

4 OSTATNI AKTIVA

tis. K¢ obdobi od 24.10.2019

do 31.12.2020
Dohadné tcty aktivni 6771
Celkem 6771

5 OSTATNI PASIVA

tis. K¢ obdobi od 24.10.2019

do 31.12.2020
Dohadné ¢ty pasivni 8 444
Celkem 8 444

6 VLASTNI KAPITAL

Zakladni kapital
obdobi 0d 24.10.2019
do 31.12.2020
Zakladni kapital Fondu (K¢) 10
Pocet vydanych zakladatelskych akcii (kusy) 10

Rozdéleni zisku/uhrazeni ztraty

Fond v obdobi od 24. fijna do 31. prosince 2020 vykazal zaporny hospodaisky vysledek 57 tis.
K¢&. Ztrata bude navrzena k prevedeni na ucet neuhrazené ztraty z piedchozich obdobi.

7 VYNOSY Z POPLATKU A PROVIZi

tis. K¢ obdobi od 24.10.2019

do 31.12.2020
Obhospodarovani majetku podfondu 9529
Celkem 9529
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Obdobi od 24. Rijna 2019 do 31. prosince 2020

10

NAKLADY NA POPLATKY A PROVIZE

tis. K¢ obdobi od 24.10.2019

do 31.12.2020
Bankovni poplatky 8
Celkem 8

SPRAVNI NAKLADY

tis. K¢ obdobi od 24.10.2019

do 31.12.2020
Dan¢ a ostatni poplatky 20
Audit 18
Obhospodatovani fondu 9529
Celkem 9 567

TRANSAKCE SE SPRIZNENYMI OSOBAMI

obdobi od 24.10.2019
do 31.12.2020

tis. K¢
Pohledavky

Dohadné ucty aktivni 6771
Zavazky

Dohadné ucty pasivni 8 444
tis. K¢ 2020
Vynosy

Obhospodatovani fondu 6 030

Vykonnostni odména 3 498
Naklady

Néklady na obhospodatovani Fondu 2500

Poradenska ¢innost 7029

Tabulka zahrnuje veskeré transakce se spfiznénymi osobami.
Vsechny transakce se spfiznénymi stranami byly provedeny za stejnych podminek, jaké byly ve

stejné dob¢ poskytnuty ve srovnatelnych transakcich jinym subjektiim, a v souladu s podminkami
definovanymi ve statutu Fondu.

11
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Ptiloha ucetni zavérky
Obdobi od 24. Rijna 2019 do 31. prosince 2020

Fond v obdobi od 24. fijna do 31. Prosince 2020 realizoval naklady na obhospodafovani
v celkové vysi 9 529 tis. K¢ hrazené na ucet spole¢nosti Conseq Funds investi¢ni spole¢nost, a.s.

12
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Ptiloha ucetni zavérky
Obdobi od 24. Rijna 2019 do 31. prosince 2020

11 DAN Z PRIJMU
a) Dan z piijma

tis. K¢ obdobi od 24.10.2019
do 31.12.2020 24 fijna 2019
Dan splatna za bézné ucetni obdobi 0 0
Dan splatna za ptedchozi i¢etni obdobi 0 0
Celkem 0 0
b) Dar splatna za béZné ucetni obdobi
tis. K¢ obdobi od 24.10.2019
do 31.12.2020 24 fijna 2019
Zisk nebo ztrata pred zdanénim -57 0
Danovy zéklad 0 0
Splatna dai z prijmii ve vysi S % 0 0
12 VYNOSY/NAKLADY DLE OBLASTI
Geografické oblasti
Ceska republika Evropska unie Ostatni
24.10.2019- 24.10.2019- 24.10.2019-
tis. K¢ 31.12.2020 31.12.2020 31.12.2020
Vynosy z poplatkli a provizi 9529 0 0
Naklady na poplatky a provize 8 0 0
ostatni provozni naklady 11 0 0
Spravni naklady 9 567 0 0

13



ZDR Investments Public SICAV, a.s.
Ptiloha ucetni zavérky
Obdobi od 24. Rijna 2019 do 31. prosince 2020

13

FINANCNI NASTROJE — TRZNI RIZIKO

Fond se vystavuje vlivu trzniho a avérového rizika v dusledku své vSeobecné investi¢ni strategie
v souladu se svym statutem. Fond ziskava prostfedky od nabyvateli investi¢nich akcii Fondu
a investuje je do kvalitnich aktiv s cilem dosahovat v kratkodobém az stfednédobém horizontu
stabilniho zhodnoceni svéfenych prostfedki méteného v ceskych korunach.

Spole¢nost sleduje a vyhodnocuje rizika spojena s investi¢nimi instrumenty v majetku Fondu a to
napiiklad na zakladé ukazatele trzniho rizika Value-at-Risk, monitorovanim vyvoje kreditniho
ratingu emitentd cennych papirti, sledovanim trokové citlivosti a doby do splatnosti dluhovych
nastrojl. Prostfednictvim oddéleni risk managementu Investi¢ni manazer pravidelné monitoruje
dodrzovani limitd danych Zakonem o investi¢nich spole¢nostech a investi¢nich fondech
a souvisejicimi vyhlaS§kami a statutem Fondu. Spole¢nost vypocitava smérodatnou odchylku
vykonnosti Fondu. Mezi hlavni sledovana rizika patii avérové riziko, Grokové riziko a riziko
likvidity.

(@) Uvérové riziko
Fond je vystaven riziku plynoucimu z kreditniho rizika emitentd cennych papiri potizovanych
do portfolia Fondu. Spole¢nost fidi uvérové riziko Fondu vybérem aktiv se stanovenym kreditnim

ratingem, pficemz Fond investuje vyhradné do instrumentt s kreditnim ratingem stanovenym
ve statutu Fondu.

Clenéni aktiv podle zem&pisnych segmenti

24. ¥ijna 2019 - 31. prosince 2020

tis. K¢ Tuzemsko Evropska unie Celkem
Pohledavky za bankami 1616 0 0
Ostatni aktiva 6771 0 0
Celkem 8 387 0 0

14
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13 FINANCNI NASTROJE — TRZNI RIZIKO (pokradovani)

(c) Ménové riziko

V tabulce je uvedena ménova pozice Fondu podle jednotlivych mén.

24. ¥ijna 2019 - 31. prosince 2020

tis. K¢ M¢na Celkem
Pohledavky za bankami 0 0
Ostatni aktiva 0 0
Celkem 0 0

(d) Urokové riziko

Finanéni pozice a penézni toky Fondu jsou vystaveny riziku pohybu béznych urovni trznich
tirokovych sazeb. Urokové marze mohou v disledku takovych zmén vyrazné rist i klesat

ptedevsim v pfipadé€ vzniku neocekavanych pohybu.

Nasledujici tabulka shrnuje expozici Fondu vici urokovému riziku. Tabulka obsahuje finanéni
aktiva a pasiva Fondu v tcetnich hodnotach, uspotadané podle bliz§iho z terminti vypotadani,

zmény kuponové sazby nebo splatnosti.

24. Fijna 2019 - 31. prosince 2020

Do 3-12 1-5 Vice nez Nespecifikovano  Celkem
tis. K¢ 3 mésici  mésica let 5 let
Pohledavky za bankami 1616 0 0 0 0 1616
Ostatni aktiva 6771 0 0 0 0 6771
Celkem aktiva 8 387 0 0 0 8 387
Ostatni pasiva 8 444 0 0 0 0 0
Vlastni kapital 00 0 0 0 -57 0
Celkem pasiva 8 444 0 0 0 -57 8 387
Gap -57 0 0 0 57 0
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13

FINANCNI NASTROJE — TRZNI RIZIKO (pokra¢ovani)

(e) Riziko likvidity

Fond neni vystaven pfilisnému riziku likvidity, nebot’ jedinym zdrojem investic je Zakladni
kapital. Penézni prostfedky akcionafii jsou vykazany ve vlastnim kapitdlu. V nasledujici tabulce,
ktera ¢leni aktiva a pasiva Fondu podle ptisluSnych pasem splatnosti na zaklad€ zistatkové doby

splatnosti k rozvahovému dni.

24. ¥ijna - 31. prosince 2020

. Do 3 3-12 Bez
tis. K¢ o - 1-5let Nad 5 let . Celkem
mésici  mésict specifikace

Pohledavky za bankami 1616 0 0 0 0 1616
Ostatni aktiva 6771 0 0 0 0 6771
Celkem aktiva 8 387 0 0 0 0 8 387
Ostatni pasiva 8 444 0 0 0 0 8 444
Vlastni kapital 0 0 0 0 -57 -57
Celkem pasiva 8 444 0 0 0 -57 8 387
Gap -57 0 0 0 57 0
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14

15

VYHODNOCENI DOPADU PANDEMIE COVID-19 NA SPOLECNOST

Ucetni zavérka vychazi z predpokladu, 7e ucetni jednotka bude nepfetrzité pokracovat ve své
¢innosti a ¢ u ni ncnastava zadna skutecnost, ktera by ji omczovala nebo ji zabrafiovala v této
¢innosti pokracovat i v dohledné budoucnosti.

Pandemic Covid-19 neméla na Spolcénost negativni dopad. Spoleénost byla schopna piijmout
patficna opatfeni, aby mohla i nadale Fond obhospodarovat v plném rozsahu.

Na zakladé vScch informaci dostupnych vedeni Spolecnosti k datu vydani této ucetni zavérky
ncohrozuje pandemie Covid-19 pfedpoklad neptetrzit¢ho trvani Fondu, na jehoz zékladé¢ byla tato
ucetni zavérka pripravena. Vedeni Spole¢nosti bude nadéle sledovat vyvoj a nasledné na néj
rcagovat s cilem zmirnit nasledky pripadnych udalosti a okolnosti.

UDALOSTI NASTALE PO ROZVAHOVEM DNI

Od rozvahového dne do data sestaveni ucetni zavérky nenastaly zadné dalsi vyznamné udalosti,
kter¢ by ovlivnily ucetni zavérku k 31. prosinci 2020.

Tato uéetni zavérka byla schvalena piedstavenstvem Spoleénosti.
Datum sestaveni 30. dubna 2021
Podpis statutdrniho za’stupci g
............................... b9
Conseq Funds investic":nl’)sﬁoleénost, a.s. /

individudlni statutarni organ Fondu
zastoupeny Ing. Janem Vedralem, pfedsedou pfedstavenstva
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. UDAJE A SKUTECNOSTI

podle zakona ¢&. 240/2013 Sb., o investiénich spoleénostech a
investi€nich fondech, a vyhlasky ¢. 244/2013 Sb., o blizSi upravé
nékterych pravidel zakona o investi€nich spole€nostech a investi€nich
fondech, za rozhodné obdobi 1. 11. 2019 az 31. 12. 2020

A. UDAJE O PODFONDU

Nazev podfondu

ZDR Public, podfond Real Estate, podfond ZDR Investments Public SICAV, a.s. (dale jen ,Podfond),
zapsany v seznamu investi¢nich fondd s pravni osobnosti vedenym Ceskou narodni bankou dne
1.11.2019.

ISIN
CZ0008044658

Sidlo 5
Praha 1, Jungmannova 750/34, PSC 110 00

Dalsi udaje

Cilem Podfondu je dosahovat v dlouhodobém horizontu stabilniho zhodnoceni prostfedk Podfondu
méFeného v &eskych korunach, zejména investovanim do nemovitosti v Ceské a Slovenské republice.
Za timto ucelem muze Podfond jak nabyvat U¢asti v nemovitostnich spoleénostech, tak pfimo
nemovitosti.

B. ZAKLADNI UDAJE O INVESTICNiM FONDU

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

IO
086 31 000

Sidlo 3
Praha 1, Jungmannova 750/34, PSC 110 05

Podfondy
ZDR Public, podfond Real Estate

Dalsi udaje

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

Fond je investiénim fondem s pravni osobnosti, ktery ma individualni statutarni organ, jimz je
pravnicka osoba opravnéna Fond obhospodarovat.

Vedouci Fondu
Jedinym &lenem pfedstavenstva Fondu je Conseq Funds investi¢ni spole€nost a.s.

Vedoucimi osobami jsou Jan Vedral a Luka$ Vacha jako povéfeni zmocnénci.



C. ZAKLADNIi UDAJE O OBHOSPODARUJICI INVESTICNi SPOLECNOSTI

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

ICO
248 37 202

Sidlo 3
Praha 1, Rybna 682/14, PSC 110 05

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

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

Strucny popis zkuSenosti a znalosti
Investiéni spole¢nost se zabyva obhospodarovanim investiénich fondu od roku 2011.

Udaje o osobach provadéjicich spravu majetku (portfolio manazerech, pripadné externich
spravcich fondu)
Nemovitosti a ostatni nefinanéni aktiva Fondu spravuje portfolio manazer Investi¢ni spole¢nosti:

Mgr. Vladan Kubovec

Po absolvovani Pravnické fakulty Masarykovy Univerzity v Brné a oboru ocenovani majetku na
Bankovnim institutu, vysoka Skola, a.s. pusobil jako vedouci oddéleni ocefiovani nemovitosti a
poradenstvi ve spoleCnosti Real Treuhand Reality a.s. V roce 2011 nastoupil do spolecnost QI
investi¢ni spole¢nost, a.s., kde je zodpovédny za investice do nemovitosti a ostatnich nefinan¢nich
aktiv. Od ¢ervna 2012 v této spolecnosti pUsobi jako len predstavenstva.

Finan¢ni aktiva Fondu spravuji portfolio manazefi Investi¢ni spole¢nosti:

Ing. Jan Vedral

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

Ing. Jan Schiller

Absolvoval Fakultu financi a ucetnictvi Vysoké Skoly ekonomické v Praze, obor Finance, se
zaméfenim na analyzu finan¢nich trhG. Dva roky pfed UspéSnym ukonéenim oboru nastoupil do
spole¢nosti Conseq Investment Management, a.s. na pozici junior analytika. Nasledné byl
plnohodnotné zaclenén do tymu na pozici junior portfolio manazera zodpovédného za implementaci
investiCnich rozhodnuti dluhopisovych €asti portfolii a institucionalnich mandat a podilejiciho se na
asset alokaci a fizeni klientskych portfolii, Cemuz se vénuje i v Investicni spolecnosti.



D. UDAJE O CINNOSTI OBHOSPODAROVATELE

Ve vztahu k majetku Fondu v u€etnim obdobi

V rozhodném obdobi Investi¢ni spole¢nost ve vztahu k majetku Podfondu vykonavala tyto €innosti:
- vyhodnocovani investi¢nich pfilezitosti,
- ocenovani realitniho portfolia prostfednictvim vyboru odpornik
- pfiprava a realizace realitnich investic,
- zajiStovani efektivniho vyuzivani realitniho portfolia dle zpisobu vyuziti

Vykonnost k 31. 12. 2020

Vykonnost
1 mésic 0,84%
3 mésice 1,73%
6 mésicu 3,92%
1 rok 6,12%
Celkem 10,84%

Trh komer&nich nemovitosti také v roce 2020 prochazel v souvislosti s epidemii koronaviru zasadni
provérkou. Investiéni strategie Podfondu se zamérem budovat rozsahlé portfolio retailovych
nemovitosti diskontniho typu se zda byt, vzhledem k vysledkim Podfondu v roce 2020, krizi odolna.
Situace kolem koronavirové epidemie ukazuje znacné rozdily ve stabilité jednotlivych typld komerénich
nemovitosti. Vitézi jsou regionalni retail parky a logistické arealy. Projevil se také vyznamny rozdil
mezi retail parky a vicepatrovymi obchodnimi centry, takzvanymi mally. Retailové parky nemaiji
spoleCnou zastfeSenou Cast, obchody sdileji jen venkovni parkovisté. Kazda prodejna ma zvenci
vlastni vchod. VétSinou maji tyto nakupni parky diskontni charakter, jsou tedy zaméfené na cenoveé
dostupnéj§i zbozi. Rada z nich nebyla diky specifické skladb& najemct typu potravin, drogerie,
lékaren nebo chovatelskych potfeb zasazena nucenymi uzavirkami jako obchodni centra.

Podfond potvrdil své ambice, byt leaderem mezi retalilovymi fondy v oblasti komerénich nemovitosti.
Ve svém prvnim roce pusobeni dosahl nadprimérny vysledek a stal se s vynosem 6,12 %
nejvynosnéjsim retailovym nemovitostnim fondem ve svém segmentu v Ceské republice.

Kvalitu portfolia s ohledem na udrzitelnost dlouhodobého vynosu potvrzuje primérna zistatkova délka
uzavienych najemnich smluv (WAULT), ktera &ini u Podfondu 5,6 let.

E. UDAJE O NABYTI NEMOVITOSTI DO JMENI PODFONDU ZA CENU,
ktera je vySSi nez 10% nez nizSi z cen podle posudkl znalch nebo €lenti vyboru odbornikii a idaje o prodeji
nemovitosti z majetku podfondu za cenu, ktera je nizsi o vice nez 10% nez vyssi z cen podle posudkt znalcti nebo
¢lend vyboru odborniku

Podfond v rozhodném obdobi nenabyl zadnou nemovitost za cenu, ktera je vysSi o vice nez 10 % nez
niz8i z cen podle posudki znalcl nebo €lend vyboru odbornikil a neprodal zadnou nemovitost za
cenu, ktera je nizsi o vice nez 10 % nez vysSi z cen podle posudkl znalct nebo vyboru odbornika.

F. CELKOVY POCET INVESTICNICH AKCIi PODFONDU,
které jsou v obéhu ke dni 31. 12. 2020 a které byly vydany a odkoupeny v rozhodném obdobi

V roce 2020 bylo vydano 540 318 227 ks investi¢nich akcii a odkoupeno 60 952 917 ks investi¢nich
akcii Podfondu. K 31. prosinci 2020 bylo v obéhu 479 365 310 investi¢nich akcii Podfondu.

G. FONDOVY KAPITAL PRIPADAJICi NA JEDNU INVESTICNi AKCII

K 31. prosinci 2020 pfipadal na jednu investi¢ni akcii Podfondu fondovy kapital ve vysi 1,1084 K¢&.



H. SKLADBA A ZMENY SKLADBY MAJETKU PODFONDU

Podil v % na aktivech celkem 31. prosince 2020 1. listopadu 2019
Pohledavky za bankami 16,07 % 0,00 %
Ugasti s rozhodujicim vlivem 59,73 % 0,00 %
Pohledavky za nebankovnimi subjekty | 24,20 % 0,00 %

. INFORMACE TYKAJICI SE SFT A SWAPU VESKERYCH VYNOSU
Na ucet Podfondu nebyly v rozhodném obdobi uskute¢nény zadné SFT ani swapy veskerych vynosa.
J. VYVOJ AKTIV PODFONDU

Aktiva Podfondu bé&hem sledovaného vzrostla na 541 443 tis. K&. Jsou tvofena Upisy do podfondu,
poskytnutymi Gvéry a majetkovymi ucastmi ve spole¢nostech.

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

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

Obdobi k NAV (K&) NAV (K&) /PL
1.11. 2019 0,00 0,00
31.12. 2020 531 350 640,44 K& @ 1,1084

L. VYSLEDNY OBJEM ZAVAZKU VZTAHUJICICH SE K TECHNIKAM,

které obhospodarovatel pouziva k obhospodarovani Podfondu, ke konci uc¢etniho obdobi, s rozliSenim, zda

se jedna o repo obchody nebo derivaty

Typ z\‘}fg"”a'”' hodnota oo 4ing hodnota (K&)

Zavazky z FX derivatd 0 0,00

M. UDAJE O PODSTATNYCH ZMENACH UDAJU UVEDENYCH VE STATUTU PODFONDU

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

N. UDAJE O DEPOZITARI PODFONDU

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

Depozitarem Podfondu byla po celé rozhodné obdobi Ceska spotitelna, a. s. se sidlem Olbrachtova
1929/62, 140 00 Praha 4, ICO 452 44 782, zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym

soudem v Praze, oddil B, vloZzka 1171 (dale jen ,Depozitar®).



O. UDAJE O OSOBE POVERENE USCHOVOU NEBO OPATROVANIM MAJETKU

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

Uschovu nebo jiné opatrovani majetku Podfondu zaji$tuje pouze Depozitaf Podfondu (viz bod N
vyse).
P. UDAJE O HLAVNiIM PODPURCI,

v rozhodném obdobi a dobé, po kterou ¢innost hlavniho podptirce vykonaval
Majetek Podfondu nebyl v rozhodném obdobi svéfen hlavnimu podpurci.
Q. IDENTIFIKACE MAJETKU PODFONDU

pokud jeho hodnota presahuje 1 % hodnoty majetku Podfondu ke dni 31. prosince 2020, s uvedenim celkové
pofrizovaci ceny a realné hodnoty na konci rozhodného obdobi

Datum Podil na Porizovaci Reélna hodnota
porizeni hodnoté majetku cena k 31.12. 2020
Fondu (v tis. K¢&) (v tis. KC):
Ostatni aktiva:
Investi€ni cenné papiry 0 0 0
Penézni prostfedky 16,07 % 87 035
Majetkové ucasti:
Ugast s rozhodujicim vlivem —
) ) . 2019 9,83% 44 574 53 200
ZDR Absolutio Office Piestany
UCast s rozhodujicim vlivem —
] 2019 8,07% 38961 43 694
ZDR Retail Staré Mésto s.r.o.
UCast s rozhodujicim vlivem -
. 2019 7,38% 29 968 40 000
ZDR Retail Caslav s.r.o.
UCast s rozhodujicim vlivem —
2020 5,45% 30133 29 540
ZDR Retail Kufim s.r.o.
UCast s rozhodujicim vlivem -
. 2020 16,08% 77 790 87 050
ZDR Retail Ceska Lipa s.r.o.
UCast s rozhodujicim vlivem -
. 2020 7,26% 30290 39 300
ZDR Retail Klatovy s.r.o.
UCast s rozhodujicim vlivem -
2020 5,65% 32773 30 620
ZDR Retail Puchov s.r.o.




Q. VYVOJ HODNOTY INVESTICNI AKCIE V ROZHODNEM OBDOBI
v grafické podobé; pokud investi¢ni strategie investi¢niho fondu sleduje nebo kopiruje urcity index nebo jiny
finan¢ni kvantitativné vyjadreny ukazatel (benchmark), uvede se i vyvoj tohoto indexu v rozhodném obdobi v
grafické podobé
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R. ROCNi ODCHYLKA SLEDOVANiI MEZI VYKONNOSTIi PODFONDU A VYKONNOSTI
SLEDOVANEHO INDEXU,

pokud Podfond sleduje uréity index nebo jiny finan€ni kvantitativné vyjadreny ukazatel (benchmark), véetné
vysvétleni rozdill mezi océekavanou a skutecnou odchylkou sledovani za pfislusné obdobi

Podfond nesleduje zadny index.

S. SOUDNi NEBO ROZHODCi SPORY, KTERE SE TYKAJi MAJETKU NEBO NAROKU
PODILNiKU FONDU,

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

Podfond nebyl v rozhodném obdobi uc€astnikem zadného soudniho nebo rozhod&iho sporu, jehoz
hodnota by pfevySovala 5 % hodnoty majetku Podfondu.

T. HODNOTA VSECH VYPLACENYCH PODILU NA ZISKU NA JEDNU INVESTIENIi AKCII
Podfond v rozhodném obdobi nevyplacel podily na zisku.

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

S rozliSenim na udaje o uplaté za vykon ¢innosti depozitaie, administratora, hlavniho podpurce a auditora, a

udaje o dalSich nakladech ¢i danich

Za obdobi 1. listopadu 2019 — 31. prosince 2020 Ccinily naklady na obhospodafovani majetku
Podfondu 6 031 tis. KE&. Z toho k 31.12.2020 bylo zaplaceno 2 759 tis.K¢&

Za obdobi 1. listopadu 2019 — 31. prosince 2020 ¢inily naklady na vykonnostni odménu 3 498 tis. K¢.
Z toho k 31.12.2020 bylo zaplaceni 0 K&.

Za obdobi 1. Listopadu 2019 - 31. prosince 2020 Ccinily naklady na vykon funkce
depozitafe 354 tis. KE. T toho bylo k 31.12.2020 zaplaceno 281 tis. K&.

Za obdobi 1. listopadu 2019 — 31. prosince 2020 €inily naklady na sluzby auditora 169 tis. K&. Z toho
bylo k 31.12.2020 zaplaceno 0 k¢&.



V. RIZIKA SOUVISEJICi S DERIVATY, KVANTITATIVNi OMEZENiI A METODY HODNOCENI
RIZIK,
které byly zvoleny pro hodnoceni rizik spojenych s fizenim portfolia a technikami obhospodarovani Fondu za
rozhodné obdobi véetné udaji o protistranach obchodd, druhu a vysi prijatého zajisténi, vynosech a
nakladech spojenych s pouzitim téchto technik, a informace o investi¢nich limitech ve vztahu k derivatim

sjednanym na ucet tohoto Podfondu

Rizika souvisejici s derivaty

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

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

Kvantitativni omezeni
zvolené pro hodnoceni rizik spojenych s technikami obhospodarovani Podfondu

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

Kvantitativni omezeni
zvolené pro hodnoceni rizik spojenych s fizenim portfolia Podfondu

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

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

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

Metody

zvolené pro hodnoceni rizik spojenych s fizenim portfolia a technikami obhospodarovani Podfondu

PFi Fizeni rizik vyplyvajicich z pouziti investiCnich nastrojl, které jsou souc€asti majetku Podfondu,
uplatriuje Spole€nost nasledujici metody:

a) monitorovani a kontrola dodrZovani relevantnich pravidel rozloZeni a omezeni rizik (investicni
limity a pravidla) danych obecné zavaznymi pravnimi pfedpisy a statutem Podfondu,

b) monitorovani vyvoje volatility vykonnosti Podfondu vyjadfené smérodatnou odchylkou
vypoctenou z 36 mési¢nich vykonnosti podilovych listd Podfondu v ro€nim vyjadrent,

¢) monitorovani udalosti operacniho rizika.

Spole€nost zajiStuje uvérové riziko u derivatu resp. repo obchodl dle pravidel stanovenych statutem
Podfondu a Nafizenim vlady. Spole¢nost dale sleduje vyvoj Uvérovych ratingll investiénich nastroju.



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

OSOB,

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

Fond v rozhodném obdobi vyplatil odmény ¢landm vyboru odbornihl ve vysi 276 tis. KE.

Mzdové a obdobné naklady Investi¢ni spole€nosti za rok 2020 &inily 97 076 tis. KE. Z celkové Castky
mzdovych a obdobnych nakladd byla ¢astka ve vysi 80 247 tis. KE pohyblivou slozkou. Uvedené
¢astky se vztahuji k celkové odméné vSech pracovnikl a vedoucich osob Investiéni spolecnosti.
Pramérny pocet pracovnik(l a vedoucich osob Investi¢ni spole¢nosti v roce 2020, kterym byla odména
vyplacena, byl dvacet jedna. Investi¢ni spole€¢nost z majetku Fondu nevyplatila zadné odmény
pracovnikim nebo vedoucim osobam za zhodnoceni kapitalu Fondu.

InvestiCni spole€¢nost ma upraven systém odménovani osob, jejichz €innost ma vyznamny vliv na
rizika, kterym mU(ze byt vystavena Investi¢ni spole€¢nost nebo Fond, véetné vedoucich osob Investi¢ni
spole¢nosti, v souladu se zasadami stanovenymi v pfiloze || smérnice Evropského parlamentu a Rady
2011/61/EU, o spravcich alternativnich investi¢nich fondud (AIFMD) s pfihlédnutim k velikosti, vnitfni
organizaci a povaze, rozsahu a slozitosti Cinnosti Investi¢ni spole¢nosti a Fondu. Systém odménovani
Investi¢ni spoleCnosti je podle jejiho pfesvéd&eni v souladu s fadnym a ucinnym Fizenim rizik, fizeni
rizik podporuje a nepovzbuzuje k podstupovani rizik, které neni slucitelné s rizikovym profilem a
statutem Fondu. Informace o rizikovém profilu a fizeni rizik Fondu jsou uvedena na jiném misté
vyroéni zpravy. Systém odménovani zahrnuje opatfeni pro pfedchazeni stfetu zajmu. Pravidla pro
zamezeni a feSeni stfetl zajmu jsou zapracovana do vnitfnich predpisu Investi¢ni spoleénosti.

X. UDAJE O MZDACH, UPLATACH A OBDOBNYCH PRIJMECH PRACOVNIKU NEBO
VEDOUCICH OSOB,

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

Mzdové naklady a naklady na odmény vedoucich osob a dalSich pracovnikd majicich vliv na rizikovy
profil Spole€nosti a Fondu ¢&inily v roce 2020 celkem 79 131 tis. K&, z toho 73 158 tis. K& Cinila

pohybliva slozka.

Y. VYBRANE FINANCNi UDAJE FONDU

Aktiva

Podfond vykazal v rozvaze k 31. prosinci 2020 Aktiva v celkové vySi 541 443 tis. K&. Ta jsou tvofena
pohledavkami za bankami ve vysi 87 035 tis. K&, poskytnutymi Gvéry ve vysi 131 004 tis. K&, hodnotou
majetkovych u&asti ve spole€nostech ve vysi 323 404 tis. KE.

Pasiva

Celkova Pasiva Podfondu k 31. prosinci 2020 ve vySi 541 443 tis. K& jsou tvofena vlastnim kapitadlem
fondu ve vySi 531 351 tis. K&, Ostatnimi pasivy ve vysi 9 340 tis. KE a vydaiji pfistich obdobi ve vySi
752 tis. ke.

Vysledek hospodareni
Vysledek hospodareni Podfondu je k 31. prosinci 2020 ve vySi -4 060 tis. K¢. tis. K&.



.  OBECNE UDAJE SOUVISEJICi S CHARAKTEREM

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

A. UDAJE NUTNE K IDENTIFIKACI NEMOVITOSTNICH SPOLECNOSTI, VE KTERYCH MA
FOND UCAST

Udaje nutné kidentifikaci nemovitosti v majetku nemovitostni spoleénosti, zpiisob souéasného vyuziti
nemovitosti a stupen jejiho obsazeni, struény popis nemovitosti, popis zavad nemovitosti, zakladni informace o
absolutnich a relativnich majetkovych pravech vztahujicich se k nemovitosti, technicky stav nemovitosti

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

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

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

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

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

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

Nemovitost je pro u€ely ocenéni Podfondu ocefiovana vynosovou metodou.
Nemovitostni spoleénost ZDR Retail Staré Mésto s.r.o.

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

Ocerfovana nemovitost sestava z budovy a dvou pozemkd, LV €. 5273, k.u. Staré Mésto u Uherského
Hradisté, obec Staré Mésto. Jedna se o pozemky parc. €. st. 3105 vCetné stavby ¢.p. 2133 a parc. €.
6068/170 o celkové rozloze 1 826 m2.

Nemovitost z roku 2007 se naléza v komerc¢ni z6né na zapadnim okraji mésta v ulici Vychodni, ktera
se napojuje na silnici . tfidy €islo 55. Jednopodlazni halovy objekt disponuje obchodnimi prostory o
celkové uzitné ploSe 1 160 m2 a je ke dni ocenéni pIné pronajaty a uzivany jako prodejna elektra. K
objektu dale nalezi okolni pozemek, ktery je Caste€né zpevnény a zahrnuje 19 parkovacich stani.
Technicky stav objektu je dobry a odpovida stafi a pravidelné provadéné udrzbé.

Nemovitost je pronajata jedinému najemci, smlouva se spole€nosti BETA — RENT s.r.o. na dobu
urcitou do 30.4.2030.



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

Nemovitost je pro Ucely ocenéni Podfondu ocenovana vynosovou metodou.

Nemovitostni spoleénost ZDR Retail Caslav s.r.o.

Nemovitostni spole¢nost ZDR Retail Caslav s.r.o., IC: 017 58 004 (dale jen ,nemovitostni
spole¢nost®), jejiz zakladni kapital €ini 500,- K& a byl splacen v pIné vysi 24.11.2016, vlastni nebytové
jednotky v nemovitosti nachazejici se na adrese Jenikovska 2064, 286 01 Caslav — Caslav — Nové
Mésto, okres Kutna Hora.

Ocefovana nemovitost sestava z budovy a dvou pozemkd, LV &. 13731, k.u. Caslav, obec Caslav.
Jedna se o pozemky parc. €. 344/2 a parc. €. st. 3569 v¢etné stavby ¢€.p. 2064 o celkové rozloze 2
692 m2.

Nemovitost z roku 2019 se nachazi na samotném okraji mésta, v jeho jizni ¢asti pfi ulici Jenikovska,
ktera vede do centralni ¢asti mésta. Jednopodlazni halovy objekt disponuje 3 obchodnimi jednotkami
o celkové uzitné ploSe 1 245,40 m2 a je ke dni ocenéni pIné pronajaty a uzivany dle oblasti podnikani
jednotlivych najemcu. K objektu dale nalezi okolni pozemek, ktery je zpevnény a zahrnuje 29
parkovacich stani. Technicky stav objektu odpovida novostavbé.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Nemovitost byla k datu ocenéni pronajata spole&nosti Albert Ceska republika s.r.o. a nekolika mensim
najemcUm. Soucasti prodeje nemovitosti plvodné vlastnénych spoleCnosti Albert Ceska republika
s.r.o. byla kompletni rekonstrukce téchto nemovitosti, zmenseni plivodnich prostor spol. Albert Ceska



republika s.r.o. a pronajem takto uvolnénych ploch dalSim najemcim. Nemovitost byla v den prodeje
kompletné predpronajata.

100% obchodni podil ve spole¢nosti ZDR Retail Ceska Lipa s.r.o. nabyl Fond jejim zalozenim ke dni
05.05.2020. Nemovitostni spoleénost pak na zakladé kupni smlouvy s Albert Ceska Republika, s.r.o.
ze dne 16.07.2020 nabyla pfedmétnou nemovitost. ZaloZeni nemovitostni spoleCnosti a nakup
nemovitosti byl realizovan za uCelem provozovani, drzeni a inkasovani najemného z pronajmu
nemovitosti.

Nemovitostni spoleénost ZDR Retail Klatovy s.r.o.

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

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

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

Nemovitost byla k datu ocenéni pronajata spole¢nosti Albert Ceska republika s.r.o. a nékolika mensim
najemcim. Soudasti prodeje nemovitosti plvodné vlastnénych spoleénosti Albert Ceska republika
s.r.0. byla kompletni rekonstrukce t&chto nemovitosti, zmenseni ptvodnich prostor spol. Albert Ceska
republika s.r.o. a pronajem takto uvolnénych ploch dalsim najemcum. Nemovitost byla v den prodeje
kompletné pfedpronajata.

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

Nemovitostni spoleénost ZDR Retail Kufim s.r.o.

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

Pozemky nemovitostni spolecnosti jsou tvofeny 14ti pozemkovymi parcelami, které tvofi dva souvislé
celky, kdy jeden celek pfedstavuje parcely tvorfici Obchodni centrum Kufim a druhy celek pfedstavuje
prijezdovou komunikaci k Obchodnimu centru Kufim.

Obchodni centrum ve vlastnictvi ZDR Retail Kufim s.r.o. zahrnuje 9 samostatnych obchodnich
jednotek. K témto prodejnam nalezi také dalsi zazemi v podobé socidlniho a administrativniho
zazemi, skladi a spole¢ného technického zazemi. Vstup do jednotlivych prodejen je ze zpevnéné
plochy parkovisté, které sou€asti obchodniho centra a obsahuje celkem 150 parkovacich stani, z toho
6 parkovaci stani pro zdravotné postizené osoby a 2 parkovaci stani pro osoby doprovazejici dité v
kocarku.

Uzitna plocha objektu dle poskytnutych podkladu Cini 3 689,40 m2.



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

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

Nemovitostni spoleénost ZDR Retail Puchov s.r.o.

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

Jedna se o pozemky nachazejici se na severnim okraji obce Puchov. List vlastnictvi 4699, k. u.
Puchov.

Jedna se o stavbu komerc¢niho charakteru, ktera je rozdélena na Ctyfi maloobchodni jednotky. Stavba
byla dokon¢ena vroce 2020. Dispozicné a funkéné je objekt délen na 4 samostatné obchodni
jednotky. Jednotlivé obchodni jednotky jsou dale rozdéleny na prodejni plochu a zazemi prodejny
(hygienické zazemi, skladova Cast, administrativa). Kazda obchodni jednotka ma samostatny vstup
z hlavniho parkovisté. Soucasti vystavby je rozsSifeni parkovacich ploch a jejich propojeni se
stavajicim parkovistém.

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

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

B. VYBOR ODBORNiKU PODFONDU

Vybor ma 3 Cleny, které jmenuje a odvolava Investi¢ni spole¢nost. Pfi vybéru ¢lent vyboru Investi¢ni
spole¢nost postupuje podle pravidel a doporudeni CNB o posuzovani ddvéryhodnosti, odborné
zpUsobilosti a zkusenosti osob vykonavajici odborné &innosti na finanénim trhu. Clenem vyboru maze
byt pouze Clovék, ktery je nezavisly (§ 271 Zakona o investiCnich spole€nostech a investi¢nich
fondech), davéryhodny a odborné zpusobily a ma zkusenosti s uréovanim hodnoty nemovitosti.

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

c) Jakub Sté&pan ¢len vyboru odbornikd od 6. 11. 2019



C. UDAJE O PODSTATNE ZMENE V PREDPOKLADANEM VYVOJI PENEZNICH TOKU
SPOJENYCH S DRZENIM NEMOVITOSTi NEBO S UCASTMI V NEMOVITOSTNICH
SPOLECNOSTECH

Podfond nema informace o pfedpokladu zmény penéznich tokl spojenych s i¢astmi v nemovitostnich
spole€nostech nebo s drzenim nemovitosti.

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

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

E. UDAJE O ZAMERU ZMENIT INVESTICNi STRATEGII

Podfond nema zamér zménit investiéni strategii.

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

V rozhodném Gcéetnim obdobi nedoslo k pfekroéeni investi¢nich limitd.



l1l. UDAJE A SKUTECNOSTI
podle § 21 zakona €. 563/1991 Sb., o uc€etnictvi

A. FINANCNIi A NEFINANCNi INFORMACE O SKUTECNOSTECH,

které nastaly az po rozvahovém dni a jsou vyznamné pro napinéni ucelu vyrocni zpravy

Vyro€ni zprava vychazi z pfedpokladu, Zze uc€etni jednotka bude nepfetrzité pokracovat ve své €innosti
a Ze u ni nenastava zadna skute¢nost, ktera by ji omezovala nebo ji zabrafovala v této &innosti
pokraCovat i v dohledné budoucnosti.

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

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

Po rozvahovém dni nenastaly Zzadné dalsi finanéni a nefinanéni informace, které by byly vyznamné pro
naplnéni uéelu vyroCni zpravy.

B. INFORMACE O PREDPOKLADANEM VYVOJI CINNOSTI PODFONDU

Podfond roce 2021 nepfedpoklada zmény svoji investi¢ni strategie. Hlavnim Ukolem Podfondu v roce
2021 je investovat shromazdéné penézni prostfedky v souladu s urCenou investiCni strategii, tj.
zejména investovanim do nemovitosti v Ceské a Slovenské republice se zohledn&nim principu
rozlozeni rizika ve prospéch vlastnikd akci, limity a vynosovym ocekavanim investorl a vytvofit tak
predpoklady pro dlouhodobé stabilni vynosy Podfondu, rlist objemu jeho majetku a dal$i sprava
tohoto majetku. Investiéni strategii urCuje statut Podfondu.

C. INFORMACE O RIZICICH VYPLYVAJICICH Z INVESTIC DO PODFONDU
vyplyvajicich z pouziti investicnich instrumenti a o cilech a metodach jejich Fizeni

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

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

a) Trzni riziko (Urokové, ménové) — Investi¢ni spoleCnost Fidi toto riziko monitorovanim a
dodrzovanim vySe zminénych kvantitativnich limitQ a vyuzitim derivata.

b) Uvérové riziko — toto riziko Investiéni spolednost minimalizuje zejména vyb&rem protistran
dosahujicich urc€itou uroven ratingu, nastavenim objemovych limitd na pohledavky vugi
jednotlivym protistranam, diverzifikaci a vhodnymi smluvnimi ujednanimi.

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

d) Riziko likvidity — Investi€ni spole€nost Fidi toto riziko udrzovanim minimalniho objemu likvidnich
prostfedkd v Podfondu a dal§imi opatfenimi v souladu s obecné zavaznymi pravnimi predpisy.

e) Riziko souvisegjici s investiénim zaméfenim Podfondu na urcité pramyslové odvétvi, staty Ci
regiony, jiné ¢asti trhu nebo urcité druhy aktiv - toto systematickeé riziko je feSeno diverzifikaci,
tj. rozloZzenim investic.

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



D.

g) Riziko operacni, které spociva ve ztraté vlivem nedostatk(l ¢i selhani vnitfnich procest nebo

lidského faktoru anebo vlivem vnéjSich udalosti - toto riziko je omezovano udrzovanim
odpovidajiciho Fidiciho a kontrolniho systému Investi¢ni spoleCnosti.

h) Rizika spojena se stavebnimi vadami nebo ekologickymi zatéZzemi nemovitosti - tato rizika Ize

snizit zajisténim kvalitniho stavebniho dozoru a smluvni odpovédnosti za vady. Nemovitosti
mohou byt dale postizeny ekologickymi zatéZzemi. Riziko Ize snizit zajisténim odborného
posouzeni nemovitosti pfed jejim nabytim a Upravou odpovédnosti za vady v nabyvacim titulu
nemovitosti.

Rizika spjatd s chybnym ocenénim nemovitosti nebo uUCasti v Nemovitostni spolecnosti
znalcem - riziko je snizovano pfisnym vybérem znalcd a Cinnosti Vyboru odbornikl, ktery
sleduje stav, vyuziti a dalSi skuteCnosti, které mohou mit vliv na hodnotu nemovitosti v
majetku Podfondu nebo v majetku Nemovitostni spole¢nosti, na které ma Podfond Ucast, a
posuzuje ocenéni nemovitosti v majetku Podfondu nebo Nemovitostni spole¢nosti.

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

INFORMACE O AKTIVITACH V OBLASTI VYZKUMU A VYVOJE

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

E.

INFORMACE O NABYTI VLASTNICH AKCIi NEBO VLASTNICH PODILU

Fond nenabyl vlastni akcie ani vlastni podily.

F.

INFORMACE O AKTIVITACH V OBLASTI OCHRANY ZIVOTNIHO PROSTREDI A
PRACOVNEPRAVNICH VZTAZIiCH

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

G.

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

Fond nema organizacni slozku podniku v zahranici.



Cestné prohlaseni

Podle naseho nejlepSiho védomi podava tato vyroéni zprava vérny a poctivy obraz o financni situaci
Fondu, podnikatelské cinnosti a vysledcich hospodafeni Fondu za uplynulé Gcetni obdobi a o
vyhlidkach budouciho vyvoje finan¢ni situace, podnikatelské Cinnosti a vysledcich hospodareni
Fondu.

Datum sestaveni 30. dubna 2021

Podpis statutdrniho za’stupy
/




V. Zprava nezavislého auditora k vyro€ni zprave a ucetni
zaveérce



Zprava nezavislého auditora

ZDR Public, podfond
Real Estate
spolecnosti ZDR
Investments Public
SICAYV a.s.

za ovérované obdobi
od 1.11.2019 do 31.12.2020

Identifikace uéetni jednotky

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

IC: 08 6310 00

Sidlo: Jungmannova 750/34, 110 00 Praha 1

Pravni forma: Akciova spole€nost

Spisova znacka: B.24824, rejstfikovy soud v Praze

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



Zprava je ur¢ena akcionarim spolecnosti

Vyrok auditora

Provedli jsme audit pfilozené Ucetni zavérky spole¢nosti ZDR Public, podfond Real Estate spole¢nosti
ZDR Investments Public SICAV a.s. (dale také "Spole€nost") sestavené na zakladé Ceskych ucetnich
pfedpisu, ktera se sklada z rozvahy k 31.12.2020, vykazu zisku a ztraty, pfehledu o zménach vlastniho
kapitalu a vykazu podrozvahovych polozek za rok koncici 31.12.2020 a pfilohy této ucetni zavérky,
ktera obsahuje popis pouZitych podstatnych uéetnich metod a dalsi vysvétlujici informace. Udaje o
spole¢nosti ZDR Public, podfond Real Estate spole€nosti ZDR Investments Public SICAV a.s. jsou
uvedeny v bodé 1 pfilohy této ucetni zavérky.

Podle naseho nazoru ucetni zavérka podava vérny a poctivy obraz aktiv a pasiv spoleénosti
ZDR Public, podfond Real Estate spole€nosti ZDR Investments Public SICAV a.s. k 31.12.2020 a
nakladi a vynosi a vysledku jejiho hospodareni a podrozvahovych polozek za rok konéici
31.12.2020 v souladu s ¢eskymi ucetnimi predpisy.

Zaklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zakonem o auditorech a standardy Komory auditorti Ceské republiky
pro audit, kterymi jsou mezinarodni standardy pro audit (ISA) pfipadné doplnéné a upravené
souvisejicimi aplikaénimi dolozkami. Nase odpovédnost stanovena témito predpisy je podrobnéji
popsana v oddilu Odpovédnost auditora za audit ucetni zavérky. V souladu se zakonem 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 predpist. Domnivame se, Ze dikazni informace,
které jsme shromazdili, poskytuji dostate€ny a vhodny zaklad pro vyjadieni naSeho vyroku.

Zduraznéni skutec¢nosti

Upozorfiujeme na skute€nost uvedenou v bodé 27 pfilohy ucetni zavérky, ktera popisuje vyhodnoceni
dopadu pandemie COVID-19 na Spole¢nost.Tato skuteénost nepredstavuje vyhradu.

Ostatni informace uvedené ve vyroéni zpravé

Ostatnimi informacemi jsou v souladu s § 2 pism. b) zakona o auditorech informace uvedené ve
vyro€ni zpravé mimo ucetni zavérku a nasi zpravu auditora. Za ostatni informace odpovida
predstavenstvo Spole¢nosti.

Nas vyrok k ucetni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Pfesto je v8ak soucéasti nasSich
povinnosti souvisejicich s ovéfenim uCetni zavérky seznameni se s ostatnimi informacemi a
posouzeni, zda ostatni informace nejsou ve vyznamném (materidlnim) nesouladu s ucetni zavérkou Ci
s nasimi znalostmi o Ucetni jednotce ziskanymi béhem ovérovani u€etni zavérky nebo zda se jinak tyto
informace nejevi jako vyznamné (materialn€) 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 pfedpistd na formalni
nalezitosti a postup vypracovani ostatnich informaci v kontextu vyznamnosti (materiality), tj. zda
pfipadné nedodrzeni uvedenych pozadavk(l 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 u&etni zavérce jsou
ve vSech vyznamnych (materialnich) ohledech v souladu s u€etni zavérkou a

« ostatni informace byly vypracovany v souladu s pravnimi pfedpisy.

Dale jsme povinni uvést, zda na zakladé poznatkd 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.

Odpovédnost predstavenstva a dozorci rady spoleénosti za u€etni zavérku

Predstavenstvo odpovida za sestaveni Ucetni zavérky podavajici vérny a poctivy obraz v souladu s
Ceskymi u&etnimi predpisy a za takovy vnitfni kontrolni systém, ktery povaZuje za nezbytny pro
sestaveni uletni zavérky tak, aby neobsahovala vyznamné (materialni) nespravnosti zplsobené
podvodem nebo chybou.



Pfi sestavovani Ucetni zavérky je predstavenstvo Spolecnosti povinno posoudit, zda je Spole¢nost
schopna nepfetrzité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v pfiloze UuCetni zavérky zaleZitosti tykajici se
jejiho nepfretrzitého trvani a pouziti pfedpokladu nepfetrzitého trvani pfi sestaveni ucetni zavérky, s
vyjimkou pfipadU, kdy pfedstavenstvo planuje zruseni Spole¢nosti nebo ukonéeni jeji ¢innosti, resp. kdy
nema jinou realnou moznost, nez tak ucinit.

Za dohled nad procesem ucetniho vykaznictvi ve Spole¢nosti odpovida dozorci rada.

Odpovédnost auditora za audit u€etni zavérky

Nasim cilem je ziskat pfiméfenou jistotu, ze Ucetni zavérka jako celek neobsahuje vyznamnou
(materialni) nespravnost zplisobenou podvodem nebo chybou a vydat zpravu auditora obsahujici nas
vyrok. PfiméFena mira jistoty je velka mira jistoty, nicméné neni zarukou, Zze audit provedeny v souladu
s vySe uvedenymi pfedpisy ve vSech pfipadech v ucetni zavérce odhali pfipadnou existujici vyznamnou
(materialni) nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat v dusledku podvod( nebo chyb a povazuiji se za
vyznamné (materiélni), 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 piedpisy je nasi povinnosti uplatfiovat béhem celého
auditu odborny usudek a zachovavat profesni skepticismus. Dale je nasi povinnosti:

* |dentifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materidlni) nespravnosti UCetni zavérky zplsobené
podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici na tato rizika a ziskat
dostatec¢né a vhodné dukazni 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 zplsobené chybou, protoze soucasti podvodu mohou
byt tajné dohody (koluze), falSovani, umysina opomenuti, nepravdiva prohlaseni nebo obchazeni
vhitfnich kontrol.

» Seznamit se s vnitfnim kontrolnim systémem Spolec¢nosti relevantnim pro audit v takovém rozsahu,
abychom mohli navrhnout auditorské postupy vhodné s ohledem na dané okolnosti, nikoli abychom
mohli vyjadfit nazor na u€innost jejiho vnitfniho kontrolniho systému.

» Posoudit vhodnost pouzitych Ucetnich pravidel, pfiméfenost provedenych ucéetnich odhadl a
informace, které v této souvislosti pfedstavenstvo Spole¢nosti uvedlo v pfiloze u€etni zavérky.

* Posoudit vhodnost pouziti pfedpokladu nepfetrzitého trvani pfi sestaveni Ucetni zavérky
predstavenstvem a to, zda s ohledem na shromazdéné duikazni informace existuje vyznamna
(materialni) nejistota vyplyvajici z udalosti nebo podminek, které mohou vyznamné zpochybnit
schopnost Spole€nosti nepfetrzité trvat. Jestlize dojdeme k zavéru, Ze takova vyznamna (materialni)
nejistota existuje, je nasi povinnosti upozornit v nasi zpravé na informace uvedené v této souvislosti v
pfiloze uletni zavérky, a pokud tyto informace nejsou dostatecné, vyjadfit modifikovany vyrok. Nase
zavery tykajici se schopnosti Spole€nosti nepfetrzité trvat vychazeji z dikaznich informaci, které jsme
ziskali do data na8i 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, v€etné pfilohy, a dale to, zda u&etni
zavérka zobrazuje podkladové transakce a udalosti zplisobem, ktery vede k vérnému zobrazeni.

NasSi povinnosti je informovat pfedstavenstvo a dozor¢i radu spole€nosti mimo jiné o planovaném
rozsahu a nacasovani auditu a o vyznamnych zji§ténich, ktera jsme v jeho prabé&hu uginili, véetné
zjisténych vyznamnych nedostatkd ve vnitfnim kontrolnim systému.

V Praze dne 30.4.2021

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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ZDR Public, podfond Real Estate,

Zprava auditora a acetni zavérka
za obdobi od 1. listopadu 2019 do 31. prosinci 2020




ZDR Public, podfond Real Estate
Ptiloha ucetni zavérky
Za obdobi od 1. listopadu 2019 do 31. prosince 2020

ROZVAHA
K 31. PROSINCI 2020
Aktiva
1. listopadu 2019 —
tis. K¢ Poznamka 31. prosince 2020
Pohledavky za bankami 3 87 035
vtom: a) splatné na pozadani 87 035
b) ostatni pohledavky 0
Pohledavky za nebank. subjekty 4 131 004
vtom: a) ostatni pohledavky 131 004
Utasti s rozhodujicim vlivem 5 323 404
vtom: Db) v ostatnich subjektem 323 404
Ostatni aktiva 6 0
Naklady a p¥ijmy pristich obdobi 7 0
Aktiva celkem 541 443
Pasiva
1. listopadu 2019 —
tis. K¢ Poznamka 31. prosince 2020
Ostatni pasiva 8 9 340
Vynosy a vydaje pristich obdobi 9 752
Rezerva na dan 10 0
Kapitalové fondy 11 496 494
Ocenovaci rozdily z majetku 11 38916
z toho: ¢) z majetkovych udasti 38916
Nerozdéleny zisk z piredchozich obdobi 11 0
Zisk za icetni obdobi 11 -4 060
Vlastni kapital/Cista aktiva celkem 531 351
Pasiva celkem 541 443
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ZDR Public, podfond Real Estate
Ptiloha ucetni zavérky
Za obdobi od 1. listopadu 2019 do 31. prosince 2020

PODROZVAHA
K 31. PROSINCI 2020

1. listopadu 2019 —

tis. K¢ Poznamka 31. prosince 2020
Hodnoty piedané k obhospodatovani 13 531351
Poskytnuté zastavy 12 279710
Podrozvahova aktiva celkem 811 061

1. listopadu 2019 —

tis. K¢ Poznamka 31. prosince 2020

Prijaté zastavy 12 131 004

Podrozvahova pasiva celkem 131 004
VYKAZ ZISKU A ZTRATY

ZA OBDOBI OD 1. LISTOPADU 2019 DO 31. PROSINCE 2020

1. listopadu 2019 -

tis. K¢ Poznamka 31. prosince 2020
Vynosy z trokii a podobné vynosy 15 6 394
z toho: uroky z dluhovych cen. papiri 0
Naklady na droky 16 0
Naklady na poplatky a provize 17 -19
Zisk nebo ztrata z finan¢nich operaci 18 6
Z toho: realizované 6

: nerealizované 0
Ostatni provozni vynosy 19 0
Ostatni provozni naklady 20 -16
Spravni naklady 21 -10 424
vtom: a)naklady na zaméstnance -369
z toho: aa) mzdy a platy -276

ab) social. a zdrav. pojisténi -93

b) ostatni spravni naklady -10 055

Zisk z béZné ¢innosti pired zdanénim 22 -4 060
Dai z prijmi 22 0
Zisk za ticetni obdobi po zdanéni -4 060
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ZDR Public, podfond Real Estate
Ptiloha ucetni zavérky
Za obdobi od 1. listopadu 2019 do 31. prosince 2020

PREHLED O ZMENACH FONDOVEHO KAPITALU
ZA ROK KONCICI 31. PROSINCE 2020

Nerozdéleny Zisk/
zisk/ ztrata
Ocenovaci  Kapitalové neuhrazend  bézného
tis. K¢ Poznamka rozdily fondy ztrata obdobi Celkem
Zistatek
k 1. lednu 2019 0 0 0 0 0
Prodej podilovych listt 11 0 561 808 0 0 561 808
Odkup podilovych listt 11 0 -65 314 0 0 -65 314
Zmeéna oceiiovaciho
rozdilu k majetkové
ucasti 11 38916 0 0 0 38916
Cisty zisk/ztrata za
ucetni obdobi 11 0 0 0 -4 060 -4 060
Zistatek
k 31. prosinci 2020 38 916 496 494 0 -4 060 531 351
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ZDR Public, podfond Real Estate
Ptiloha ucetni zavérky
Za obdobi od 1. listopadu 2019 do 31. prosince 2020

1 VSEOBECNE INFORMACE

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

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

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

Fond byl vytvofen na dobu neurcitou.

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

Spolecnost zahajila vydavani investi¢nich akcii Fondu dne 1. listopadu 2019 s pfidélenym kodem
ISIN CZ0008044658. Ke dni 31. prosince 2020 Spoleénost eviduje 479 365 310 ks
vydanych investi¢nich akcii Fondu.

Obhospodaiovatelem Fondu je Conseq Funds investi¢ni spole¢nost, a.s., se sidlem Rybna 682/14,
110 05 Praha 1, ICO: 248 37 202 (dale jen ,,Spole¢nost™).

Spole¢nost je statutarnim organem.

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

Avuditorem Fondu je TPA Audit, s.r.0., se sidlem Antala Staska 2027/79, 140 00 Praha 4 - Kr¢,
ICO: 602 03 480 (dale jen ,,Auditor®).
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ZDR Public, podfond Real Estate
Ptiloha ucetni zavérky
Za obdobi od 1. listopadu 2019 do 31. prosince 2020

2 UCETNI POSTUPY
(@) Zakladni zasady vedeni ucetnictvi

Ugetni zavérka byla pfipravena na zakladé Gletnictvi vedeného v souladu se zikonem
&. 563/1991 Sb. o Ggetnictvi a ptisluinymi natizenimi a vyhlaskami platnymi v Ceské republice.
Zavérka byla zpracovana na principech Casového rozliseni nakladt a vynosa a historickych cen,
s vyjimkou vybranych finan¢nich nastrojii ocefiovanych realnou hodnotou.

Tato Gdetni zavérka je piipravena v souladu s vyhlaskou Ministerstva financi CR &. 501 ze dne
6. listopadu 2002, ve znéni pozdé€jSich predpist, kterou se stanovi uspofddani a obsahové
vymezeni polozek ucetni zavérky a rozsah udaji ke zvefejnéni pro banky a nékteré financni
instituce.

Castky v Géetni zavérce jsou uvedeny v tisicich korun (tis. K¢&), neni-li uvedeno jinak.
Tato ucetni zavérka je nekonsolidovana.

Fond byl zaloZen ke konci kalendainiho roku 2019, a proto ma prodlouZzené ucetni obdobi od
1.11 2019 do 31.12.2020. Z tohoto duvodu neni uvedeno srovnatelné obdobi ve vykazech ani
ptiloze k ucetni zavérce.

Realné hodnoty kotovanych investic na aktivnich trzich jsou zalozeny na aktudlnich
poptavkovych cenach (finanéni aktiva) nebo nabidkovych cenach (finan¢ni zavazky). V piipadeg,
ze neexistuje aktivni trh pro financni nastroj, Spolec¢nost stanovuje redlnou hodnotu financnich
nastroji Fondu za pouziti ocenovacich metod, které zahrnuji pouZiti ocenéni za béznych trznich
podminek, analyzy diskontovanych penéznich toki, op¢ni cenové modely a ostatni ocenovaci
metody bézné pouzivané ucastniky trhu. Oceniovaci metody odrézi soucasné podminky na trhu
v den ocenéni, které nemusi odpovidat podminkdm na trhu pted nebo po dni ocenéni. Ke dni
sestaveni ucetni zaveérky vedeni Spolecnosti posoudilo pouzité metody, aby se ujistilo, Ze
dostate¢né odrazeji souc¢asné podminky trhu véetné relativni likvidity trhu a Gvérového rozpéti.

Ucetni zavérka Fondu byla pfipravena v souladu s nasledujicimi dilezitymi uéetnimi metodami:
(b) Okamzik uskute¢néni uc¢etniho pripadu

V zavislosti na typu transakce je okamzikem uskute¢néni u€etniho pfipadu zejména den vyplaty
nebo prevzeti obéziva, den ndkupu nebo prodeje valut, deviz, popt. cennych papird, den
provedeni platby, den zuctovani piikazii Fondu, den pfipsani (valuty) prostiedkii podle vypisu
Z uctu, den sjedndni a den vypotadéani obchodu s cennymi papiry, devizami, opcemi popf. jinymi

derivaty.

Financni aktiva a zavazky se zachyti v okamziku, kdy se Fond stane smluvnim partnerem
operace.
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ZDR Public, podfond Real Estate
Ptiloha ucetni zavérky
Za obdobi od 1. listopadu 2019 do 31. prosince 2020

2 UCETNI POSTUPY (pokradovani)

Finan¢ni aktivum nebo jeho ¢ast Fond oductuje 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.

(b) Okamzik uskute¢néni ucetniho piipadu (pokracovani)

Finan¢ni zavazek nebo jeho cast zanikne, kdyz je povinnost definovana smlouvou splnéna,
zrusena nebo skonci jeji platnost a ucetni jednotka jiz dale nebude finan¢ni zdvazek nebo jeho
cast vykazovat v rozvaze. Rozdil mezi hodnotou zavazku v Ucetnictvi, resp. jeho casti, ktery
zanikl nebo byl pfeveden na jiny subjekt, a mezi ¢astkou za tento zavazek uhrazenou se zuctuje
do nékladt nebo vynost.

Spotové nakupy a prodeje financnich aktiv jsou zachyceny v rozvaze ode dne sjednani obchodu.
(c) Cenné papiry oceniované realnou hodnotou proti uc¢tim nakladi a vynosi

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

Cenné papiry ocenované redlnou hodnotou proti uctim nakladti nebo vynosl jsou nejprve
ocenovany potizovaci cenou, zahrnujici vedlej$i pofizovaci naklady vynalozené na jejich
potizeni. Nasledné jsou oceniovany realnou hodnotou na zakladé trznich cen. Veskeré souvisejici
nerealizované zisky a ztraty z ptecenéni cennych papirtt ocefiovanych redlnou hodnotou proti
uctim nakladi nebo vynosu a realizované zisky a ztraty pfi prodeji jsou zahrnuty v ,,Zisku nebo
ztraté z finan¢nich operaci®.

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

Spolecnost pouziva ve svych modelech uréenych ke zjisténi redlné hodnoty cennych papiri
Fondu pouze dostupné trzni tidaje. Ocenovaci modely zohlednuji bézné trzni podminky existujici
k datu ocenéni, které nemusi odrazet situaci na trhu pted nebo po tomto dni. K rozvahovému dni
vedeni Spolecnosti tyto modely piezkoumalo a ujistilo se, ze adekvatnim zptisobem zohlediuji
aktualni trzni podminky véetné relativni likvidity trhu a uvérového rozpéti.

(d) Vynosové a nakladové uroky
Urokové vynosy piedev§im zahrnuji kupony z drzby dluhovych cennych papirti a jejich casové

rozliSeni a Grokové vynosy z poskytnutych pijcek. Vynosové a nakladové tiroky jsou vykazovany
na akrualnim principu s vyuzitim linearni metody.

27



ZDR Public, podfond Real Estate
Ptiloha ucetni zavérky
Za obdobi od 1. listopadu 2019 do 31. prosince 2020

2 UCETNI POSTUPY (POKRACOVANI)

(e) Pohledavky za nebankovnimi subjekty / Poskytnuté uvéry

Pii prvotnim zauctovani jsou poskytnuté Gvéry zauctovany v nominalni hodnoté a nasledné
precefiovany na redlnou hodnotu proti vlastnimu kapitalu. Casové rozliseni Grokt vztahujici se
k poskytnutym Gvérim je zahrnuto do celkovych zistatkd tdchto aktiv. Urokové vynosy
z poskytnutych aveért jsou vykazany v polozce ,,Vynosy z trokti a podobné vynosy*.

(f) Ostatni pohledavky

Pohledavky se vykazuji v nominalni hodnoté snizené o opravnou polozku. Nedobytné
pohledéavky se odepisuji po skonceni konkurzniho fizeni dluznika.

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 vykazano spole¢né s naklady nebo ztratami spojenymi s ubytkem aktiva ve vykazu
zisku a ztraty. Rozpusténi opravné polozky pro nepotiebnost se vykazuje ve vynosech.

(g9) Tvorba rezerv

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

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

= je pravdépodobné nebo jisté, ze plnéni nastane a vyzadd si odliv prostredki
predstavujicich ekonomicky prospéch, pricemz slovo ,pravdépodobné® znamena
pravdépodobnost vyssi nez 50 %;

*  je mozné provést piimérené spolehlivy odhad plnéni.

(h) Pouziti odhadi

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

(i) Piepocet cizi mény

Transakce vyc€islené v cizi méné jsou uctovany v tuzemské méné€ prepoctené devizovym kurzem
platnym v den transakce. Aktiva a pasiva vycislena v cizi méné spoleéné s devizovymi
spotovymi transakcemi pfed dnem splatnosti jsou piepocitavana do tuzemské mény v kurzu
vyhlasovaném CNB platném k datu rozvahy. Vysledny zisk nebo ztrata z pepoétu aktiv a pasiv
vycislenych v cizi mén¢, kromé majetkovych ucasti v cizi méne, pripadné polozek zajistujicich
ménové riziko plynouci ze smluv, které jeS$té nejsou vykazany v rozvaze Fondu nebo
ocekavanych budoucich transakei, je vykazan ve vykazu zisku a ztraty jako ,,Zisk nebo ztrata z
finan¢nich operaci*.
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(J) Finanéni derivaty

M¢énové forwardové obchody jsou nejprve zachyceny v podrozvaze ve smluvni hodnoté a
nasledné¢ precefiovany na realnou hodnotu. Redlné hodnoty jsou odvozeny z modeld
diskontovanych penéznich tokid. Realné hodnoty derivatli jsou vykazovany v polozce ,,Ostatni
aktiva“, maji-li pozitivni redlnou hodnotu, nebo v polozce ,,Ostatni pasiva®, je-li jejich realna
hodnota pro Fond negativni.

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

(k) Dlouhodoby hmotny majetek

V souladu s ¢eskymi uCetnimi piedpisy Fond klasifikuje investice nad 40 tis. K¢ do
dlouhodobého hmotného majetku jako dlouhodoby hmotny neprovozni majetek. Dlouhodoby
hmotny neprovozni majetek je nejprve ocefiovan potizovaci cenou, zahrnujici vedlej$i pofizovaci
naklady, a nasledn¢ je ocenovan realnou hodnotou. Zisky a ztraty vyplyvajici ze zmény realné
hodnoty dlouhodobého hmotného neprovozniho majetku se (po zohlednéni danovych vlivil)
vykazuji ptimo ve fondovém kapitalu do okamziku, kdy dojde k prodeji nebo snizeni hodnoty.
Kumulované zisky nebo ztraty ptivodné vykazané ve fondovém kapitalu se v téchto ptipadech
zauctuji do vynosti nebo nakladii. Zptsob sestaveni odpisovych pland a pouzité odpisové metody
jsou uvedeny v nasledujici tabulce:

(1) Utasti ve spole¢nostech s rozhodujicim vlivem

Spolecnost s rozhodujicim vlivem (dale také ,,dcefind spolecnost™) je spolecnost ovladdana
Fondem zastoupena Spole¢nosti, v némz Fond mutize urovat finan¢ni a provozni politiku s cilem
ziskat pfinosy z ¢innosti spolecnosti.

Utasti ve spolegnostech s rozhodujicim vlivem jsou ocenény v souladu s platnymi pravnimi
predpisy realnou hodnotou.

Zisky a ztraty vyplyvajici ze zmeény realné hodnoty se (po zohlednéni danovych vlivil) vykazuji
pfimo ve fondovém kapitalu do okamziku, kdy dojde k prodeji. Kumulované zisky nebo ztraty
puvodné vykazané ve fondovém kapitalu se v téchto pripadech zauctuji do vynost nebo nakladu.

(m) Dan z piijmu a odloZena dan

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

Splatna dan zahrnuje odhad dané vypocteny z danového zékladu s pouzitim danové sazby platné
v prvni den U¢etniho obdobi a veSkeré domérky a vratky za minula obdobi.
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UCETNI POSTUPY (pokradovani)

Rezervu na dail z pfijml vytvaii spolecnost vzhledem k tomu, ze okamzik sestaveni ucetni
zaveérky predchazi okamziku stanoveni vyse danové povinnosti. V nasledujicim ucetnim obdobi
spolecnost rezervu rozpusti a zauctuje zjisténou danovou povinnost.

V rozvaze je rezerva na daft z pfijmil snizena o zaplacené zalohy na dan z pfijmd, piipadna
vysledna pohledavka je vykazana v polozce Stat - daiiové pohledavky.

Odlozena dan se vykazuje u vSech ptrechodnych rozdili mezi ztstatkovou hodnotou aktiva nebo
zavazku v rozvaze a jejich danovou hodnotou s pouzitim uplné zavazkové metody. Odlozena
daniova pohledavka je zachycena ve vysi, kterou bude pravdépodobné mozno realizovat proti
ocekavanym zdanitelnym ziskim v budoucnosti.

Pro vypocet odlozené dan€ se pouziva schvalena danova sazba pro obdobi, v némz Fond ocekava
jeji realizaci.

(n) Dan z piidané hodnoty

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

(0) Spriznéné strany

Spiiznéné strany Fondu jsou v souladu sIAS 24 Zvefejnéni spiiznénych stran definovany
nasledovng:

a) strana ovlada ucetni jednotku;

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

C) strana je ¢lenem klicového managementu Spole¢nosti;

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

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

Vyznamné transakce, zlstatky a metody stanoveni cen transakci se spiiznénymi stranami jsou
uvedeny v bod¢ 23 prilohy.

(p) PoloZKy z jiného uc¢etniho obdobi
Polozky z jiného ucetniho obdobi, nez kam danové a Gcéetné patii, jsou uctovany jako vynosy

nebo naklady ve vykazu zisku a ztraty v bézném ucetnim obdobi s vyjimkou oprav zasadnich
chyb actovani vynost a nakladd minulych obdobi a zmén ucetnich metod, které jsou zachyceny
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prostiednictvim polozky ,,Nerozdéleny zisk nebo neuhrazena ztrata z ptedchozich obdobi*
v rozvaze Fondu.

(q) Zmény tcetnich metod platné pro bézné ucetni obdobi

Spoleénost v roce 2020 ani 2019 nezménila Zadné Gcetni metody a postupy.

(r) Zména ucetnich metod platna pro nasledujici ucetni obdobi

Novela vyhlasky ¢. 501/2002 a vykazovani finan¢nich nastroj dle IFRS pfijatych v ramci EU od
1. ledna 2021.

Na zakladé vyhlasky ¢. 501/2002 Sb. ucinné od 1. ledna 2021, ktera byla novelizovana vyhlaSkou
¢. 442/2017 Sb. ze dne 7. prosince 2017, Fond od 1. ledna 2021 pro ucely vykazovani financnich
nastrojii, jejich oceniovani a uvadéni informace o nich v pfiloze ucetni zdvérky postupuje podle
mezinarodnich Uc¢etnich standardi upravenych pfimo pouzitelnymi piedpisy Evropské unie u
uplatiiovani mezinarodnich ucetnich standardi (dale jen ,,IFRS®).

V souladu se standardem IFRS 9 a analyzou obchodniho modelu ,,Rizeni na bazi realné hodnoty*
Fond ptedpoklada ze dojde ke zméndm V uspotadani nékterych polozek ucetnich vykazii a v
pfipad¢ financnich néstroji dojde k posouzeni zda emitované nastroje spliuji definici
kapitalového nastroje dle IAS 32.

V disledku nové metodiky dojde k 1.1.2021 k reklasifikaci ocetiovacich rozdilti z majetkovych
ucasti k 31.12.2020 vykazanych ve vlastnim kapitalu do nerozdélenych ziski minulych let.
Budouci ocenéni majetkovych tucasti pak jiz bude probihat vysledkové a bude soucasti
hospodaiského vysledku bézného obdobi. K 31.12.2020 c¢inila hodnota ocenovacich rozdila
z majetkovych casti vykazanych ve vlastnim kapitalu 38 916 tis. K¢.

Vyse uvedené zmény nemaji vliv na ucetni zavérku k 31. prosinci 2020.

(s) Prostiedky investované do Fondu

Finané¢ni prostfedky ziskané vydanim investi¢nich akcii jsou vykazovany ve fondovém kapitalu
Fondu. Spole¢nost je povinna odkoupit investi¢ni akcii Fondu za ¢astku, ktera se rovna jeho
aktualni hodnoté vyhlaSené k poslednimu dni kalendainiho mésice, ve kterém Spolecnost
obdrzela zadost o odkoupeni investi¢ni akcie. Vklady podilnikti jsou vykazany jako zvySeni
kapitalovych fondd.

(t) Nasledné udalosti
Dopad udalosti, které nastaly mezi rozvahovym dnem a dnem sestaveni UCetni zévérky
je zachycen v ucetnich vykazech v piipadé, ze tyto udalosti poskytuji dopliujici dikazy

0 podminkéach, které existovaly k rozvahovému dni.
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V piipadé, Ze mezi rozvahovym dnem a dnem sestaveni Ucetni zaveérky doslo k vyznamnym
udalostem zohlediujicim podminky, které nastaly po rozvahovém dni, jsou disledky téchto
udalosti popsany v priloze, ale nejsou zatctovany v tcetnich vykazech.

2 UCETNI POSTUPY (pokracovani)

(u) Ocenovani nemovitosti a majetkovych ucasti

Investi¢ni spole¢nost ziizuje jako sviij organ Vybor odbornikli. Vybor ma 3 ¢leny, které jmenuje
a odvoléava Investi¢ni spolecnost. Pii vybéru ¢leni Vyboru Investi¢ni spolecnost postupuje podle
pravidel a doporuéeni CNB o posuzovani diivéryhodnosti, odborné zptisobilosti a zkusenosti osob
vykonavajici odborné &innosti na finanénim trhu. Clenem Vyboru mize byt pouze &lovék, ktery
je nezavisly daveéryhodny a odborné zptsobily a ma zkusSenosti s urovanim hodnoty nemovitosti.

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

Vybor odbornikli rozhoduje usnesenim. Vybor odbornikli je usndsSenischopny, jsou-li pfitomni
vSichni ¢lenové. Usneseni je pfijato, jestlize pro jeho piijeti hlasovala vétSina Clentl.

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

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

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

Pro sledovani a ureni hodnoty nemovitosti v majetku Fondu nebo v majetku nemovitostni
spole¢nosti vychazi Vybor odbornikii z pofizovaci ceny nebo posledniho posudku znalce nebo
¢lena Vyboru odbornik.
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3 POHLEDAVKY ZA BANKAMI

tis. K¢ 1. listopadu 2019 —

31. prosince 2020 1. listopadu 2019
Bézné ticty u bank 87 035 0
Poskytnuty uvér buy sell operace 0 0
Celkem 87 035 0

4 POHLEDAVKY ZA NEBANKOVNIMI SUBJEKTY

tis. K¢ 1. listopadu 2019 —

31. prosince 2020 1. listopadu 2019
Uvéry poskytnuté spiiznénym stranam 131 004 0
Celkem 131 004 0

Detailni piehled nové poskytnutych uveérl spiiznénym stranam je uveden v bod¢ 22 ptilohy.

Vsechny uvéry spiiznénym stranam byly poskytnuty v ramci bézné podnikatelské Cinnosti za
stejnych podminek a urokovych sazeb, které byly ve stejné dobé poskytnuty ve srovnatelnych
transakcich jinym klientim a podle nazoru vedeni Spole¢nosti nepiedstavovaly vyssi nez bézné
uvérove riziko, ani nevykazovaly jiné neptiznivé rysy.
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5

UCASTI S ROZHODUJICIM VLIVEM

Fond k 31. prosinci 2020 vlastnil podil v nasledujicich spole¢nostech:

tis. K¢
Podil na

Obchodni Predmét Zakladni Podil hlas. Realna

firma Sidlo podnikai kapital na VK  pravech hodnota

K 31. prosinci 2020

ZDR

Absolutio

Office pronajem

Piestany nemovitost

s.r.o.* Bratislava i 13123 100% 100% 53 200

ZDR Retail pronajem

Staré Mésto nemovitost

S.r.o.* Praha 1 i 200 100% 100% 43 694
pronajem

ZDR Retail nemovitost

Caslav s.r.o0.* Praha 1 i 500 100% 100% 40 000

ZDR Retail pronajem

Ceska Lipa nemovitost

s.r.o.* Praha 1 i 0 100% 100% 87 050
pronajem

ZDR Retail nemovitost

Klatovy s.r.0.*  Prahal i 0 100% 100% 39 300
pronajem

ZDR Retail nemovitost

Kufim s.r.0o.* Praha 1 i 0 100% 100% 29 540
Pronajem

ZDR Retail nemovitost

Pachov s.r.o.* Bratislava i 131 100% 100% 30 620

Celkem 13954 332 404

* Spolecnost je auditovana.
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6 OSTATNI AKTIVA

1. listopadu 2019 —

tis. K¢ . .

31. prosince 2020 1. listopadu 2019
Ostatni pohledavky 0 0
Celkem 0 0

v 7w

7 NAKLADY A PRIJMY PRISTICH OBDOBI

tis. K& 1. listopadu 2019 —

31. prosince 2020

1. listopadu 2019

Ptijmy pfistich obdobi (linearni najemne¢)

0

0

Celkem

0

0

8 OSTATNI PASIVA

1. listopadu 2019 —

tis. K¢ . .

31. prosince 2020 1. listopadu 2019
Zavazky dodavatelé 2 259 0
Zuctovani se staitnim rozpoctem 20 0
Zucétovani socialni a zdravotni pojisténi 19 0
Zavazky — odmény ¢lent VO 29 0
Odlozeny danovy zavazek 0 0
Dohadné ¢ty pasivni 7013 0
Ostatni zavazky 0 0
Celkem 9 340 0

Dohadné uéty pasivni k 31. prosinci 2020 zahrnuji ptedevsim dohad na provedeni auditu Gc¢etni
zavérky Fondu ve vysi 170 tis. K¢, odménu za obhospodafovani Fondu ve vysi 3 272 tis. K¢,
vykonnostni odménu ve vysi 3 498 tis. K¢ a odménu Depozitati ve vysi 73 tis. K¢.

Dodavatelské zavazky k 31. prosinci 2020 piedstavuji zavazky z titulu dosud neuhrazenych
dodavatelskych faktur a neuhrazenych ¢asti kupnich smluv pfi pofizeni akvizic ve vysi 2 259 tis.
K¢, mezd a ptislusnych odvodi ve vysi 48 tis. K¢, odvodu DPH a dané za zaméstnance ve vysi
20 tis. K¢.
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a3
&,
9  VYNOSY A VYDAJE PRIiSTiCH OBDOBI %, °

1. listopadu 2019 —

tis. K¢ )

31. prosince 2020
Vydaje ptistich obdobi 753
Celkem 753

Vydaje ptistich obdobi zahrnuji pfedpoklddané néklady na potizeni obchodniho podilu ZDR Retail
Kufim ve vysi 700 tis. K¢ a obchodniho podilu ZDR Retail Pachov ve vysi 53 tis. K¢.

10 REZERVA NA DAN

Fond k 31. prosinci 2020 netvofil rezervu na dan z pfijmia vzhledem k zapornému vysledku
hospodarteni.

11 FONDOVY KAPITAL

tis. K¢ 1. listopadu 2019 —

31. prosince 2020

Fondovy kapital Fondu (tis. K¢) 531 351
Pocet vydanych investi¢nich akcii (Kusy) 479 365 310
Fondovy kapital na 1 investi¢ni akcii (K¢) 1,1084

Aktudlni hodnota investi¢ni akcie je definovana jako Cistad hodnota aktiv (fondového kapitalu)
Fondu prfipadajici na jednu investi¢ni akcii. Fondovym kapitilem Fondu se rozumi hodnota
majetku Fondu sniZena o hodnotu dluha Fondu.

Investi¢ni akcie jsou nabizeny za cenu rovnajici se vysi podilu na aktualni hodnoté Fondového
kapitalu Fondu zvySenou o prodejni poplatky.

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

. . Pocet Hodnota investi¢nich
t1s. K¢ . o, ., .,
investi¢nich akcii akcii

Zustatek k 1. Listopadu 2019 0 0
Prodané Investi¢ni akcie 540 318 227 561 808
Odkoupené Investi¢ni akcie -60 952 917 -65 314
Zistatek k 31. prosinci 2020 479 365 310 531 351
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Rozdéleni zisku

Ztrata za rok 2020 ve vysi 4 060 tis. K¢ je navrzena Kk pfevodu do neuhrazenych ztrat minulych
obdobi.

Ocenovaci rozdily

tis. K¢ 1. listopadu 2019 —

31. prosince 2020 1. listopadu 2019
Ugasti s rozhodujicim vlivem 38 916 0
OdloZena dan 0 0
Celkem 38916 0

12  PRIJATE A POSKYTNUTE ZASTAVY

Poskytnuté zastavy predstavuji hodnotu zastavenych podilti obchodnich spole¢nosti ve prospéch
bank, poskytnutych na zajisténi investi¢nich a provoznich uvér. Obchodni podily jsou zastaveny
ve prospéch Equa Bank, Ceské spofitelny, a.s. a UniCredit Bank Slovakia a. s.

Ptijaté zastavy jsou piijaté sménky na zajisténi poskytnutych tvera.

13 HODNOTY PREDANE K OBHOSPODAROVANI

Majetek Fondu v celkové vysi 531 351 tis. K& k 31. prosinci 2020 obhospodatfuje Spole¢nost.
Vyse poplatku za obhospodafovani Fondu je uvedena v poznamce 19.

14  VYNOSY Z UROKU A PODOBNE VYNOSY

tis. K¢ 1. listopadu 2019 —

31. prosince 2020
Uroky z poskytnutych uvéri a pujéek 5804
Uroky z terminovych vkladt 590
Celkem 6 394
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15 NAKLADY NA UROKY

tis. K¢ 1. listopadu 2019 —

31. prosince 2020
Uroky bankovni 0
Celkem 0

16 NAKLADY NA POPLATKY A PROVIZE

tis. K¢ 1. listopadu 2019 —

31. prosince 2020
Bankovni poplatky 19
Celkem 19

17 ZISK NEBO ZTRATA Z FINANCNICH OPERACI

tis. K¢ 1. listopadu 2019 —

31. prosince 2020
M¢énové operace a kurzové rozdily 6
Forwardové operace 0
Obchodovani s cennymi papiry 0
Celkem 6

18  OSTATNI PROVOZNI VYNOSY

tis. K¢ 1. listopadu 2019 —

31. prosince 2020
Najemné, pausalni sluzby spojené s nagjmem 0
Celkem 0

19 OSTATNI PROVOZNI NAKLADY

tis. K¢ 1. listopadu 2019 —

31. prosince 2020
Jiné provozni naklady 16
Celkem 16
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20 SPRAVNI NAKLADY

tis. K¢

1. listopadu 2019 —
31. prosince 2020

Naklady na zamé&stnance 369
Naklady na obhospodatovani Fondu 9529
Néklady na sluzby Depozitate 354
Naklady na odménu auditorské spole¢nosti 169
Dané a ostatni poplatky 3
Celkem 10 055

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

Néklady na obhospodafovani Fondu ¢inily v souladu se statutem Fondu 1,50 % z hodnoty
fondového kapitalu Fondu k poslednimu pracovnimu dni v pfislusném meésici.

Naklady na sluzby Depozitate ¢ini v souladu se smlouvou s Depozitafem Fondu 0,07 % hodnoty
fondového kapitalu k poslednimu kalendarnimu dni v pfislusném mésici.

21  DAN Z PRIJMU A ODLOZENA DAN

(a) Dan z pFijmu

tis. K¢ 1. listopadu 2019 —

31. prosince 2020 1. listopadu 2019
Dan splatna za Gc¢etni obdobi 0 0
OdloZena dan 0 0
Celkem 0 0

(b) Daii splatna za bézné obdobi

tis. K¢ 1. listopadu 2019 —
31. prosince 2020 1. listopadu 2019
Zisk pred zdanénim -4 060 0
Rozdily mezi ziskem a datiovym zakladem:
Danove neuznatelné vynosy 0 0
Nezdanitelné vynosy 0 0
Danovy zaklad 0 0
Splatna dai z prijmu ve vysi 5 % 0 0

Odlozenou danovou pohledavku/zavazek vytvarenou proti fondovému kapitalu lze analyzovat

nasledovné:
tis. K¢ 1. listopadu 2019 —
31. prosince 2020 1. listopadu 2019
Precenéni ucasti s rozhodujicim vlivem 0 0
Celkem 0 0
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Odlozenou dainiovou pohledavku vytvafenou proti uctim vynost lze analyzovat nasledovne:

tis. K¢ 1. listopadu 2019 —

31. prosince 2020 1. listopadu 2019
Opravna polozka k navySeni kupni ceny z prodeje 0 0
ucasti
Celkem 0 0

22 TRANSAKCE SE SPRIZNENYMI OSOBAMI

tis. K¢ 1. listopadu 2019 —
31. prosince 2020 1. listopadu 2019
Pohledavky
Uvér poskytnuty spole¢nosti ZDR Retail
Klatovy s.r.o. 13 000 0
Uvér poskytnuty spoleénosti ZDR Retail
Ceska Lipa s.r.0. 36 500 0
Uvér poskytnuty spoleénosti ZDR Retail
Kufim s.r.o. 43 700 0
Uvér poskytnuty spoleénosti ZDR Retail
Puchov s.r.o. 32 000 0
Zavazky
Dohadné tcty pasivni 6 770 0
tis. K¢ 1. listopadu 2019 —
31. prosince 2020
Vynosy
Urokové vynosy 5804
Niaklady
Poplatky za obhospodatovani placené
spole¢nosti 9529

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

V roce 2020 poskytl Fond své dcetiné spolec¢nosti ZDR Retail Klatovy s.r.o. provozni uvér ve
vysi 50 000 tis. Ké. K 31. prosinci 2020 ¢ini jistina 13 000 tis. K¢&.

K 31. Prosinci 2020 vyse nab&hlého piislusenstvi ¢ini 1 194 tis. K¢.

Splatnost avéru je v roce 2030.

V roce 2020 poskytl Fond své dcefiné spolecnosti ZDR Retail Ceska Lipa s.r.o. avér ve vysi 82
500 tis. K¢&. K 31. prosinci 2020 ¢ini jistina 36 500 tis. K&. K 31. Prosinci 2020 vySe nab&hlého
prislusenstvi ¢ini 2 586 tis. K¢.
Splatnost uveéru je v roce 2030.

V roce 2020 poskytl Fond své dcefiné spolecnosti ZDR Retail Kuiim s.r.o. uvér ve vysi 43 700
tis. K&. K 31. prosinci 2020 ¢ini jistina 43 700tis. K¢. K 31. Prosinci 2020 vy$e nab&hlého
prislusenstvi ¢ini 1 730 tis. K¢.
Splatnost uvéru je v roce 2030.

V roce 2020 poskytl Fond své dcefiné spole¢nosti ZDR Retail Puchov s.r.0. avér ve vysi 32 000
tis. K& K 31. prosinci 2020 ¢ini jistina 32 000 tis. K&. K 31. Prosinci 2020 vyse nab&hlého
pfislusenstvi ¢ini 295 tis. K¢ .

Splatnost uvéru je v roce 2021.

V roce 2020 realizoval Fond naklady na obhospodafovani v celkové vysi 9 529 tis. K¢, hrazené
spolecnosti Conseq Funds investi¢ni spolecnost, a.s..

23  VYNOSY/NAKLADY DLE GEOGRAFICKYCH OBLASTI

1. listopadu 2019 — 31. prosince 2020 Ceska republika Evropska unie Ostatni

1.11.2019- 1.11.2019- 1.11.2019-
tis. K& 31.12.2020 31.12.2020 31.12.2020
Vynosy z Grokl a podobné vynosy 5509 295 0
Néklady na aroky 0 0 0
Néklady na poplatky a provize -19 0 0
Zisk nebo ztrata z finan¢nich operaci 6 0 0
Ostatni provozni vynosy 0 0 0
Ostatni provozni naklady -16 0 0
Spravni naklady -10 424 0 0

24  FINANCNI NASTROJE — TRZNI RIZIKO

Fond se vystavuje vlivu trzniho a uvérového rizika v dasledku své vSeobecné investicni strategie
v souladu se svym statutem. Fond ziskava prostiedky od nabyvatelti investi¢nich akcii fondu
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26

a investuje je do kvalitnich aktiv s cilem dosahovat v kratkodobém az sttednédobém horizontu
stabilniho zhodnoceni svéfenych prostredk meéfeného v ceskych korunach.

V rozhodném obdobi Fond investoval do podilti v nemovitostnich spole¢nostech.

V disledku investic Fondu do nemovitostnich spolecnosti (viz tabulka niZe) je Fond zaroven
vystaven riziku, které vyplyva ze zmén podminek na realitnim trhu a naslednou zménou realné
hodnoty nemovitosti drzenych v portfoliu. VV souladu se statutem Fondu je ustanoven Vybor
odbornikl, ktery je povinen nejméné jednou za kalendaini pololeti, a to k 31. prosinci a 30.
¢ervnu kazdého kalendainiho roku, stanovit redlnou hodnotu nemovitosti v portfoliu.

Datum Podil na celkové hodnoté aktiv
potizen
i
1. listopadu 2019 —
31. prosince 2020

Podily v nemovit. spole¢nostech

ZDR Absolutio Office Piestany s.r.o. 2019 9,83%
ZDR Retail Staré Mésto s.r.0. 2019 8,07 %
ZDR Retail Caslav s.r.o. 2019 7,38 %
ZDR Retail Ceska Lipa s.r.o. 2020 16,08 %
ZDR Retail Klatovy s.r.o. 2020 7,26 %
ZDR Retail Kufim s.r.o. 2020 5,45 %
ZDR Retail Pichov 2020 5,65 %

FINANCNI NASTROJE — TRZNI RIZIKO (POKRACOVANI)

Spolecnost dale sleduje a vyhodnocuje rizika spojena s investi¢nimi instrumenty v majetku
Fondu, a to naptiklad na zakladé ukazatele trzniho rizika Value-at-Risk, monitorovanim vyvoje
kreditniho ratingu emitentd cennych papird, sledovanim urokové citlivosti a doby do splatnosti
dluhovych nastroju. Spole¢nost pravidelné monitoruje dodrzovani limitd danych Zakonem o
investi¢nich spole¢nostech a investi¢nich fondech, nafizenim vlady ¢. 243/2013 Sb., o investovani
investi¢nich fondi a o technikdch k jejich obhospodafovani, a statutem Fondu. Spole¢nost
vypocitava smerodatnou odchylku vykonnosti Fondu. Mezi hlavni sledovana rizika patii uveérové
riziko, urokové riziko a riziko likvidity.

(@) Uvérové riziko
Fond je vystaven riziku plynoucimu z kreditniho rizika zejména u pohledavek za bankami a

ostatnich dluhovych instrumentti v portfoliu Fondu. Spole¢nost fidi tvérové riziko Fondu
vybérem aktiv v souladu s investi¢nimi omezenimi danymi statutem Fondu.
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Clenéni aktiv podle zemé&pisnych segmentii

31. prosince 2020

tis. K¢ Tuzemsko  Evropska unie Ostatni Celkem
Pohledavky za bankami 87 035 0 0 87 035
Pohl. za nebank. subjekty 99 004 32 000 0 131 004
Ugasti s rozhodujicim vlivem 239584 83 820 0 323 404
Ostatni aktiva 0 0 0 0
Naklady pristich obdobi 0 0 0 0
Celkem 425 623 115 820 0 541 443

(b) Ménové riziko
Financni pozice a penézni toky Fondu jsou vystaveny riziku pohybti ménovych kurzi.
Nasledujici tabulka shrnuje expozici Fondu viéi ménovému riziku k 31. prosinci 2020

31. prosince 2020

tis. K& uUsbh EUR CZK Celkem
Pohledavky za bankami 0 0 87 035 87 035
Pohl. za nebank. subjekty 0 0 131 004 131 004
Utasti s rozhodujicim

viivermn 0 0 323 404 323404
Ostatni aktiva 0 0 0 0
Naklady pristich obdobi 0 0 0 0
Celkem aktiva 0 0 541 443 541 443
Ostatni pasiva 0 0 9340 9340
Rezervy 0 0 0 0
Vlastni kapital 0 0 531 351 531 351
Celkem pasiva 0 0 541 443 541 443
Podrozvahové aktiva 0 0 0 0
Podrozvahova pasiva 0 0 0 0
Cista devizova pozice 0 0 0 0
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26 FINANCNI NASTROJE — TRZNI RIZIKO (pokracovani)
(b) Urokové riziko

Finan¢ni pozice a penézni toky Fondu jsou vystaveny riziku pohybii béznych trovni trznich
urokovych sazeb.

Naésledujici tabulka shrnuje expozici Fondu vici trokovému riziku. Tabulka obsahuje finan¢ni

aktiva a pasiva Fondu v ucetnich hodnotach uspotfadané podle bliz§iho z terminti vyporadani,
ocenéni, zmény kupoénové sazby nebo splatnosti.

31. prosince 2020

3-12 1- Nad
tis. K& Do 3 mésictu mésica 5 let 5 let Netroeno Celkem
Pohledavky za
bankami 87 035 0 0 0 0 87035
Pohl. za 131
nebank. 0 32 295 0 98 709 0 004
s,ubjekty
Ucasti 323
s rozhodujicim 0 0 0 0 323 404
vlivem 404
Ostatni aktiva 0 0 0 0 0 0
Naklady
pristich obdobi 0 0 0 0 0 0
Celkem aktiva 87 035 32295 0 98 709 323 404 iié
Ostatni pasiva 9340 0 0 0 0 9340
Vydaje pristich
obdobi 752 0 0 0 0 752
Fondovy 531
Kapital 0 0 0 0 531 351 351
Celkem 10092 32295 0 0 531351 4%
pasiva 443
Gap 76 943 32295 0 98 709 -207 947 0
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26  FINANCNI NASTROJE — TRZNI RIZIKO (pokradovani)
(©) Riziko likvidity

Fond je vystaven mési¢nimu Cerpani disponibilnich penéZznich prosttedkd povinnym
odkupovéanim investi¢nich akcii svych akcionatii. Penézni prostiedky akcionait jsou vykdzany ve
fondovém kapitalu, nicméné statut Fondu umoziiuje zpétny odkup investi¢nich akcii, coz
predstavuje nejvetsi riziko likvidity Fondu. Vysledny ubytek penéznich prostfedkii tak nelze
spolehlivé odhadnout, a proto je vykadzan v nésledujici tabulce jako ,,Nespecifikovano*. Tabulka
Cleni aktiva a pasiva Fondu podle pfislusnych pasem splatnosti na zaklad¢ zistatkové doby
splatnosti k rozvahovému dni.
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26

FINANCNI NASTROJE — TRZNI RIZIKO (pokra¢ovani)

(d) Riziko likvidity (pokracovani)

31. prosince 2020

27

Do3 3-12 Nad
tis. K& mésich. mésict 1-5let  5let  Nespecifikovano Celkem
Pohledavky za
bankami 87 035 0 0 0 0 87 035
Pohl. za nebank.
subjekty 0 3229 0 98709 0 131 004
Utasti s rozhodujicim
vlivem 0 0 0 0 323 404 323 404
Ostatni aktiva 0 0 0 0 0 0
Naklady pfistich
obdobi 0 0 0 0 0 0
Celkem aktiva 87035 32295 0 98709 323 404 541 443
Ostatni pasiva 9 340 0 0 0 0 9340
Vydaje pristich
obdobi 752 0 0 0 0 752
Fondovy kapital 0 0 0 0 531351 531351
Celkem pasiva 10092 32295 0 0 531 351 541 443
Gap 76943 32295 0 98709 -207 947 0

VYHODNOCENI DOPADU PANDEMIE COVID-19 NA SPOLECNOST

Ucetni zavérka vychazi z predpokladu, Ze Gcetni jednotka bude nepietrzit¢ pokracovat ve své
¢innosti a Ze u ni nenastava zadna skutecnost, ktera by ji omezovala nebo ji zabranovala v této

¢innosti pokracovat i v dohledné budoucnosti.

Pandemie Covid-19 neméla na Spole¢nost negativni dopad. Spole¢nost byla schopna piijmout

patfi¢na opatteni, aby mohla i nadale Fond obhospodatovat v plném rozsahu.

Na zaklad¢ vSech informaci dostupnych vedeni Spolecnosti k datu vydani této ucetni zavérky

neohrozuje pandemie Covid-19 ptredpoklad neptetrzitého trvani Fondu, na jehoz zaklad¢ byla tato
ucetni zavérka piipravena. Vedeni Spole¢nosti bude nadale sledovat vyvoj a nasledné na n¢j
reagovat s cilem zmirnit nasledky pfipadnych udalosti a okolnosti.
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Od rozvahového dne do data sestaveni tcetni zavérky nenastaly Zadné dal$i vyznamné udalosti,
které by ovlivnily u¢etni zavérku k 31. prosinci 2020.

Tato ucetni zavérka byla schvalena pfedstavenstvem Spolecnosti.

Datum sestaveni Podpis statutarniho zdstupce i

/

30. dubna 2021 Ing. Jan Vedral /
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