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Mezinarodni portfolio retail parku
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Highlights

2024

Expanze
do Slovinska

Nemovitosti fondu ZDR FKI se nachazeji jiz

v Sesti evropskych zemich — Ceska republika,

Némecko, Rakousko, Slovensko, Chorvatsko
a od roku 2024 také Slovinsko.

8

Prostrednictvim FKI investuje jiz
vice nez 3 300 investoru

\/yroéni zprava za rok 2024

7 novych instalaci FVE

Instalaci solarnich panell jsme jako prvni realizovali na objektu

v Rakousku, nasledovaly &tyfi projekty v Cesku, jeden ve Slovinsku
a jeden na Slovensku. Instalovany vykon fotovoltaickych elektraren
presahl 1800 kWp.

Vynos za rok 2024:
8,15 % (trida A)

Celkové zhodnoceni korunové tridy A
za 7 let existence fondu ZDR FKI
prekonalo 76 %.

5 akvizic

V roce 2024 rozsifilo portfolio fondu celkem
pét akvizic, z toho tfi smérovaly na novy
zahrani¢ni trh — Slovinsko.

Béehem celé
své historie
fond dosahuje
konzistentnich
vysledku

Akvizice 2024

Praha - Kunratice, Geska republika, leden 2024
Retail park s prodejnou BILLA

Ravne, Slovinsko, kvéten 2024

Prevalje, Slovinsko, kvéten 2024

Slovenj Gradec, Slovinsko, kvéten 2024

Akvizice téchto 3 retail parkli znamenala pro fond vstup na slovinsky trh

Vrchlabi, Cesko, 2024
14. Prodejna danskeé spolecnosti JYSK se stala pevnou soucasti
portfolia fondu ZDR FKI



Vazeni investori
a obchodni partneri,

vyro¢ni zpréva, kterou pravé drzite v ruce, uzavira jiz sedmy rok existence naseho fondu kva-
lifikovanych investort ZDR FKI. Kdyz jsme fond zakl&dali, byly retail parky mnohymi vnimany
spiSe jako okrajovy segment komerénich realit. My jsme se v§ak rozhodli zaméfit prévé na né,
a to hned z nékolika dlvodu.

Predevsim nakupni parky nevnimame jen jako jeden z formatd maloobchodu, ale pfimo
jako soucast kritické infrastruktury, ktera v regionech zajistuje dostupnost zékladnich potreb.
Diky zaméreni na prodej potravin a zbozi denni spotreby navic vynikaji vysokou odolnosti vaci
trznim vykyvam. To se béhem uplynulych sedmi let potvrdilo hned nékolikrat. \Vynosy prame-
nici z ndjma retail parkd neohrozila pandemie, ekonomicka ani energeticka krize.

Retail parky se také vyznaé&uiji velmi kvalitni strukturou ndjemct. Casto jde o nadnarodni
fetézce, lidry ve svych oborech, s dekddami zkuSenosti a propracovanymi logistickymi retézci.
S mnohymi mame uzavreny dlouhodobé najemni smlouvy s inflaéni indexaci. Pravé tento typ
najemnich vztahl ndm umozriuje presné planovat vynosy a stabilni spravu portfolia.

Nakupni parky nevnimame
jen jako jeden z formatu
maloobchodu, ale primo
jako soucast kritické
infrastruktury, ktera

v regionech zajistuje
dostupnost zakladnich
potreb. Diky zameéreni na
prodej potravin a zbozi
denni spotreby navic
vynikaji vysokou odolnosti
vUuci trznim vykyvim
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Rok 2024 byl dalSim potvrzenim spravné nastavené strategie. Navzdory pokracujici
nejistoté v nékterych oblastech ekonomiky dosahl fond ZDR FKI vynosu 8,15 % v korunové
a 8,45 % v eurové ristové tridé. Vysledky tak nejen naplnily cileny vynos, ale i nase o¢ekavani.

Byl to také rok akvizi€éné pestry a bohaty. Do portfolia jsme zarfadili hned pét nemovi-
tosti — dvé& na Uzemi Ceska (retail park v prazskych Kunraticich a prodejnu JYSK ve Vrchlabi)
a tfi na severu Slovinska. Kunraticky retail park je typickym retail parkem s prodejnou potra-
vin, kterou doplfuji diskont a zboZzi denni spotfeby. Prodejna JYSK z roku 2022 je sice mensi
nemovitost, ale jde jiZ o &trnactou prodejnou najemce JYSK v portfoliu ZDR, Retézec JYSK
dosahuje s bezmala 17 tis. m? pronajaté plochy podilu témé&f' 5 % na celkové pronajimatelné
plose v rdmci nasich fondu.

Investice ve Slovinsku znamenaly vstup na nas jiz Sesty trh. Slovinsko patfi k ekono-
mické Spicce ve svém regionu, s hrubym domacim produktem na obyvatele srovnatelnym
s Ceskou republikou. Zejména jeho severni &ast ma kulturné i ekonomicky velmi blizko k Ra-
kousku, kde jsme jiz dlouhodobé etablovani. Diky tomu mizeme efektivné vyuzivat synergie,
navazovat na dosavadni know-how a prenaset nase zkuSenosti na novy trh bez zbytecnych
experimentd. | nadéle pritom peclivé analyzujeme nové prilezitosti a zlstadvame konzervativ-
ni v fizeni rizik.

Do osmého roku existence fondu vstupujeme s realistickym a sebevédomym optimi-
smem. Vime, Ze trh se neustéle méni, ale stejné tak vime, Ze nékteré principy zUstavaji. A jed-
nim z nich je presvédceni, Ze kvalitni nemovitosti, dlouhodobé vztahy s ndjemci a konzerva-
tivni pristup k investovani prinaseji stabilitu i v ¢asech nejistoty.

Dékujeme vam za dvéru, kterou jste ndm v uplynulém roce projevili a téSime se na dalsf
spolecny krok v roce nadchazejicim.

S Uctou,

Radek Hladky
Partner ZDR Investments




ZDR Investments SICAV a.s.

ZDR Investments SICAV as. a jeho podfond ZDR, podfond Real Estate (déale ZDR FKI) je
urcen kvalifikovanym investortm, ktefi hledaji spolehlivy néstroj pro dlouhodobé zhodnoceni
prostredkd. Jako nejstarsi fond skupiny ZDR Investments se mulze pochlubit sedmi lety
konzistentnich vysledkd. Jeho investi¢ni strategie je postavena na pfijmech z ndjemného, které
plyne z rozsahlého mezindrodniho portfolia komerénich nemovitosti. Portfolio tvori prevéazné
retail parky s vyraznym zastoupenim prodejen potravin, kde dlouhodobé najemni smlouvy
zajistuji pevny zaklad pro stabilni budouci vynosy.

Nemovitosti jsou peclivé diverzifikovany jak geograficky, tak z hlediska velikosti
a skladby ndjemcu. Celkem 42 nemovitosti, rozprostfenych v 6 evropskych zemich, vytvari
silnou a odolnou investi¢ni strukturu. Diky vlastnimu facility management tymu méame
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moznost pruzné reagovat na potreby najemcu a udrzovat vysokou kvalitu spravy majetku.
Tento pfistup pfispiva ke stabilité portfolia a dlouhodobé atraktivité investice, ¢imz se ZDR
FKI stéva zékladnim pilifem investicnich strategii nasich kvalifikovanych investoru.

Fond si udrzuje stabilni vynosy jiz sedm let a za tu dobu oslovil pfes 3 300 investord,
ktefi ocenuji jeho konzervativni pfistup. Ro¢ni vynos z ndjemného presahuje 746 miliond K&,
pricemz 36 % portfolia (podil ndjemného) tvori potravinarské retézce. Stabilitu dale podtrhuje
385 najemnich smluv s prdmérnou dobou prondjmu (WAULT) 5,9 let a LTV na drovni
49,4 %. Tato kombinace peclivé diverzifikace a fizeni rizik zajiStuje atraktivni a dlouhodobé
udrzitelnou vykonnost fondu.

Top 3 nemovitosti fondu ZDR FKI podie plochy

Retail park Pula

Spéadova oblast presahujici

100 tis. obyvatel zarucuje
vysokou navstévnost retail parku
po cely rok i mimo nadprimérné
silnou letni turistickou sezonu.

Galerija Bakar Rijeka

Nejvétsi retail park v okoli
chorvatské Rijeky, je postaveny
podle nejnovéjsich standardu.
Nachazi se v rychle se rozvijejici
komeréni zéné Kukuljanovo-
Bakar, ktera vznikla na plvodnim
regionalnim brown fieldu.

Retail park

Hradec Kralové

Retail park v Hradci Kréalové tvori
nyni dvé na sebe navazuji etapy.
Po dokonceni planované treti
&asti nabidne 19 tis. m?.

Retailové plochy dle segmentu

3,1 %

%
1.2 Ostatni

Elektro

39,3 %
3,3 % Potraviny

«7,2%
Drogerie

15,3 %
Textil

e 23,1 %
Domécnost

Top 10 ndjemct podle plochy

Najemce Plocha (%) Segment
Albert 35,6% Potraviny
Harvey Norman 15,1% Domécnost
SPAR 10,6% Potraviny
JYSK 8,1% Domdcnost
TEDi 6,9% Domécnost
BILLA 6,6% Potraviny
Tesco 5,0% Potraviny
WOLLER 4,4% Drogerie
KiK 4,2% Textil
Pepco 3,6% Textil

8,15 %

vynos tfidy A od 1. 1. 2024 do 31. 12. 2024

6 evropskych zemi

e = o = o T

Rozdéleni portfolia podle zemi

o Ceska republika 44,50
e Chorvatsko 28,20
Rakousko 11,80
» Slovensko 7,70
» Slovinsko 6,30
Némecko 1,50

o o o o of° o°

42

nemovitosti

7 76,1 %

let na trhu zhodnoceni od zalozeni
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11'2 mid.

hodnota nemovitosti (K&)

3 326

pocet investort

746,5 ™

inkasované najemné (K¢)

385

najemnich smluv

39 %

podil prodejen potravin

5,9 let 49,4 %

WAULT LTV

13



Timeline

2018

Formalni start fondu ZDR FKI

Prvnich 11 nemovitosti v celkové hodnoté
0,6 mld. K& v portfolio fondu ZDR FKI

Vstup fondu na slovensky trh

2019

Slovensko se stalo
vlibec prvnim

zahrani¢nim trhem,
na ktery fond
akvizi¢né vstoupil.

Od roku 2020
nase pozice
na rakouském
trhu vyrazné

posilila. Aktualné
tvori rakouské

nemovitosti 11,8 %
portfolia fondu.

2020

Akvizice nemovitosti Kunstdepot
Salzburg a retail parku Wolfsberg
otevrela rakousky trh

Portfolio fondu &itd 19 nemovitosti
a jeho hodnota dosahla 3,6 mid. K&

Vstup do Némecka

Portfolio fondu rozsifila dosud
nejvétsi nemovitost skupiny
Retail park Pula, ktera zérover
znamenala vstup na
chorvatsky trh

ZDR FKI pasobf
v 5 evropskych zemich

2021

2022

Zahajeni distribuce fondu ZDR FKI
v rdmci Erste Private Banking

Hodnota rakouského portfolia
doséhla témér 2 mld. K&

\ydani Strategie udrzitelnosti

Druhd nejvétsi akvizice v historii
skupiny — za 1 miliardu korun jsme
koupili Galeriji Bakar

v chorvatské Rijece

Pocet investorud presahl 2 tis.

2023

V roce 2024 jsme
vydali prvni Report
udrzitelnosti,

ktery navazuje na
komplexni strategii
skupiny z roku
2023.

2024

Dosazeni 10 mld. v hodnoté nemovitosti

Plsobeni fondu ZDR FKI ve Slovinsku
zahajeno akvizici 3 retail park{

0Od 1.9.2024 je fond ZDR FKI
obhospodarovan investi¢ni spole¢nosti
ZDR Investments

Fond dosahl hodnoty 750 mil. K&
na inkasovaném ndjemném

42

nemovitosti

6

zemi

11,2 mid. K¢

hodnota portfolia

14
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Vyvoj vynosu fondu ZDR FKI od zalozeni

Kumulativni vynos tfid A (CZK) a C (EUR)

76,13 %

Roéni vynos |
(vzdy k 3112) | 69,72 %

gnos tridy A, CzZK Vgnos tiidy C,

62,86 %
56,01 % 54,66 %
49,81 % 48,86 %

Legenda 5

9 o © 42,86 %

tiida A (CZK)
B tfida C (EUR)

36,83 % 36,56 %
31,45 % 31,37 %
26,25 % 24,64 %
21,57 %
19,68 %
Lords 5 16,17 %
14,40 %
10,49 %
6,56 %
0,96 %
12 - 2018 06 - 2019 12 - 2019 06 - 2020 12 - 2020 06 - 2021 12 - 2021 06 - 2022 12 - 2022 06 - 2023 12 - 2023 06 - 2024 12 - 2024
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Mapa nemovitosti

Némecko

Fond kvalifikovanych investorti béhem sedmi let od svého zalozeni vy-
budoval rozsahlé portfolio 42 nemovitosti v Sesti evropskych zemich,
jehoz hodnota presahuje 11 miliard korun.

Investi¢ni strategie fondu je zalozena na stabilnich pfijmech z ndjemného.
Portfolio je diverzifikovano geograficky, dle velikosti aktiv i skladby najemcu.

Ceska republika

VSechny nemovitosti se nachazeji v ¢lenskych zemich Evropskeé unie.

ZDR
Akviziéni strategie
Prvni akvizice do portfolia ZDR FKI probé&hly v roce 2018 na tzemi Ceské

Vroce 2024 se
v Ceské republice
postavilo celkem
80 000 m?* novych
¢i modernizovanych
ploch retail parku.

republiky, nasledovalo Slovensko, v roce 2020 fond expandoval do
Rakouska a o rok pozdéji i do Némecka. Vybér lokalit vychazi z detailni

znalosti trhl ze strany managementu a z preferenci klicovych najemcu, mezi

nimiz prevazuji mezindrodni obchodni fetézce. Pravé diky této spolupraci
ﬂ bylo mozné nasledné rozsifit aktivity také do Chorvatska a v roce 2024 do

Slovensko Slovinska.

Slovinsko jako Elensky stat NATO a EU predstavuje stabilni

Vétsinu portfolia
fondu kvalifikovanych
investoru tvofi retail
parky s vysokym

zastoupenim
potravinarskych
retézcu a diskontnich

a bezpecény trh s dobrymi hospodarskymi vyhlidkami, kvalitné fungujicimi
institucemi, propracovanou dopravni infrastrukturou a spolehlivym pravnim

prodejen. prostredim.
. - BRATISLAVA Vstup na novy trh
VIDEN,-\ Nt Akvizici tfi retail parkd ve Slovinsku fond vstoupil na Sesty evropsky trh.

1 1
ﬂ A ﬂ VSechny nemovitosti se nachazeji v severni ¢asti zemé, v blizkosti hranic
s Rakouskem. Tato oblast je atraktivni nejen svou geografickou polohou,
ﬂ ale i kulturni blizkosti. Pravé lokalita predstavuje jeden z klicovych faktord

pfi rozhodovani o novych akvizicich. Vstupem do Slovinska fond potvrdil
svou schopnost flexibilné reagovat na pfileZitosti v regionech s vysokym
rUstovym potencialem.

Akvizice v roce 2024

V prlbéhu roku 2024 fond realizoval celkem pét novych akvizic. Kromé tfi

ﬂ retail parki ve Slovinsku pribyly do portfolia také dvé nemovitosti v Ceské
republice: retail park v prazskych Kunraticich a prodejna spole¢nosti

i JYSK ve Vrchlabi. JYSK, jako zéstupce diskontniho segmentu, pfedstavuje
stabilni slozku portfolia s dlouhodobymi ndjemnimi smlouvami. Pravé tento

= typ ndjemce prispivé k odolnosti fondu vaci zménam na trhu a zajistuje

ZDR

2DR konzistentni vynos pro investory.

Roman Latuske
Partner ZDR Investments

LUBLAN - _

" ZAHREB
J¥ Chorvatsko

e jsme pedlivé posuzovali nejen ekonomickou situaci v zemi, ale

Slovinsko bylo dlouhodobé cilem akvizi¢nich pland skupiny

ZDR. Cekali jsme jen na tu spravnou prilezitost, ktera se
nakonec objevila diky rakouskému developerovi. Pfed akvizici

hlavné umisténi retail parkd a strukturu najemcu

18 \/yro¢ni zprava za rok 2024



Prehled vsech nemovitosti fondu

Nemovitost Zemé SPV Plocha v % WAULT Obsazenost Vybrani najemci Trzni ocenéni LTV
nemovitosti (K&)
PENNY Tachov b ZDR Retail VoTa s.r.o. ,6% 2,67 100, 0% Penny 70 763 000 5
PENNY Votice - ZDR Retail VoTa s.r.o. ,5% 2,34 100,0% Penny 50 559 000 40, 0%
Retail park Frydek-NMistek > ZDR Retail Frydek-Mistek a.s. ,2% 4,34 100, 0% TEDi, Action, dm drogerie 220 041 345 350%
KiK Nové Zamky (12} ZDR Retail Nové Zdmky s.r.o. ,3% 3,70 100,0% KiK 31 581 990 15,6%”
Retail park Ostrava Dubina - ZDR Retail Ostrava Dubina a.s. % 2,46 100, 0% Penny, Pepco, TEDi 190 657 000 35,;%”7
PENNY Ngiany e ZDR Retail Nyiany s.r.o. 0,4% 5,72 100,0% Pennu 49 765 000 370%
JYSK Rakovnik b ZDR Retail Rakovnik I s.r.o. 0,5% 9,95 100,0% NSK 37 030 000 58,2[7%”7
BILLA Marianské Lazné - ZDR Retail Maridnské Léazné II s.r.o. 0,5% 4,93 100, 0% BILLA, Traficon 51 218 000 39,5%”
Hypermarket Albert Chrudim - ZDR Retail PUSCH s.r.o. 1,8% 6,07 100,0% Albert 152 794 000
Hypermarket Albert Pierov - ZDR Retail PUSCH s.r.o. 2,6% 8,17 100,0% Albert 189 934 000
Hypermarket Albert Svitawvy - ZDR Retail PUSCH s.r.o. 2,2% 8,07 100,0% Albert 240 201 000 43, 9%
Albert Usti nad Orlici - ZDR Retail PUSCH s.r.o. 0,7% 7,82 100, 0% Albert 51 419 000
Retail park Rakovnik e ZDR Retail Rakovnik II s.r.o. 0,7% 1,78 100,0% TEDi, NKD 78 130 000 487%
Kunstdepot Salzburg = kunstdepot GmbH 1,9% 32,53 100,0% Museum der Moderne - Rupertinum 278 596 470 52,;%”7
Retail park Komarno ZDR Retail Komdrno s.r.o. 1,9% 4,31 100,0% JVSK, CCC, dm drogerie 220 494 675 438%
FMZ WMolfsberg — FMZ Wolfsberg GmbH 2,6% 3,45 100,0% MULLER, C8A, TAKKO, Woolworth 410 439 945 401%
JYSK Havlié&kiv Brod b ZDR Retail Havli&kldv Brod s.r.o. 0,5% 10,95 100,0% NSK 42 611 000 382/0
KiK Chrastava - ZDR Retail Litométice s.r.o. 0,2% 1,73 100,0% KiK 16 734 000 u 77777
Retail park Litoméiice - ZDR Retail Litomérice s.r.o. 4,9% 5,04 100,0% Albert, OBI 588 774 930 .7
VORUNM Voitsberg — FMZ Voitsberg I GmbH, FMZ Voitsberg II GmbH, FMZ Voitsberg III GmbH 5,5% 5,00 95,0% TEDi, KiK, C&A, TAKKO, BIPA, BILLA, Hervis, dm drogerie, Pepco, FRESSNAPF 850 170 045 454%
Retail park Schwdrstadt = ZDR Retal Schwoérstadt GmbH 1,5% 3,98 100,0% ALDI, dm drogerie, Kik 271 318 005 50,6;7
Logistic park Presov ZDR Logistic Presov s.r.o. 5,6% 7,55 100, 0% Tesco 334 154 580 42,6%
Retail park Pardubice [ ZDR Retail Pardubice s.r.o. 0,9% 4,56 100,0% BILLA, Teta drogerie, Super zoo 100 911 000 417%
Retail park Jiéin b ZDR Retail Jié¢in s.r.o. 0,7% 6,70 100,0% JVSK, Hecht 63 341 000 511%
Retail park Videri —_— ZDR Retail W1 GmbH 1,8% 5,50 100,0% BILLA, JVSK, BIPA, dm drogerie 466 426 200 47,1;7
BILLA Jiéin [ ZDR Retail Ji¢in II s.r.o. 0,8% 4,35 100,0% BILLA 86 937 000 442%
Retail park Opava »>— ZDR Retail Opava s.r.o. 3,0% 6,41 100,0% Albert, TEDi 246 471 960 477%
Retail park Pula E ZDR Retail Beta d.o.o., ZDR Retail Omikron d.o.o. 15,56 % 3,90 100,0% SPAR, Harvey Norman, MOLLER, DECATHLON. JYSK. TEDi, CCC, KiK. NKD 1 993 720 155 42,%%”7
Retail park Bilovec e ZDR Retail Bilovec s.r.o. 0,8% 4,98 100, 0% Albert, Pepco, Super zoo 100 633 000 486%
Retail park Stiibro > ZDR Retail Stiibro s.r.o. 1,3% 3,65 100,0% BILLA, Pepco, Kik 162 277 000 387%
Retail park Hradec Kralové h ZDR Retail Hradec Krdlové s.r.o. 5,5% 6,33 100,0% Albert, Jvysk, TEDi 575 703 915 575%
Retail park NMost h ZDR Retail Most s.r.o. 3,3% 5,98 99,7% Albert, TEDi, Action 339 972 315 40,6;7
Retail park Ostrava-Poruba - ZDR Retail Ostrava-Poruba s.r.o. 4,1% 5,71 99,8% Albert, Sinsay, Pepco 402 405 930 379%
Retail park Teplice - ZDR Retail Teplice s.r.o 3,0% 6,47 96,3% Albert, Action, BENU 317 658 405 416%
Galeria Bakar Rijeka E ZDR Retail Lambda d.o.o. 12,7% 8,28 100,0% Harvey Norman, SPAR, WOLLER 1 140 628 650 520%
Retail park Kunratice - ZDR Retail Kunratice s.r.o. 0,8% 4,20 100,0% BILLA, Pepco, Traficon 95 120 000 58,;;0”7
Retail park Prevalje i ZDR Retail PRSG d.o.o. 3,1% 3,94 100, 0% SPAR, TEDi, JYSK o092 523 775
Retail park Ravne | ZDR Retail PRSG d.o.o. 1,2% 5,22 100,0% SPAR, dm drogerie, NKD 130 886 445 50, 4%*
Retail park Slovenj Gradec = ZDR Retail PRSG d.o.o. 2,0% 8,11 100,0% SPAR, Miller, Hervis 221 426 520
JYSK Vrchlabi - ZDR Retail Vrchlabi s.r.o. 0,5% 7,90 100, 0% WSK 48 858 900 54,55;0”7
* Tento Udaj se vztahuje k SPV v némz se nachazi vice nez jedna nemovitost.
20  Vyroénizprava za rok 2024 21



Retail park -
Slovenj Gradec

Expanze do Slovinska zahajena akvizici 3 retail parkt
v severni ¢asti zemé

Vstupem na slovinsky trh rozsifila skupina ZDR Investments
své portfolio o dal$i evropskou zemi. Prvni akvizici, kterd
doplnila na jafe 2024 nemovitostni portfolio fondu pro
kvalifikované investory, byla hned trojice retail parkd ve
méstech Slovenj Gradec, Ravne a Prevalje. Slovinsko se tak
stalo Sestym statem, kde ZDR aktivné pUsobi.

Retail park Slovenj Gradec byl dokon&en a otevien na
zac¢atku roku 2024. Nachazi se v obchodni zéné na severu
Slovinska, v oblasti Korutan. O pronajimatelnou plochu
témé&F 5 000 m? se déli renomované znacky SPAR, Muller
a JYSK, doplnéné o lokalni fetézec Big Bang. Diky pfimému
napojeni na hlavni dopravni tah a komfortnimu parkovani
v&etné krytych sténi je retail park vyhledavanym cilem
dennich ndkupt obyvatel regionu.

Ladislav Sepesi
Head of Controlling

Tato transakce ndm umoznila vstoupit

na novy stabilni trh s vysokym
spotrebitelskym potencidlem a zaroven
rozsifit fond o atraktivni nemovitosti

s kvalitnim najemnim mixem.

Stabilita

Kolaudace

Stabilitu retail parku zajistuje

kombinace silnych najemcu, atraktivni

lokality a kvalitniho technického
standardu.

Kolaudace retail parku probéhla
v unoru 2024. Jedna se o novostavbu
v hlavni obchodni zéné severniho

Slovinska.

Soucasti arealu jsou

i kryta parkovaci stani

a dobijeci stanice
pro elektromobily
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Klicové parametry

Retail park Slovenj Gradec

Lokalita
Slovenj Gradec, Slovinsko

Celkova pronajimatelna plocha
4882 m?

Fond
Fond kvalifikovanych investord ZDR FKI

SPV
ZDR Retail PRSG d.o.o.

Rok dokonéeni

2024

V majetku fondu
od 2024
Poéet najemct o

Najemci
SPAR, Miller, Hervis

Obsazenost (2024)
100 %

WAULT (2024)

8,1 let
o

Slovenj
Gradec

Dalsi informace

Spolu se Slovenj Gradec rozsifily portfolio fondu ZDR

FKI také retail park Ravne a retail park Prevalje, obé
nemovitosti situované v regionu Korutan v blizkosti
rakouskych hranic. Zatimco Prevalje je nejvétsi z celé
trojice s plochou 7 474 m? a Sirokou skladbou najemcu
(napr. SPAR, JYSK, dm drogerie nebo Deichmann), Ravne
je mensi areél o rozloze 2 975 m?, ale diky své poloze

v husté obydlené ¢asti mésta hraje vyznamnou roli

v kazdodennim nakupnim Zivoté obyvatel.

Trzni ocenéni
(véechny 3 SI nemovitosti)

NOI
(ro¢né za vsechny 3 Sl nemovitosti)

644 836 740 K&

45 065 334 K&

\/yroéni zprava za rok 2024
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Retail park i
Pula

Nejvétsi retailova akvizice ve fondech ZDR jako vstupni
brana na chorvatsky trh

Retail Park Pula je nejvétsi nemovitosti v portfoliu fondl
skupiny ZDR Investments. Akvizice této nemovitosti na
konci roku 2021 znamenala pro skupinu nejen vstup na
chorvatsky trh, ale i prekroceni dalezitého milniku, $lo o nasi
50. nemovitost a sou¢asné prvni projekt v oblasti Istrijského
poloostrova.

Areél o rozloze témé&F 37 499 m® se nachézi v nejvétsim
mésté istrijské Zupy a diky spadové oblasti s vice nez 100
tisici obyvateli dosahuje vysoké navstévnosti po cely rok,
nejen v dobé turistické sezony. Retail park je pIné obsazen
57 ndjemci v€etné renomovanych znacek jako SPAR, Harvey
Norman a Mdller.

Za dobu, co je retail park Pula v majetku fondu, doslo
k vyraznému nérlstu inkasovaného najemného o vice
nez 20 %. Atraktivitu investice zvySuji stabilni sektorové
diverzifikovani najemci, pravidelna indexace najemnich
smluv a mimoradné pfiznivé podminky financovani's fixni
sazbou 2,25 % az do roku 2027. Retail park Pula tak patfi
k nejvykonnéjsim aktiviim v ramci portfolia fondu.

David Cubr
CEO

Retail park Pula patfi mezi kli¢ova aktiva
naseho fondu kvalifikovanych investord.
Stabilni ndjemni mix, pravidelna
indexace najmua a mimoradné priznivé
financovani zajistuji vysokou vynosnost
této investice a vyznamné pfispivaji

ke konsolidované vykonnosti celého
portfolia.

Obsazenost

Vyhodné bankovni financovani

Nemovitost je plné obsazena
57 ndjemci a tézi ze spadové oblasti
presahujici 100 tisic obyvatel.

Diky fixni Urokové sazbé 2,25 % do roku
2027 generuje retail park Pula vysoky
objem hotovostniho toku.

Indexace

\/ykon nemovitosti podporuji
pravidelnd indexace najemného
a stabilni ndjemni mix.

Klicové parametry

Retail park Pula

Lokalita
Pula, Chorvatsko

Celkova pronajimatelna plocha
37499 m?

Fond
Fond kvalifikovanych investord ZDR FKI

SPV
ZDR Retail Beta d.o.0. a ZDR Retail Omikron d.o.o.

Rok dokonéeni

2020
V majetku fondu
od 2021
Poéet najemct
57

Vyznamni najemci
SPAR, Harvey Norman, Muller

Obsazenost (2024)

WAULT (2024)

3,9 let

=i

Pula

Dalsi informace

Trzni ocenéni nemovitosti
1993720 155 K&

NOI
138 489 167 K&
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Retail park
Komarno

Silny mix diskontnich a lokalné ukotvenych najemct

| FArs

ale

Nékupni park ve slovenském Komarné se stal sou¢asti
portfolia fondu kvalifikovanych investort ZDR FKI jen nékolik
mésicl po svém otevieni v roce 2020. Nemovitost zaujme
na prvni pohled zajimavym minimalistickym pojetim, které
kombinuje dfevo a sklo, a dokazuje, Ze i ndkupni parky
mohou byt architektonicky atraktivni.

Budova je rozdélena na osm obchodnich jednotek
o celkové ploge bezmala 5 000 m?, které si pronajimaiji
predevsim prodejny zamérené na diskontni zbozi, obleceni,
domaci potfeby a drogerii. Parkovisté s kapacitou 138
nadstandardné velkych mist pro navstévniky je propojeno
se sousedni prodejnou potravin Lidl. Oba objekty vzajemné
t&Zi ze své blizkosti a prispivaji ke zvy§ené navstévnosti celé
lokality.

Dulezitym faktorem z hlediska investice je spadova
oblast, kterd v tomto pfipadé presahuje hranice statu. Retail
park Komarno se nachazi v blizkosti Monostorského mostu,
jenz propojuje slovenské Komarno a madarské Komarom.
Diky tomu nakupni park navstévuje také mnoho zékaznik{

z Madarska.

Radek Hladky
Partner ZDR Investments

Diskontni fetézce v minulosti
opakované prokazaly mimorddnou
odolnost a schopnost rustu i ve
slabsich fazich ekonomického cyklu.

| pfi poklesu maloobchodnich trzeb
dokazi rast a zvySovat svdj obrat. Spolu
s prodejnami potravin a zbozi denni
potreby proto predstavuji stabilni pilife
naseho portfolia.

evrenému v
do celé obchodni zény

Diskontni zbozi

Obchodni centrum mésta

Nejvétsi podil z celkové plochy retail
parku v Komarné si pronajimaji prodejci
zaméreni na diskontni zboZzi. Ti jsou —
po prodejcich potravin — druhou
nejvyznamnéjsi skupinou najemcu

v ramci fondu kvalifikovanych investor(
z hlediska pronajaté plochy.

Nékupni park se nachéazi v nové
obchodni zéné mésta, ktera je

diky Monostorskému mostu pfimo
propojena s Madarskem. Klastr

retail parku, nékolika hypermarketd

a dalSich maloobchodnich provozoven
vytvari synergicky efekt, ktery prispiva
ke zvySeni navstévnosti a celkové
atraktivity celé oblasti.

Klicové parametry

Retail park Komarno

Lokalita
Komarno, Slovensko

Celkova pronajimatelna plocha
4525 m?

Fond
Fond kvalifikovanych investord ZDR FKI

SPV
ZDR Retail Komarno s.r.o.

Rok dokonéeni

2020
V majetku fondu
od 2020
Poéet najemct
13

Vyznamni najemci
JYSK, CCC, GATE, dm drogerie

Obsazenost (2024)

WAULT (2024)

4,5 let

Komarno

Dalsi informace

Trzni ocenéni nemovitosti
220 494 675 K&

NOI
15 609 182 K&
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Struktura portfolia fondu ZDR FKI

Retailové plochy dle segmentu

dle segmentu

Potraviny 39,3 %

Struktura pronajimanych retailovych ploch

Portfolio podle zemi

» 6,3 %
Slovinsko

Plan geografického rozsirovani
portfolia fondu ZDR FKI se opira jak

Segment Poget najemci Plocha v % WAULT R o dikladnou znalost lokalnich trhu, tak
rotraving = 0B 018 Slovensko Ceska republika o Uzkou spolupraci s nasimi nadjemci
Domdacnost 23,1 % Domacnost 16 23,07% 5,72 . Lo - B B L.
Textil/Obuv 30 15, 32% 3,57 a jejich zkusenosti s cilovymi trhy.
Drogerie/Lékarna 9 7,19% 4,21
Textil 15,3 % 8 4,11% 6,39 . - ”, v
= oy Nemovitosti fondu se aktualné
Sluzby 33 3,36% 5,48 L .. o . , ,
Sport 3.290% 4,13 nachazeji v Sesti zemich Evropske
Drogerie 7,2 % Elektro 4 1,19% 5,82 unie. V roce 2024 jsme vstoupili do
0 i 42 3,21% 4,84 . e v . v
stetn Slovinska, konkrétné do oblasti pobliz
Hobby 4,1 % rakouskych hranic, ktera vykazuje
podobné ekonomické a spotrebitelské
Sluzby 3.4 % 39 3 o/ charakteristiky jako sousedni
7 (o) Rakousko.
Sport 3.3 % Fond ZDR FKI vynika . )
vysokym podllem najemcu SIOVlnSkO ma l"!DP na Obyvatele
v potravinarském segmentu. srovnatelné s Ceskou republikou
Flektro 1,2 % a dlouhodobé patri mezi nejvykonnéjsi
118 % os.2 % ekonomiky z novych ¢lenskych statd,
Ostatni 3,1 % Zouske S které vstoupily do EU po roce 2004.
Top 10 retailparkt z portfolia FKI podle plochy (m?)
Retail park Zemé SPV Plocha INAULT Obsazenost Poéet V portfolio \lybrani najemci Trzni ocenéni LTV
v % najemc od roku nemovitosti (K&)
Pula E ZDR Retail Beta d.o.o., ZDR Retail Omikron d.o.o. 15,50% 3,90 100, 00% 57 2021 SPAR,Harvey Norman, MOLLER 1 993 720 155 42 ,3%
Galerija Bakar Rijeka E ZDR Retail Lambda d.o.o. 12,70% 8,28 100,00% 21 2023 Harvey Norman, SPAR, MULLER 1 140 628 650 52,0%
Hradec Krdalové h ZDR Retail Hradec Krdlové s.r.o. 5,50% 6,33 100, 00% 30 2022 Albert, JYSK, TEDi 575 703 915 57,5%
VORUM Voitsberg = FMZ Voitsberg I GmbH, FMZ Voitsberg II GmbH, FMZ Voitsberg III GmbH 5,50% 5,00 95,00% 22 2021 BILLA, C&A, HERVIS 850 170 045 45,4%
Litoméiice h ZDR Retail Litomérice s.r.o. 4,90% 5,04 100,00% 4 2020 Albert, OBI 588 744 930 41.,7%
Ostrava-Poruba e ZDR Retail Ostrava-Poruba s.r.o. 4,10% 5,71 99, 80% 24 2022 Albert, Sinsay, Pepco 402 405 930 37,9%
Most h ZDR Retail Most s.r.o. 3,30% 5,98 99,70% 23 2022 Albert, TEDi, Action 339 972 315 40,0%
Prevalje " | ZDR Retail PRSG d.o.o. 3,10% 3,94 100,00% 16 2024 SPAR, TEDi, JYSK 292 523 775 50,4%
Teplice h ZDR Retail Teplice s.r.o 3,00% 6,47 96,30% 25 2022 Albert, Action, BENU 317 658 405 41 ,6%
28  Vyroénizprava za rok 2024 29



Podil ndjemného podle segmentu

o°

4 % 1

Ostatni Elektro
e 36 %

Potraviny

9%
Drogerie/
lékarna

18 % ‘ .19 %
Textil/obuv Domdacnost

Top 10 ndjemct podle plochy

e 3,6 %

o 35,6 %
4,2 % Pepco Albert
KiK
4,4 %
MULLER
5,0 %
Tesco
6,6 %
BILLA

JYSK

10,6 % . .15,1%
SPAR Harvey Norman

746'5 mil. K¢

Diky novym akvizicim, témér stoprocentni
obsazenosti najemci, aktivni spravé smiuv
a indexa¢nim dolozkam vzrostlo inkasované
najemné mezirocné o vice nez 13 %.

30  Vyroénizprava za rok 2024

Ravne, Slovinsko
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Udrzitelnost
a spolecenska
odpovédnost

Fond kvalifikovanych investort ZDR Investments mél ke
konci roku 2024 ve svem portfoliu 42 nemovitosti napric
Sesti evropskymi zemémi. S rdstem portfolia roste i nase
odpovédnost, a to nejen vUci investorim, ale i nagjemctm,
mistnim komunitam a zivotnimu prostredi. Udrzitelné
podnikani a investovani chapeme jako zakladni pilif naseho
pristupu.

Usilujeme o provoz budov s minimalni spotfebou energii a vody. uz pred akvizici hodnotime
nemovitosti z hlediska jejich potencidlu pro udrzitelné hospodareni, a ve fazi spravy se
zamérujeme na optimalizaci provoznich nékladd i spotfeby energii. Instalujeme solarni panely
na stfechy nemovitosti fondu, jejichZ produkce diky rozsahu portfolia vyznamné pfispiva ke
snizeni uhlikové stopy. Nase kroky potvrzuji i mezindrodni environmentalni certifikace, jako
napfiklad BREEAM.

Nas pfistup k udrzitelnosti je komplexni. Kromé& ochrany Zivotniho prostfedi se
soustfedime i na vztahy s partnery a komunitami. V&fime, Ze jen spolecné Ize vytvaret
prostfedi, ve kterém chceme dlouhodobé Zit a podnikat. Zavazujeme se k oteviené komunikaci
a transparentnosti. Proto jsme zavedli jasna pravidla pro sbér, ovéfovani a reporting dat
a vyClenili odpovidajici kapacity k jejich naplfovani.

Nas pristup k udrzitelnosti je
komplexni. Kromé ochrany
zivotniho prostredi se
soustredime i na vztahy

s partnery a komunitami.
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Q Udrzitelnost nemovitosti

Sprava nemovitostniho portfolia s sebou nese vyznamnou environmentalni odpovédnost.
Proto klademe duraz na to, aby provoz nasich nemovitosti minimalizoval dopad na Zivotni
prostfedi. Zameérujeme se na energetickou efektivitu a systematicky vyhledavdme moznosti,
jak sniZit spotrfebu zdrojl a emise sklenikovych plynu.

Solarni panely

Na stfechéch vybranych objektli budujeme fotovoltaické elektrarny, které prispivaji ke
snizovani odbéru energie ze sité a posiluji energetickou sobéstacnost budov.

Instalovana FVE v roce 2024

Nemovitost Instalovany

vgkon FVE

Ckiup)

Ceska republika Hypermarket Albert Pierov 196,98
Retail park Rakovnik 49,92

Retail park Teplice 362,88

Retail park Sti#ibro 99,9

Rakousko Retail park Wolfsberg 389,84
Slovensko Logistic park Presov 420,25
Slovinsko Retail park Slovenj Gradec 300

Optimalizace spotreby energii
Vénujeme se modernizaci technologii a systému, které prinaseji Uspory energif
i dlouhodobé provozni néklady.

Dotaznik udrzitelnosti

Kazdou novou nemovitost hodnotime jiz pfi akvizici podle udrzitelnych kritérif,
jako je energeticka ndrocnost, ob&anska vybavenost ¢i dopad na okolni
prostredi.

Podpora elektromobility
V/ybrané nemovitosti vybavujeme nabijecimi stanicemi, &imz podporujeme
ekologickou mobilitu a snizujeme lokalni emise.

Usporné osvétleni
Budovy vybavujeme LED technologii a zavadime inteligentni systémy fizeni

osvétleni pro efektivnéjSi hospodareni' s energit.

34 \/yro¢nizprava za rok 2024

BREEAM certifikace

Ekologickou kvalitu spravovanych nemovitosti potvrzujeme prostfednictvim certifikaci podle
mezinarodni metodiky BREEAM In-Use.

Priklady opatreni v ramci certifikace BREEAM In-use
. Instalace ¢idel CO, do prodejen

. Redukce pratoku vody (umyvadla, sprchy, WC)

. Detekce uniku vody

. Délkové odecitatelné vodomeéry

. Instalace stojant na kola (pod zastfesenim)

. Optimalizace spousténi chlazeni a vétrani

. Strategie adaptace budovy na klimatické zmény
. Posouzeni pfirodnich rizik

. Posouzeni ekologa (vyuziti pldy, biodiverzita)

+ Vysadba stromu a kerd

. Instalace ptacich budek

. Instalace hmyzich hoteld

. Uginné se&eni travy

. Hydrologické posouzeni

. Mérfeni vnitfniho i venkovniho osvétleni

I. etapa nemovitosti prochazejici certifikaci BREEAM In-use

O Retail park Bilovec
@ Retail park Hradec Krélové
© Retail park Ostrava — Poruba

O Retail park Teplice
© Retail park Stfibro
© Hypermarket Albert Svitavy

V roce 2024 byl celkovy
instalovany vykon FVE

v portfoliu ZDR FKI 1,76 MWp,
coz odpovida roéni spotrebe
600 prumérnych ¢eskych
domacnosti

Hradec Kralové, CR

[ Spolecenska odpovédnost

Vykonnost fondu posuzujeme nejen podle finan¢nich vysledkd, ale i podle toho, jaky mé do-
pad na své okoli. Nasi prioritou je udrZovat otevienou a konstruktivni komunikaci s ndjemci
a prispivat k rozvoji komunit v mistech, kde plsobime.

Spoluprace s najemci
Sdilime s ndjemci osvédc¢ené pristupy k Uspornému provozu a zapojujeme je do spolecnych
projektd v oblasti udrzitelnosti.

Facility Management
Diky vlastnimu tymu spravy nemovitosti zajiStujeme kvalitni, bezpecny a efektivni provoz,
ktery reflektuje aktuainii budouci potreby uZivateld.

Green lease dodatky
Do najemnich smluv postupné zacleriujeme tzv. green lease dodatky, které obé smluvni stra-
ny motivuji ke spolupréci na Setrném uzivani prostor.

Prvky biodiverzity,
jako jsou hmyzi hotely
nebo ptaci budky,
pro nas vyrabi dilna
Davida Hermanského

_ ve spolupréci
s Ceskou spolecnosti
entomologickou.

© Rizeni spoleénosti

Efektivni sprdva fondu je zaloZzena na pevnych principech fizeni a interni kontroly. Na vech
urovnich klademe duraz na odpovédné rozhodovani, jasné definované procesy a datovou
presnost.

Reporting
Investortm pravidelné poskytujeme transparentni informace o vyvoji fondu, véetné konkrét-
nich krokd v oblasti ESG.

Jasna organizaéni struktura

Nase organiza¢ni usporadani podporuje efektivni rozhodovaci procesy a zajiStuje odpovéd-
nost napfi¢ celou strukturou fondu.
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Pripadovd studie

Certifikace
BREEAM In-use

Retail park Hradec
Kralové — Hypermarket
Albert

PN VoL, LTk
KANALIACE 13 opwTRDE

Retail park Hradec Krélové je soucasti portfolia fondu
kvalifikovanych investort od roku 2022, kdy byl odkoupen
jako kompletné revitalizovany objekt od developerské
spole¢nosti Traxial a.s.

Nejvétsi polohu si zde pronajima hypermarket Albert,
ktery v rdmci rekonstrukce uved| v retail parku novy
koncept trznice s modernim chladicim systémem. Diky
inovacim a novému vybaveni snizil obchod spotfebu
elektfiny o tfetinu.

V roce 2024 byl retail park vybran spolecné s retail
parky Bilovec, Ostrava - Poruba, Teplice, Svitavy a Stfibro
do pilotniho projektu certifikace BREEAM In-use na uroven
Very Good. V ramci pfipravy byla implementovéna v roce
2024 cela rada opatfeni v okoli retail parku i v samotné
budové. Certifikdt BREEAM In-use byl nemovitosti udélen
dne 21.3.2025.

Marcela Fujanova
ESG manazerka

Certifikace BREEAM naplniuje cile
udrzitelného rozvoje zamérené na

udrzitelnd mésta a obce (SDG 11),
odpovédnou vyrobu a spotfebu (SDG
12) a opatreni v oblasti klimatu (SDG
13). Zavedena opatreni pomahaji
snizovat environmentalni dopady
budovy, zlepSuji jeji provozni efektivitu,
podporuji zdravé vnitfni prostredi,
energetickou Uspornost a efektivni
vyuzivani zdrojU.

Vyro¢ni zprava za rok 2024

Podpora biodiverzity

Shnizeni spotreby energii a vody

s

Na zékladé posudku ekologa byla
u nemovitosti aplikovana opatreni

na podporu biodiverzity. Konkrétné

se jedna o vysadbu stromU a kerd,
instalaci budek pro ptaky a hmyzi hotel.

zelené plochy

T{ L] IE
Apb Nl

V budové Hypermarket Albert byly
v roce 2024 instalovany detektory
Uniku vody, dalkové odecitatelné
vodomeér a redukce pratoku

vody ve vodovodnich kohoutcich

a sprchach. Byl optimalizovan
¢asovy program chlazeni a vétrani.
VSechna opatfeni se realizuji s cilem
optimalizovat spotfebu energii a vody

a zlepsit podminky pro najemce i mistni
komunity.

Re'tz;\il park Hrade

otniho projektu
1 3REEAM In-use:
Good

OBCHODN] CENTRUM

Klicové parametry

Retail park Hradec Kralové

Lokalita .
Hradec Kralové, Ceska republika

Celkova pronajimatelna plocha
13 353 m?

Fond
Fond kvalifikovanych investord ZDR FKI

SPV
ZDR Retail Hradec Kralové s.r.o.

Rok dokonéeni

2022
V majetku fondu
od 2022
Poéet najemct
30

Vyznamni najemci
Albert, JYSK, TEDi

Obsazenost (2024)

WAULT (2024)

6,3 let
(-

Hradec
Kraloveé

BREEAM certifikat

Certifikace BREEAM In-use na urovni Very Good hodnoti
vliv objektu na Zivotni prostfedi a posuzuje stavbu
komplexné v deseti kategoriich, mezi které patfi energie,
zdravi a vnitini prostredi, inovace, vyuziti pady, materialy,
management, znecisténi, doprava, odpad a voda. Ziskani
této certifikace zvySuje atraktivitu staveb pro investory.
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Pripadovd studie

Instalace
fotovoltaicke
elektrarny

Logistic Park
Presov

13 o

Fond kvalifikovanych investord skupiny ZDR Investments
buduje stabilni portfolio s dirazem na komeréni retailové
nemovitosti s vyznamnym podilem prodejct potravin.
Kromé klasickych retail parkl je vSak soucasti portfolia
fondu i nékolik strategickych objektl jiného typu, a Logistic
Park PreSov je jednim z nich.

Ackoliv se jednd z definice o pramyslovou budovu,
k retailu ma velmi blizko. Nejvétsi podil pronajimatelné
plochy v tomto aredlu si totiz pronajima potravinarsky
fetézec Tesco, ktery zde provozuje své distribucni centrum
pro obchodni sit ve stfednim a vychodnim Slovensku.
Dal§im vyznamnym najemcem je spole¢nost PPG, ktera je
prednim svétovym vyrobcem natérovych hmot.

Logistické centrum z roku 2008 je certifikovano pro
skladovani jak suchého, tak i chlazeného zbozi a diky své
infrastruktufe splfuje prisné naroky potravinarské logistiky.

Instalace fotovoltaické elektrarny

Vyznamny zdroj energie

- -
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Karol Balogh
Property Asset Manager — Slovensko

Vzhledem k energeticky ndro¢nému

provozu logistického centra, zejména
kvuli chlazeni potravin, predstavuje
instalace fotovoltaické elektrarny
dUlezity krok smérem k udrZitelnosti.
Diky ni dokdZeme zhruba &tvrtinu
spotreby pokryt z vlastnich
obnovitelnych zdroja.

Vyro¢ni zprava za rok 2024

Na stfese Logistic Parku PreSov jsme
v roce 2024 nainstalovali fotovoltaické

panely o celkové kapacité 420 kWp,

které ro¢né vyprodukuji priblizné

490 MWh obnovitelné elektrické
energie. Veskerd vyrobena elektfina se
spotrebuje v aredlu, ¢imz prispéjeme
ke snizeni emisi a k lepsi energetické
efektivité budovy. Tato fotovoltaicka
elektrarna patfi mezi nase nejvétsi

v ramci fondu.
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Budova je vybavena vykonnymi
vétracimi a chladicimi systémy, jelikoz
slouzi mimo jiné k uskladnéni potravin.
Diky instalaci fotovoltaického systému
se v roce 2025 predpoklada pokryti asi
25 % spotreby elektfiny budovy

z tohoto zdroje.

Klicové parametry

Logistic park Presov

Lokalita
Petrovany, Slovensko

Celkova pronajimatelna plocha
13406 m?

Fond
Fond kvalifikovanych investort ZDR FKI

SPV
ZDR Logistic Presov s.r.o.

Rok dokonéeni

2008
V majetku fondu
od 2021
Poéet najemct s
Vyznamni najemci
Tesco

Obsazenost (2024)

WAULT (2024)

7,6 let

Z2DR

Petrovang'

Uspora elektrické energie

V souladu s ddrazem fondu na dlouhodobou udrzitelnost
byla v minulém roce na stfese budovy instalovéna
fotovoltaicka elektrarna, kterd pokryje pfiblizné 25 %
celkové spotreby elektfiny aredlu. Vyrobena energie
odpovida ro¢ni primérné spotiebé 160 az 200
domacnosti.
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Piipadova studie

Instalace
fotovoltaicke
elektrarny

Retail park
Wolfsberg

13 e

Retail park Wolfsberg je soucasti portfolia fondu
kvalifikovanych investort od roku 2020. Jedna se

o zavedeny nakupni park, ktery funguje jiz od roku

2016. Diky lokalité v samotném srdci mésta Wolfsberg,
pfimo na kfizovatce dvou hlavnich dopravnich taha,

je vyborné dostupny jak pro mistni obyvatele, tak i pro
navstévniky z Sirsiho okoli. Vyhodna poloha v kombinaci
s pestrou nabidkou maloobchodnich jednotek pfispiva
k trvale vysoké navstévnosti a stabilni vykonnosti tohoto
retailového objektu.

Wolfsberg je s populaci pfesahujici 25 tisic obyvatel
tfetim nejvétsim méstem rakouské spolkové zemé
Korutany. Diky své velikosti, infrastrukture a spadovému
Uzemi hraje vyznamnou roli v regionalni ekonomice,
coz z néj ¢ini idedlni lokalitu pro maloobchodni provozy
a dlouhodobé realitni investice.

V roce 2024 doslo k vyznamnému milniku v rdmci
udrzitelného rozvoje fondu — na stfechach vsech budov
tvoficich ndkupni park Wolfsberg byly instalovany
fotovoltaické panely. Tento krok je soucasti Sirsi strategie
fondu zamérené na podporu obnovitelnych zdroji energie
a snizovani uhlikové stopy portfolia. Instalaci solarnich
panell v retail parku Wolfsberg bylo zérover zavr§eno
kompletni pokryti rakouské ¢asti portfolia fotovoltaikou.

Marcela Fujanova
ESG manazerka

Instalace fotovoltaické elektrarny na

strese retail parku ve Wolfsbergu prispiva
k naplnovani cild udrzitelného rozvoje
OSN, zejména pak SDG 7 - Cenové
dostupnd a Cista energie a SDG 13 -
Opatreni v oblasti klimatu. FVE nejenze
snizuje uhlikovou stopu nemovitosti, ale
také prispiva k dlouhodobé udrzitelnosti
portfolia fondu.

\/yroéni zprava za rok 2024

Instalace fotovoltaické elektrarny

Na strese retail parku v rakouském Wolfsbergu jsme v roce
2024 nainstalovali fotovoltaické panely o celkové kapacité
389 kWp, které ro¢né vyprodukuji 370 MWh. Vyrobena
elektfina neni spotfebovéna na misté, nybrz se prodava do
distribuéni sité.

stresni plocha

42,51 t roéni uspora CO,

Instalace FVE ve Wolf
znamenala 100% pokryti
rakouského portfolia
solarnimi panely

Klicové parametry

Retail park Wolfsberg

Lokalita
Wolfsberg, Rakousko

Celkova pronajimatelna plocha

6 355 m?
Fond
Fond kvalifikovanych investort ZDR FKI
SPV
FMZ Wolfsberg GmbH
Rok dokonéeni
2016
V majetku fondu
od 2020
Poéet najemct
12

Vyznamni najemci
Muller, TAKKO, C&A, Woolworth

Obsazenost (2024)

WAULT (2024)

5,5 let

Nolfsberg

Snizeni emisi CO,

Elektrickd energie vyrobené fotovoltaickou elektrarnou
ve Wolfsbergu odpovida spotiebé 123 primérnych
rakouskych domacnosti. Ve srovnani' s vyrobou elektfiny
z neobnovitelnych zdroj zde instalované fotovoltaické
panely roéné usetfi zhruba 42 tun CO,.
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Vyroéni zprava za rok 2024

Cesky trh komerénich
nemovitosti zaznamenal
v roce 2024 narust
investic 0 45 %. Investori
se vraceji k realitnim
fondum jako stabilni
alternative v prostredi
klesajicich sazeb.

Komentar k trhu
a makroekonomicky
vyhled

Rok 2024 potvrdil, Ze primyslové nemovitosti zastavaji jednim z nejstabilnéjsich segmentd
realitniho trhu. Uvolriovani ménové politiky, zpomalujici inflace a névrat likvidity na investi¢ni
trhy vytvorily priznivé podminky pro pokracujici rst transakeni aktivity napfi¢ Evropou. Tento
trend podpofila i zména chovani vyrobct a obchodnich retézcl, ktefi i nadéale optimalizuji
dodavatelské retézce, snizuji zavislost na vzdalenych trzich a relokuji vyrobu blize ke konco-
vym spotiebiteldm. Takzvany nearshoring se v roce 2024 stal trvalou soucasti strategického
planovani firem, a to zejména v sektoru lehké vyroby a logistiky.

Na trhu stfedni Evropy. a zejména v Ceské republice, Slovensku a Polsku, pretrvava sil-
nd poptavka po modernich primyslovych aredlech. PrestoZe se mira neobsazenosti v né-
kterych lokalitdch mirné zvysila — zejména v disledku vétsi vystavby z minulych let - stéle
zUstava pod dlouhodobym prdmeérem a je vyvazovana stabilnim zajmem klic¢ovych najemcd.
Vyznamnym faktorem zUstava také prodluzovani ndjemnich smluv a indexace ndjemného,
které prispivaji ke stabilité vynosu. Vystavba novych kapacit se v roce 2024 zpomalila, coz
odrézi vyssi néklady na financovani i vyssi pozadavky na energetickou efektivitu a ESG stan-
dardy. Tento vyvoj zaroven pomaha trhu pfirozené se vyrovnavat a snizuje riziko nadbytku
nabidky.

Fond ZDR Industrial je unikatni tim, Ze jako jediny retailovy fond v Ceské republice
umozriuje individudlnim investorim podilet se na vynosech primyslovych nemovitosti se
zamérenim na lehkou vyrobu a pfiméstskou logistiku. Tato specificka ¢ast trhu je dlouhodo-
bé povazovéna za stabilni a strategicky dllezitou, a to i v obdobich zvySené makroekono-
mické nejistoty. Pravé nemovitosti umisténé v blizkosti mést s dobrou dopravni dostupnosti
jsou kli¢ové pro zajisténi plynulého chodu e-commerce, zésobovani maloobchodu i mensich
vyrobnich provozu.

Rast zdjmu investor( o pramyslové nemovitosti se projevuje i v ndvratu zahrani¢niho ka-
pitalu na trhy stfedni Evropy. Ceské republika se v tomto ohledu nadéle t&si davéFe investor
diky stabilnimu institucionalnimu prostredi, silnému domacimu spotfebnimu trhu a kvalitni
infrastrukture. Ocekava se, Ze v roce 2025 bude poptéavka po pramyslovych nemovitostech
i nadale rist — a to jak ze strany najemcd, tak investord, ktefi hledaji kombinaci stabilniho
vynosu a ochrany pred inflaci.

David Cubr
CEO ZDR Invesmtents
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Klicoveé financni informace

Vybrané financni ukazatele z auditovanée vyroCni zpravy

Podfond dosahl ke konci roku 2024 hospodarsky vysledek +65 049 tis. K. Za pfedpokladu
pIné rekonciliace Ucetnich vykazl do podoby IFRS 9 (pfecenéni financnich investic do
vykazu zisku a ztrat, nikoliv do vlastniho kapitalu) ¢ini vysledek hospodareni +467 854 tis.
K&, coz predstavuje mezirocni narust +10,5 %. Celkova bilanéni suma ke konci roku 2024

pohledavky za nebankovnimi subjekty reprezentované Uvéry za nemovitostnimi spole¢nostmi
v jeho majetku (22,7 %) a samotné majetkové Ucasti (65,5 %). Vlastni kapitél dosahl trovné
6726 565 tis. KE a predstavuje Cistou hodnotu aktiv prifaditelnou k vlastnikiim investi¢nich
akcii vydavanych podfondem.

Cini 7 675 391 tis. K& (+21,5 %). Hlavnimi polozkami aktiv jsou pohledévky za bankami (11,3 %),

Rozvaha k 31. prosinci 2024

Aktiva
tis. K& Poznamka Bézné ucéetni obdobi Minulé uéetni obdobi
3. Pohledavky za bankami a druZstevnimi zdloZnami 6.1 862 305 580 779
V tom: a) splatné na pozadani 107 418 66 500
b) ostatni pohledavky 754 887 514 279
4. Pohledavky za nebankovnimi subjekty 6.2 1 738 454 1 234 486
V tom: b) ostatni pohledavky 1 738 454 1 234 486
8. UBasti s rozhodujicim vlivem 6.3 5 058 036 4 459 639
11. Ostatni aktiva 6.4 9 277 37 942
11. Naklady a piijmy pfistich obdobi 6.5 7 319 466
Aktiva celkem 7 675 391 6 313 312
Pasiva
tis. K& Poznamka Bézné ucetni obdobi Minulé uéetni obdobi
4. Ostatni pasiva 6.6 249 665 157 004
V tom: a) zavazky - neemitované akcie 95 373 33 911
d) ostatni pasiva 154 292 123 093
5. Vgnosy a vydaje piistich obdobi 6.7 219 833 225 728
7. Poditizené zavazky 6.8 479 328 [¢]
V tom: a) podiizené emitované dluhopisy 479 328 474 672
8. Cista aktiva prifaditelnd drzitelCm investiénich akcii 6.9 6 726 565 5 455 908
V tom: a) obdoba kapitdalovych fondd 5 134 037 4 337 234
b) ostatni Uplny vysledek hospodaieni 1 880 053 1 482 763
V tom: oceflovaci rozdily 1 880 053 1 482 763
c) nerozdéleny zisk nebo neuhrazend ztrata z piedchozich obdobi -357 089 121 176
d) rezervni fondy 6 000 0
e) zisk/ztrdata za udetni obdobi 63 564 -485 265
Pasiva celkem 7 675 391 6 313 312
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Narust zisku

Cistd hodnota aktiv (NAV)

Vykaz zisku a ztraty za obdobi koncici 31. prosince 2024

(+ 10,5 % mezirocneé)

Bilan¢ni suma

Poznamka BézZné ucetni obdobi Minulé ucéetni obdobi

Vgnosy z urokl a podobné vygnosy a naklady na uroky a podobné naklady 6.11 77 171 62 660
1. Vgnosy z uroki a podobné vgnosy 119 061 104 687
2. Naklady na Uroky a podobné ndaklady -41 890 -42 027
Vgnosy z poplatkli a provizi a Naklady na poplatky a provize 6.12 721 -250
4. Vgnosy z poplatkl a provizi 918 1
5. Naklady na poplatky a provize -197 -251
6. 2isk nebo ztrata z finanénich operaci 6.13 190 984 -381 173
V tom a) vynosy z finanénich operaci 536 682 241 056
b) ostatni finanéni naklady -345 698 -622 229

Ostatni provozni vgnosy a naklady 6.14 -24 994 -3 572
7. Ostatni provozni vygnosy 0] 18
8. Ostatni provozni naklady -24 994 -3 590
9. Spravni naklady 6.15 -178 833 -165 227
V tom b) ostatni spravni ndaklady -178 833 -165 227
VVynosy celkem 656 661 345 762
Niaklady celkem -591 612 -833 323
10. Z2isk nebo ztrata z bézné éinnosti pied zdanénim 65 049 -487 561
23. Dai z piijma 6.16 -1 485 2 296
24. 2isk nebo ztrata za uéetni obdobi po zdanéni 63 564 -485 265
45



Zprava auditora
a ucetni zaverka
ZDR Investments
SICAV a.s.

Prohlaseni
statutarniho organu

Profil spolecnosti

Pri vynaloZeni veskeré prfimérené péce podava vyroéni zprava podle mého nejlepsiho vé-
domi vérny a poctivy obraz o spole¢nosti ZDR Investments SICAV a.s., o jeji finanéni situaci,
podnikatelské Cinnosti a vysledcich hospodareni za rok 2024, vyhlidkach budouciho vyvoje,
podnikatelské ¢innosti a vysledkd hospodareni a nebyly v ni zaml¢eny zadné skute¢nosti,
které by mohly zménit vyznam této zpravy.

V Brné dne 25.dubna 2025

B
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| 4 / 7]

\ / T W
- </-/ (- AN —
Romanem Latuske

povéreny zmocnénec jediného &lena spravni
rady ZDR Investments investi¢ni spole¢nost a.s.
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Zakladni udaje o Spolec¢nosti

ZDR Investments SICAV a.s. ICO: 064 21 091

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

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

Spole¢nost byla zaloZena zakladatelskym préavnim jednanim v souladu s ust. § 125 zakona ¢.

89/2012 Sb., ob&ansky zdkonik, v platném znéni a ust. § 2 odst. 2 zdkona §. 90/2012 Sb., 0 ob-

chodnich spole¢nostech a druzstvech, v platném znéni pfijetim stanov dne 29. kvétna 2017.
Spole¢nost vznikla zapisem do obchodniho rejstfiku dne 12. zaFi 2017. Spolecnost

byla zapsana do seznamu investiénich fondt vedeném Ceskou nérodni bankou dle § 597

pism. a) zédkona ¢&. 240/2013 Sb., o investi¢nich spole¢nostech a investi¢nich fondech, ve

znéni pozdéjsich predpist (déle jen ,ZISIF") dne 20. Cervence 2017.

Predmét podnikani

Predmétem podnikani Spolecnosti je ¢innost investi¢niho fondu kvalifikovanych investord

ve smyslu ZISIF.

LEI Spole¢nosti

3157007F21XKI9OEQC36

Zakladni kapital

Vyse splaceného zapisovaného zakladniho kapitalu ¢ini 60,- K&.

Cenné papiry vydavané Spole¢nosti

Druh cenného papiru: Zakladatelské akcie (Kmenova)
Form: Akcie na jméno
Podoba: Listinna

Pocet emitovanych akcii k 3112.2024: 60
Podil na zapisovaném zakladnim kapitalu: 100 %

Omezeni prevoditelnosti

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

Statutarni organy Spoleénosti

Jediny ¢len spravni rady do 31. 8. 2024:

CODYA investi¢ni spole¢nost, a.s.

1E0: 068 76 897

Sidlo: Lidické 1879/48, Cerné Pole, 602 00 Brno, zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném
u Krajského soudu v Brné, sp. zn. B 7923

Den vzniku funkce: 1. listopadu 2019

Povéreny zmocnénec:

Ing. Robert Hlava (Den vzniku funkce 18. ledna 2021)

Bc. Martin PSaidl (Den vzniku funkce 30. srpna 2022)

Ing. Michal Sedlak, MBA (Den vzniku funkce 30. srpna 2022)

Jediny ¢len spravni rady od 1. 9. 2024:

ZDR Investments investi¢ni spolecnost a.s.

ICO: 216 84 294

Sidlo: Jungmannova 750/34, Nové Mésto, 110 OO Praha 1, zapsana v obchodnim rejstriku
vedeném u Méstského soudu v Praze, sp. zn. B 28908

Pri vykonu funkce zastupuje: Roman Latuske, Ing. Ondrej Sychrovsky

Povéreni vykonem nékterych ¢innosti

Administrator Spole¢nosti povéfil vnitfnim auditem spolednost ASIG CONSULT, s.r.o., ICO:
05800668, se sidlem Chabarovicka 1326/25, Kobylisy, 182 00 Praha 8, zapsanou v obchod-
nim rejstfiku vedeném u Méstského soudu v Praze, pod sp. zn. C 270999.

Investice do Spolecnosti, resp. podfondd Spolecnosti jsou nabizeny také prostrednictvim
k této Cinnosti oprdvnénych osob.

Jediny ¢len spravni rady Spole¢nosti povéril vykonem jednotlivé €innosti, kterou
zahrnuje obhospodarovani investiéniho fondu spoleénost Advisory 4 Funds sro. ICO:
242204717, se sidlem Jungmannova 750/34, Nové Mésto, 110 OO0 Praha 1, zapsanou v ob-
chodnim rejstfiku vedeném u Méstského soudu v Praze, pod sp. zn. C 189899 a spolec-
nost NIRRIS s.r.o.. advokatni kancelar, advokatni kancelaF, ICO: 17877130, se sidlem Nérodni
973/41, Staré Mésto, 110 00 Praha 1, zapsanou v obchodnim rejstfiku vedeném u Méstského
soudu v Praze, pod sp. zn. C 416291 (vznikla od$tépenim, kdy na ni presla ¢ast jméni rozdé-
lované spole&nosti Z/C/H Legal v.0.s., advokatni kancelar, IC: 272 22 861, se sidlem Narodni
973/41, Staré Mésto, 110 00 Praha 1.

.S U¢innosti od 1.9.2024 byla uzaviena smlouva o administraci investi¢niho fondu
mezi ZDR Investments investi¢ni spolecnost a.s., se sidlem Jungmannova 750/34, Nové
Mésto, 110 00 Praha 1, IC: 216 84 294, a CODYA investiéni spoleénost, a.s., se sidlem Lidické
1879/48, Cerné Pole, 602 00 Brno, IC: 06876897 a ZDR Investments SICAV a.s., se sidlem
Jungmannova 750/34, Nové Mésto, 110 00 Praha 1, IC 06421091.

Zprava o podnikatelské
cinnosti spolecnosti

a stavu jejiho majetku
za rok 2024

Zakladni udaje o Spolec¢nosti

ZDR Investments SICAV as. (déle jen ,Spoleénost”) je préavnickou osobou se sidlem v Ceské
republice, ktera je oprdvnéna shromazdovat penézni prostfedky nebo penézi ocenitelné véci
od vice kvalifikovanych investorl vydavanim ucastnickych cennych papird svych podfondu
nebo tak, Ze se kvalifikovani investofi stavaji jejimi spolecniky, a provadét spolecné investo-
vani shromazdénych penéznich prostfedkl nebo penézi ocenitelnych véci na zékladé ur-
¢ené investi¢ni strategie, zaloZené zpravidla na principu rozlozeni rizika, ve prospéch téchto
kvalifikovanych investord a déle spravovat tento majetek. Spole¢nost je fondem kvalifikova-
nych investord a vznikla zapisem do obchodniho rejstiiku dne 12. zafi 2017. Spolecnost byla
zapsana do seznamu investi¢nich fond( vedeného Ceskou narodni bankou dle § 597 pism.
a) ZISIF, dne 20. ¢ervence 2017.

Spole¢nost je oprdvnéna se obhospodarovat prostfednictvim svého individualni-
ho statutdrniho orgénu, jimz je pravnickd osoba oprdvnénd obhospodarovat Spoleénost.
Obhospodarovatelem Spole¢nosti je ZDR Investments investi¢ni spole¢nost a.s. (déle jen
.Statutarni orgdn”). Administraci Spole¢nosti provadi CODYA investi¢ni spole¢nost, a.s.

Spolec¢nost mize v souladu se svymi stanovami vytvaret podfondy. Spole¢nost vy-
tvofila podfond ZDR, podfond Real Estate.

Cinnost Spoleénosti

Cilem Spole¢nosti je vytvéret jednotlivé podfondy, jejichZ prostfednictvim se Spole¢nost
snazi zhodnocovat financni prostredky investord. Investi¢nim cilem Spolec¢nosti v roce 2024
bylo shromazdovat penézni prostfedky nebo penézi ocenitelné véci od kvalifikovanych in-
vestord a investovat je v souladu s vymezenou investi¢ni strategii vytvoreného podfondu.
Spole¢nost jako takova neprovadi investiéni ¢innost.

Vysledky hospodareni Spole¢nosti byly ovéfeny auditorskou spole¢nosti TPA Audit
sro. ICO 602 03 480, se sidlem Antala Staska 2027/79, Kr¢, 140 00 Praha 4. Auditor je za-
psan u Komory auditori Ceské republiky pod &. 080.

Hospodareni Spolec¢nosti v roce 2024

Vérny a vyCerpavajici obraz o hospodareni Spole¢nosti poskytuje rddna ucetni zavérka se-
stavena za obdobi od 1. ledna 2024 do 31. prosince 2024 (déle jen ,ucetni obdobi") a priloha
Ucetni zavérky, které jsou nedilnou soucasti této vyroéni zpravy.
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Stav majetku Spole¢nosti

Aktiva
Spole¢nost k 31.12.2024 evidovala aktiva v celkové vysi 60,- K&.

Pasiva
Celkova pasiva Spole€nosti jsou k 31.12.2024 ve vysi 60,- K&.

Vyhled pro rok 2025

Spole¢nost nadale nebude vykondvat zadnou &innost. Hospodareni Spoleénosti spociva
pouze v drzeni zapisovaného zakladniho kapitalu Spolecnosti, ke kterému Spolecnost vydala
zakladatelské akcie. Ugetni zavérka je sestavovana samostatné pro Spoleénost a pro jed-
notlivé podfondy. Vyhled pro rok 2025 cinnosti podfondl je popsén v jejich samostatnych
vyro&nich zpravach.

V Brné dne 25. dubna 2025

Romanem Latuske
povéreny zmocnénec jediného &lena spravni
rady ZDR Investments investi¢ni spole¢nost a.s.
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Zprava o vztazich
za ucetni obdobi
roku 2024

Udaje o ovladani

ZDR Investments SICAV a. s., ICO: 06421091, se sidlem Jungmannova 750/34, Nové Mésto,
110 00 Praha 1, zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném u Méstského soudu v Praze, sp. zn.
B 22826 (déle jen ,Spole¢nost”) je osobou ovlddanou témito fyzickymi osobami:

. JUDr. Zdenék Prazdny, nar. 18.04.1960, trvale bytem Ohradni 1353/33, Michle, 140
00 Praha 4, ktery upsal 21 ks zakladatelskych akcii Spole¢nosti, které predstavovali
35 % podil na zapisovaném zakladnim kapitalu Spole¢nosti,

. Roman Latuske, nar. 24.09.1973, trvale bytem V Kopci 320, Chlomek, 252 06 Petrov,
ktery upsal 18 ks zakladatelskych akcii Spolecnosti, které predstavovali 30 % podil na
zapisovaném zakladnim kapitalu Spole¢nosti,

. Mgr. Radek Hladky, nar. 16.04.1976, trvale bytem Slechtitelska 992, Klanovice, 190 14
Praha 9, ktery upsal 21 ks zakladatelskych akcii Spole&nosti, které pfedstavovali 35 %
podil na zapisovaném zakladnim kapitalu Spolecnosti,

(dale jen ,Ovladajici osoby"). Spole€nost je akciovou spolecnosti s proménnym zékladnim
kapitédlem a je obhospodarfovana prostfednictvim Statutdrniho orgdnu. Zakladni kapital
Spole¢nosti se rovna jejimu fondovému kapitélu. \VySe fondového kapitdlu je proménna.
Do obchodniho rejstfiku je jako zakladni kapital Spole€nosti zapsana ¢astka vloZzena Upi-
sem zakladatelskych akcii (zapisovany zakladni kapital). 100 % zakladatelskych akcii Spo-
le€nosti upsaly Ovladajici osoby.

Spole¢nost je ve vztahu k osobam oviddanym Ovladajicimi osobami nezavisld, ne-
bot jejim pfedmétem podnikani je shromazdovani penéznich prostredkd nebo penézi oce-
nitelnych véci od vice kvalifikovanych investord vydavanim ucastnickych cennych papirl
nebo tak, Ze se kvalifikovani investofi stavaji jejimi spole¢niky, a provadéni spoleéného in-
vestovani shromazdénych penéznich prostredkd nebo penézi ocenitelnych véci na zékla-
dé urcené investi¢ni strategie, zaloZené zpravidla na principu rozlozZeni rizika, ve prospéch
téchto kvalifikovanych investort a déle spravovat tento majetek.

Struktura vztahG mezi osobami

Struktura vztaht mezi Ovladajicimi osobami a Spole¢nosti a mezi Spolecnosti a osobami
ovladdanymi Ovladajici osobou je nésleduijici:

Judr. 2denék Prazdny

Roman Latuske lMigr. Roman Hladky

Osoby mimo Spole¢nost ovladané Ovladajicimi osobami

Kromé Spole¢nosti nejsou Zaddné osoby ovladané Ovladajicimi osobami.

Prehled jednani

V roce 2024 nebyla u¢inéna na popud nebo v zajmu Ovladajicich osob nebo jimi ovldda-
nych osob takova jedndni, kterd by se tykala majetku, ktery pfesahuje 10 % vlastniho kapitalu
Spole¢nosti.

Prehled smluv

Mezi Spole¢nosti a Ovladajicimi osobami nejsou uzavfeny Zzadné smlouvy.

Posouzeni toho, zda vznikla Spolec¢nosti Ujma,
a posouzeni jejiho vyrovnani

Spole¢nosti nevznikla ze vztahu s Ovladajicimi osobami, resp. ve vztahu k osobam ovlada-
nym Ovladajicimi osobami Zadnd Ujma.

Vyhody a nevyhody plynouci ze vztaht

Ze vztah( mezi Ovladajicimi osobami a Spole¢nosti a mezi Spole¢nosti a osobami ovlddany-
mi Ovladajicimi osobami nevyplyvaji Zddné vyznamné vyhody ani nevyhody. Pro Spole&nost
z téchto vztahl neplynou zadna rizika.

Obchodni vedeni a fizeni ¢innosti Spole¢nosti prislusi jejimu Statutdrnimu organu,
spravni radé, jejiz jediny ¢len je obhospodarovatelem Spolecnosti. Statutarni organ provadi
usneseni prijatd valnou hromadou. Statutarni orgédn neni vdzan pokyny akcionard ve vztahu
k jednotlivym obchodnim transakcim, obhospodaruje Spole¢nost s odbornou pécia vykona-
va ¢innost Fadné a obezfetné. Za timto Ucelem Statutarni organ zaved|, udrzuje a uplatiuje
fidici a kontrolni systém.

Ovladajici osoby maiji ve vztahu ke Spole¢nosti moznost vykonu svych akcionar-
skych préav v plsobnosti valné hromady.

Prohlaseni Statutarniho organu

Statutdrni organ timto prohlasuje, Ze vypracoval tuto zpravu o vztazich na zékladé jemu do-
stupnych informaci o vztazich mezi Spole¢nosti a Ovladajicimi osobami a mezi Spole¢nosti
a osobami ovlddanymi Ovladajicimi osobami z verejnych zdroji anebo od jinych osob. Sta-
tutarni orgdn prohlasuje, Ze mu nejsou zndmy zZadné skutecnosti, které by mély byt soucasti
zprévy o vztazich Spole¢nosti a v této zpravé uvedeny nejsou.

Statutarni orgdn prohlasuje, Ze tuto zpravu sestavil s vynaloZenim péce rddného
hospodére a Ze v této zpravé uvedené Udaje jsou spravné a Uplné.

V Brné dne 21. bfezna 2025

Romanem Latuske
povéreny zmocnénec jediného &lena spravni rady ZDR Investments
investi¢ni spole¢nost a.s.
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Zvlastni nalezitosti
vyrochni zpravy

za ovérované obdobiod 1.1. 2024 do 31.12. 2024

ZDR Investments SICAV a.s. (déle jen ,Spolecnost”) v souladu s ust. § 291 odst. 1a 3, § 234
odst. 1pism. a), b) aj) a § 234 odst. 2, 6 a 8 zdkona €. zadkona &. 240/2013 Sb., o investi¢nich
spolecnostech a investi¢nich fondech, ve znéni pozdéjsich predpisu (déle jen ,ZISIF"), ¢l.
103 az 107 Nafizeni Komise v pfenesené pravomoci (EU) €. 231/2013, (dale jen ,Nafizeni"),
nostech a investiénich fondech, ve znéni pozdéjsich predpist, (déle jen ,VoBUP*) a § 21
odst. 2 zékona &. 563/1991 Sb., o Udetnictvi, ve znéni pozdé&jsich predpisti (dale jen ,ZoU")
uvadi ndsledujici zvlastni ndlezitosti vyro¢ni zpravy. Tato vyroéni zprdva obsahuje téz ucetni
zavérku, zpravu nezavislého auditora a zpravu o vztazich. Tato zprava nepopisuje slozeni
portfolia jednotlivych podfondl Spolecnosti, ty jsou uvedeny v samostatnych vyro¢nich
zpravéch podfondu.

Cinnost Spoleénosti v roce 2024
Spolecnost v pribéhu roku 2024 shromazdovala penézni prostredky od kvalifikovanych in-
vestort do podfondu Spolec¢nosti. Spole¢nost neprovadéla jinou ¢innost.

Informace o skutec¢nostech, které nastaly az po rozvahovém dni a jsou vyznamné
pro naplnéni ucelu vyroc¢ni zpravy
Po rozvahovém dni nedoslo k Zadnym vyznamnym skute¢nostem.

Informace o predpokladaném vyvoji ¢innosti Spole¢nosti

Spolecnost nebude v prabéhu roku 2025 nadale vyvijet Zadnou ¢innost. Spolecnost dospéla
k zavéru, Ze vySe uvedené skutecnosti by nemély mit vyznamny vliv na pfedpoklad nepretr-
Zitého trvani podniku.

Informace o aktivitach v oblasti vyzkumu a vyvoje
Spole¢nost neni aktivni v oblasti vyzkumu a vyvoje.

Informace o nabyti vlastnich akcii nebo vlastnich podila
Spole¢nost nenabyla vlastni akcie nebo podily.

Informace o aktivitach v oblasti ochrany zivotniho prostredi a pracovnépravnich
vztazich (§ 21 odst. 2 pism. f) ZoU)

Spole¢nost nevyviji ¢innost v oblasti ochrany Zivotniho prostfedi ani neni aktivni v oblasti
pracovnépravnich vztah(.
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Informace o tom, zda Spoleénost ma pobocku nebo jinou ¢ast obchodniho zavodu
v zahraniéi (§ 21 odst. 2 pism. f) ZoU)
Spole¢nost nema organizacni slozku podniku v zahranigi.

Vyvoj hodnoty akcie v rozhodném obdobi v grafické podobé (§ 291 odst. 3 ZISIF ve
spojeni s Pfilohou &. 2 pism. f) VoBUP

Spole¢nost nevyviji investiéni ¢innost. VVyvoj hodnoty investi¢nich akcii je zndzornén ve vy-
ro¢ni zpravé podfondu.

Udaje o &innosti obhospodaFovatele Spoleénosti ve vztahu k majetku Spoleénosti
v U&etnim obdobi (§ 291 odst. 1 ZISIF ve spojeni s § 234 odst. 1 pism. b) ZISIF a &l.
105 Nafrizeni)

Obhospodarovatel vykonaval v pribéhu ucetniho obdobi ve vztahu ke Spole¢nosti standartni
¢innost dle statutu Spolecnosti. Z hlediska investic nedoslo v pribéhu ucetniho obdobi k uza-
vieni Zadné nabyvaci smlouvy. Prehled ¢innosti, portfolia, vysledkd, podstatnych zmén ddaju
véetné prezkumu ¢innosti a vysledkd Spolecnosti a popisu rizik a investi¢nich nebo ekonomic-
kych nejistot, kterym by mohla Spole¢nost Celit zahrnujici kli¢ové finanéni i nefinanéni ukaza-
tele vysledkd tykajicich se Spolec¢nosti, a to v rozsahu nezbytném pro pochopeni investi¢nich
¢innosti Spolecnosti nebo jejich vysledku je uveden ve vyrocni zpréveé podfondu.

Identifikaéni Udaje kazdé osoby provadéjici spravu majetku (manazera spravy aktiv),
pripadné externiho spravce Spolec¢nosti v rozhodném obdobi a dobé, po kterou tuto
¢innost vykonaval, véetné struc¢ného popisu jeho zkusenosti a znalosti (§ 291 odst.
3 ZISIF ve spojeni s Pfilohou &. 2 pism. a) VoBUP

Do 31.8.2024:

Jméno a prijmeni: Ing. Michal Sedlak, MBA Dalsi identifikacni Udaje: nar. 17. bfezna 1968
Vykon ¢innosti manazera spravy aktiv pro Spole€nost: od 1. fijna 2021 do 31.8.2024
Znalosti a zkuSenosti manazera spravy aktiv: ma dokoncené vysokoskolské ekonomické vzdé-
1ani. Od 1.4.2019 pasobive spolecnosti CODYA investi¢ni spolecnost, a.s., nejdrive jako vedouci
oddéleni analyz v odboru portfolio managementu a od 1.10.2021 jako Feditel odboru portfolio
managementu a ¢len predstavenstva. Ve svych pfedchozich angazma v Komeréni bance as.,
Raiffeisenbank a.s. a Ceskoslovenské obchodni banka a.s. dlouhodobé plisobil s odpovédnosti
za oblast fizeni portfolia obhospodarovaného majetku banky, analyz a financovani.

0d 1.9.2024:

Jméno a prijmeni: Roman Latuske

Dalsi identifikaéni Udaje: nar. 24. zafi 1973

Vykon ¢innosti manazZera spravy aktiv pro Spole¢nost: od 1. zafi 2024 do souc¢asnosti Zna-
losti a zkuSenosti manaZera spravy aktiv: vystudoval obor bankovnictvi ve Wiesbadenu.
Nasledné pracoval v oddéleni financovani komerénich nemovitosti u DePfa-Bank a HYPO-
-BANK. Poté dvacet let plsobil ve vrcholnych manazerskych funkcich v mediélnich domech
Mafra a Economia. V ZDR Investments investi¢ni spole¢nost a.s. zastava pozici investi¢niho
feditele zodpovédného za spravu majetku a fizeni finan¢nich aktiv.

Jméno a pfijment: Ing. David Cubr

Dalsi identifikaéni udaje: nar. 5. srpna 1993

Vykon €innosti manazera spravy aktiv pro Spole¢nost: od 1. zafi 2024 do souc¢asnosti Ab-
solvoval podnikohospodéarskou fakultu na \Vysokeé Skole ekonomické v Praze, obor podnikova
ekonomika a management. BEhem studii se U¢astnil projektu implementace business intelli-
gence software v oddéleni large corporates Ceské spofitelny. Nékolik let pracoval ve finané-
nich institucich na manazerskych pozicich business controllingu a korporatniho financovani.
V rémci skupiny ZDR Investments investi¢ni spolecnost a.s. pUsobi na pozici investi¢niho
manaZzera a feditele pro financovani a rozvoje obchodu.

Identifikaéni udaje kazdého depozitare Spolecnosti v rozhodném obdobi a dobé,
po kterou éinnost depozitare vykonaval (§ 291 odst. 3 ZISIF ve spojeni s Prilohou
2 pism. b) VoBUP

Nézev: Ceské spofitelna, a.s. ICO: 45244782
Sidlo: Olbrachtova 1929/62, PSC 140 00, Praha 4
Vykon &innosti depozitare pro Spoleénost: celé Udetni obdobi

Identifikaéni Udaje kazdé osoby povérené Uschovou nebo opatrovanim majetku
Spolecénosti, pokud je u této osoby ulozeno vice nez 1 % hodnoty majetku Spole¢-
nosti (§ 291 odst. 3 ZISIF ve spojeni s PFilohou &. 2 pism. ¢) VoBUP

V U¢etnim obdobi nebyla takova osoba depozitafem povérena.

Identifikaéni udaje kazdé osoby opravnéné poskytovat investi¢ni sluzby, ktera vy-
konavala éinnost hlavniho podplrce ve vztahu k majetku Spoleénosti v rozhodném
obdobi, a udaj o dobé, po kterou tuto ¢innost vykonavala (§291 odst. 3 ZISIF ve
spojeni s Pfilohou &. 2 pism. d) VoBUP

V ucetnim obdobi nevyuzivala Spolecnost sluzeb hlavniho podpurce.

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

Spolecnost slouzi pouze k zajisténi predpokladt vykonu ¢innosti podfondu. Veskeré informa-
ce tykajici se majetku podfondu jsem uvedeny ve vyrocni zpraveé podfondu.

Soudni nebo rozhodgé&i spory, které se tykaji majetku nebo naroku vlastniki cen-
nych papird nebo zaknihovanych cennych papiri vydavanych Spoleénosti, jest-
lize hodnota predmétu sporu prevysuje 5 % hodnoty majetku Spoleénosti v roz-
hodném obdobi, vé. udaju o viech statnich, soudnich nebo rozhodéich Fizenich
za ucetni obdobi, které mohla mit nebo v nedavné minulosti méla vyznamny vliv
na finanéni situaci nebo ziskovost Spole¢nosti nebo jeho skupiny nebo prohla-
Seni o tom, ze takova Fizeni neexistuji (§ 291 odst. 3 ZISIF ve spojeni s Prilohou
&. 2 pism. g) VoBUP
V Ucetnim obdobi nebyla Spole¢nost Ucastnikem zadnych soudnich ani rozhodcich spord,
jenz by se tykaly majetku nebo nérokd vlastnikl cennych papird nebo zaknihovanych cen-
nych papirl vydédvanych Spolecnosti, kdy by hodnota pfedmétu sporu prevysovala 5 % hod-
noty majetku Spole¢nosti v U¢etnim obdobi.

Spole¢nost nebyla v icetnim obdobi Ucastnikem spravniho, soudniho ¢&i rozhod¢&iho
fizeni, které mohlo mit nebo mélo v minulosti vyznamny vliv na finanéni situaci nebo ziskovost
Spole¢nosti.

Hodnota vSech vyplacenych podill na zisku na jednu investiéni akcii (§ 291 odst. 3
ZISIF ve spojeni s Pfilohou &. 2 pism. h) VoBUP)

Spole¢nost nevydava investi¢ni akcie jinak nez ke svému podfondu. Proto jsou tyto informa-
ce obsazeny ve vyro¢ni zpravé podfondu.

Udaje o skuteéné zaplacené Uplaté obhospodarovateli za obhospodafovani Spoleé-
nosti, s rozliSenim na udaje o uplaté za vykon ¢innosti depozitare, administratora,
hlavniho podplrce a auditora, a idaje o dalSich nakladech &i danich (§ 291 odst. 3
ZISIF ve spojeni s Pfilohou &. 2 pism. i) VoBUP)

Tyto informace jsou obsaZeny ve vyro¢ni zpravé podfondu.

Udaje tykajici se prosazovani environmentalnich nebo socialnich vlastnosti a udrzi-
telnych investic podle ¢l. 11 nafizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) 2019/2088
a udaje podle €l. 5 az 7 nafizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) 2020/852 (§ 291
odst. 1 ZISIF ve spojeni s § 234 odst. 1 pism. j) ZISIF)

Podkladové investice Spole€nosti nezohledniuji kritéria EU pro environmentalné udrzitelné
hospodérské Cinnosti.

Udaje o podstatnych zménach udajii uvedenych ve statutu Spoleénosti, ke kterym
doslo v prubéhu uéetniho obdobi (§ 291 odst. 1 ZISIF ve spojeni s § 234 odst. 2 pism.
a) ZISIF a ¢l. 106 Nafrizeni)

V pribéhu ucetniho obdobi nedoslo podstatnym zménam statutu Spolecnosti.

Udaje o mzdach, uplatach a obdobnych pfijmech pracovnikii a vedoucich osob,
které mohou byt povazovany za odmény, vyplacenych obhospodarovatelem Spo-
leénosti jejim pracovnikim nebo vedoucim osobam v Géetnim obdobi, élenénych
na pevnou a pohyblivou slozku, udaje o poétu pracovnikt a vedoucich osob obhos-
podarovatele Spoleénosti a Udaje o pfipadnych odménach za zhodnoceni kapitalu,

které Spolecnost nebo jeji obhospodarovatel vyplatil (§ 291 odst. 1 ZISIF ve spojeni
s § 234 odst. 2 pism. b) ZISIF a ¢l. 107 Nafizeni)

Pracovnici statutarniho organu Spole¢nosti (v&etné portfolio manazera) i zmocnéni zdstupci
statutarniho organu jsou odménovani ¢lenem statutarniho orgénu v souladu s jeho vnitfnimi
zasadami pro odmeénovani, které byly vytvoreny s ohledem na pozadavky AIFMR. Tyto osoby
nejsou odménovany Spole¢nosti.

Statutarni orgédn Spolecnosti vytvoril systém pro odménovani svych pracovnikd,
véetné vSech vedoucich osob, tak, Ze je odména tvorena narokovou slozkou (mzda) a nena-
rokovou slozkou (vykonnostni odména). Nenarokova slozka odmény je vypldcena pfi spinéni
predem definovanych podminek, které se zpravidla odviji od vysledku hospodareni statutar-
niho orgdnu Spole¢nosti a hodnoceni vykonu jednotlivého pracovnika.

Statutdrni organ Spole¢nosti je povinen zvefejhovat Udaje o odménovani svych
pracovnikd. Vzhledem ke skutecnosti, Ze statutarni organ Spole¢nosti obhospodaruje vice
investi¢nich fond(, jsou nize uvedena Cisla pomérnou ¢asti celkové odmény vyplacené sta-
tutdrnim orgdnem Spolec¢nosti jeho zaméstnancim.

Konkrétni informace jsou obsazeny ve vyroéni zpravé podfondu.

Udaje o mzdach, tplatach a obdobnych pFijmech pracovnikii nebo vedoucich osob,
které mohou byt povazovany za odmény, vyplacenych obhospodarovatelem Spo-
leénosti tém z jeho pracovnikd nebo vedoucich osob, jejichz éinnost ma podstatny
vliv na rizikovy profil Spoleénosti (§ 291 odst. 1 ZISIF ve spojeni s § 234 odst. 2 pism.
c) ZISIF a él. 107 Nafrizeni)

Statutarni orgdn Spolecnosti uplatfiuje specifické zasady a postupy pro odménovanive vzta-
hu k pracovniktim, ktefi maji vyznamny vliv na rizika, kterym muze byt vystaven Statutérni or-
gan Spole¢nosti nebo samotnd Spole¢nost, jenz je obhospodarovéna. Tyto zasady a postu-
py v rdmci systému odménovani podporuji radné a ucinné fizeni rizik a zamezuji stretu zajma.

Konkrétni informace jsou obsazeny ve vyroéni zpravé podfondu.

V Brné dne 25. dubna 2025

Romanem Latuske
povéreny zmocnénec jediného &lena spravni rady ZDR Investments
investi¢ni spole¢nost a.s.
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Zprava nezavislého
auditora

Identifikace Ucetni jednotky

Firma: ZDR Investments SICAV a.s.

IC: 06421091

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

Spisova znacka: B 22826, rejstfikovy soud v Praze

TPA Audit s.r.o.

Adresa: Antala Staska 2027/79, 140 00 Praha 4,
Tel.: +420 222 826 311

E-mail: audit@tpa-group.cz

Www.tpa-group.cz

1C: 60203480

Spisova znacka: C.25463, méstsky soud v Praze,
Cislo opravnéni 80 Komory auditort CR

Zprava je uréena akcionarim spolec¢nosti

Vyrok auditora
Provedli jsme audit pfilozené Ucetni zavérky spole€nosti ZDR Investments SICAV a.s. (déle
také "Spolecnost") sestavené na zékladé ceskych ucetnich predpisu, ktera se sklada z roz-
vahy k 3112.2024, vykazu zisku a ztraty, prfehledu o zménach vlastniho kapitdlu a vykazu
podrozvahovych poloZek za rok koncici 31.12.2024 a pfilohy této ucetni zavérky, véetné vy-
znamnych (materidlnich) informaci o pouzitych Udetnich metodach. Udaje o spolednosti
ZDR Investments SICAV a.s. jsou uvedeny v bodé 1 pfilohy této ucetni zavérky.

Podle naseho nazoru ucetni zavérka podava vérny a poctivy obraz aktiv a pasiv spo-
lecnosti ZDR Investments SICAV a.s. k 3112.2024 a néklad( a vynosUl a vysledku jejiho hos-
podareni a podrozvahovych polozek za rok kongici 31.12.2024 v souladu s ¢eskymi ucetnimi

predpisy.

Zaklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zakonem o auditorech a standardy Komory auditor(i Ceské
republiky pro audit, kterymi jsou mezinarodni standardy pro audit (ISA) pfipadné doplnéné
a upravené souvisejicimi aplikacnimi dolozkami. Nage odpovédnost stanovena témito pred-
pisy je podrobnéji popsana v oddilu Odpovédnost auditora za audit U¢etni zavérky. V soula-
du se zékonem o auditorech a Etickym kodexem pfijatym Komorou auditort Ceské republiky
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jsme na Spole¢nosti nezavisli a splnili jsme i dalsi etické povinnosti vyplyvajici z uvedenych
predpist. Domnivame se, Ze dikazni informace, které jsme shromazdili, poskytuji dostatecny
a vhodny zaklad pro vyjadfeni naseho vyroku.

Ostatni informace uvedené ve vyroéni zpravé

Ostatnimi informacemi jsou v souladu s § 2 pism. b) zakona o auditorech informace uvedené

ve vyro¢ni zprdvé mimo Ucetni zavérku a nasi zpravu auditora. Za ostatni informace odpovida

Spravni rada Spole&nosti.

Na&s vyrok k ucetni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Pfesto je vSak sou-
¢asti nasich povinnosti souvisejicich s ovéfenim Ucetni zavérky sezndmeni se s ostatnimi in-
formacemi a posouzeni, zda ostatni informace nejsou ve vyznamném (materidlnim) nesouladu
s UCetni zavérkou &i s nasimi znalostmi o Ucetni jednotce ziskanymi béhem ovérovani ucetni
zavérky nebo zda se jinak tyto informace nejevi jako vyznamné (materidlné) nespravné. Také
posuzujeme, zda ostatni informace byly ve vS§ech vyznamnych (materidlnich) ohledech vypra-
covany v souladu s pfisluSsnymi pravnimi predpisy. Timto posouzenim se rozumi, zda ostatnfi
informace spliuji pozadavky pravnich predpist na formalni nélezitosti a postup vypracovani
ostatnich informaci v kontextu vyznamnosti (materiality), tj. zda pfipadné nedodrzeni uvede-
nych pozadavk( by bylo zpUsobilé ovlivnit Usudek ¢inény na zakladé ostatnich informaci.

Na zékladé provedenych postupd, do miry, jiz dokdZzeme posoudit, uvéadime, ze
. ostatni informace, které popisuji skute¢nosti, jez jsou téZ pfedmétem zobrazeni v ucetni

zavérce jsou ve vSech vyznamnych (materidlnich) ohledech v souladu s Uéetni zavérkou
a ostatni informace byly vypracovény v souladu s prévnimi predpisy.

. Daéle jsme povinni uvést, zda na zékladé poznatkl a povédomi o Spolec¢nosti, k nimz
jsme dospéli pfi provadéni auditu, ostatni informace neobsahuji vyznamné (materialni)
vécné nespravnosti. V ramci uvedenych postupt jsme v obdrzenych ostatnich informa-
cich zaddné vyznamné (materialni) vécné nespravnosti nezjistili.

Odpovédnost spravni rady spole¢nosti za U¢etni zavérku

Spravni rada odpovida za sestaveni U¢etni zavérky podavajici vérny a poctivy obraz v souladu
s Ceskymi Ucetnimi predpisy a za takovy vnitfni kontrolni systém, ktery povazuje za nezbytny
pro sestaveni UCetni zavérky tak, aby neobsahovala vyznamné (materiélni) nespravnosti zpG-
sobené podvodem nebo chybou.

Pri sestavovani ucetni zavérky je spravni rada Spole€nosti povina posoudit, zda je
Spole¢nost schopna nepretrzité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v pfiloze Ucetni zavér-
ky zalezitosti tykajici se jejiho nepretrzitého trvani a pouziti pfedpokladu nepretrzitého trvani
pfi sestaveni Ucetni zavérky, s vyjimkou pripadd, kdy sprévni rada planuje zruseni Spole¢nos-
ti nebo ukonceni jeji ¢innosti, resp. kdy nema jinou redlnou moznost, nez tak ucinit.

Odpovédnost auditora za audit uéetni zavérky
Nasim cilem je ziskat pfimérenou jistotu, Ze ucetni zavérka jako celek neobsahuje vyznam-
nou (materialni) nespravnost zplisobenou podvodem nebo chybou a vydat zpréavu auditora
obsahujici nas$ vyrok. Pfiméfend mira jistoty je velkd mira jistoty, nicméné neni zarukou, Ze
audit provedeny v souladu s vy$e uvedenymi predpisy ve vSech pfipadech v U¢etni zavérce
odhali pfipadnou existujici vyznamnou (materidlni) nespravnost. Nespravnosti mohou vzni-
kat v dusledku podvodd nebo chyb a povazuji se za vyznamné (materiélni), pokud Ize redlné
predpokladat, Ze by jednotlivé nebo v souhrnu mohly ovlivnit ekonomickd rozhodnuti, ktera
uzivatelé pfijmou.

Pri provadéni auditu v souladu s vySe uvedenymi predpisy je nasi povinnosti uplat-
fovat béhem celého auditu odborny Usudek a zachovavat profesni skepticismus. Déle je
nasi povinnostf:

. Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materialni) nespravnosti Ucetni zavérky
zpusobené podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici
na tato rizika a ziskat dostatec¢né a vhodné ddkazni informace, abychom na jejich za-
kladé mohli vyjadFit vyrok. Riziko, Ze neodhalime vyznamnou (materidini) nespravnost,
k niz doslo v disledku podvodu, je vétsi nez riziko neodhaleni vyznamné (materialni)
nespravnosti zpUsobené chybou, protoZze soucasti podvodu mohou byt tajné dohody
(koluze), falSovani, Umysind opomenuti, nepravdivé prohldSeni nebo obchazeni vniti-
nich kontrol.

. Sezndmit se s vnitfnim kontrolnim systémem Spole¢nosti relevantnim pro audit v ta-
kovém rozsahu, abychom mohli navrhnout auditorské postupy vhodné s ohledem na
dané okolnosti, nikoli abychom mohli vyjadFit ndzor na Ucinnost jejiho vnitfniho kont-
rolniho systému.

. Posoudit vhodnost pouzitych Ucetnich pravidel, pfiméfenost provedenych ucetnich
odhadu a informace, které v této souvislosti spravni rada spole¢nosti uvedla v pfiloze
Ucetni zaveérky.

. Posoudit vhodnost pouziti predpokladu nepretrzitého trvani pfi sestaveni Ucetni za-
vérky spravni radou a to, zda s ohledem na shromazdéné dukazni informace existuje
vyznamna (materialni) nejistota vyplyvajici z uddlosti nebo podminek, které mohou vy-
znamné zpochybnit schopnost Spolecnosti nepretrzité trvat. Jestlize dojdeme k zavéru,
Ze takova vyznamna (materidlni) nejistota existuje, je nasi povinnosti upozornit v nasi
zpravé na informace uvedené v této souvislosti v pfiloze Ucetni zavérky, a pokud tyto in-
formace nejsou dostate¢né, vyjadrit modifikovany vyrok. Nase zavéry tykajici se schop-
nosti Spole¢nosti nepretrzité trvat vychazeji z dikaznich informaci, které jsme ziskali
do data nasi zpravy. Nicméné budouci udélosti nebo podminky mohou vést k tomu, Ze
Spole¢nost ztrati schopnost nepretrzité trvat.

. Vyhodnotit celkovou prezentaci, ¢lenéni a obsah Uc¢etni zavérky, véetné pfilohy, a déle
to, zda Ucetni zavérka zobrazuje podkladové transakce a udalosti zpasobem, ktery vede
k vérnému zobrazeni.

Nasi povinnosti je informovat sprévni radu spole¢nosti mimo jiné o pldnovaném rozsahu
a nacasovani auditu a o vyznamnych zjisténich, ktera jsme v jeho prabéhu ucinili, véetné
zjisténych vyznamnych nedostatkd ve vnitfnim kontrolnim systému.

V Praze dne 25.4.2025
— /)
")/ (// py
s b ie Ak
Ing. David Mrozek TPA Audit s.r.o.
Auditor, &islo opravnéni 2309 KACR Antala Staska 2027/79, Praha 4

&islo opravnéni 080 KACR
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Uéetni zavérka

k 31. prosinci 2024

1 Rozvaha

Aktiva

tis. K& Poznamka Stav k 31. 12. 2024 Stav k 31. 12. 2023

11. Ostatni aktiva 06.Jan 0] 0

Aktiva celkem 0 0]

Pasiva

tis. K& Poznamka Stav k 31. 12. 2024 Stav k 31. 12. 2023

12. Kapitalové fondy 06 . Mar [¢] 0

14. Nerozdéleny zisk nebo neuhrazena ztrata z pifedchozich let 06.Apr [¢] 0

Vlastni kapital [¢] 0]

Pasiva celkem 0 )

Podrozvahové polozky

tis. K& Poznamka Stav k 31. 12. 2024 Stav k 31. 12. 2023

8. Hodnoty predané k obhospodaiovani 6.5 [¢] 0

Podrozvahova pasiva celkem [} 0

2 Vykaz zisku a ztraty za obdobi koncici 31. 12. 2024

V béZném obdobi ani v minulém srovnatelném obdobi nebyly vykézany Zadné vynosy ani naklady.

3 Prehled o zménach vlastniho kapitalu za obdobi koncici 31.12.2024

tis. K& Kapitalové fondy Nerozdéleny zisk Celkem
(ztrata)

2ustatek k 31. 12. 2023 c] [¢] [¢]

Kapitalizace zavazku 0 0 0

Uhrada ztraty z minulgch let z kapitalovgch fondd 0 0 [¢]

2ustatek k 31. 12. 2024 c] [¢] [¢]
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Priloha ucetni zaverky

k 31. prosinci 2024

1. Vseobecné informace

1.1 Vznik a charakteristika fondu

Fond ZDR Investments SICAV, a.s. se sidlem Jungmannova 750/34, Nové Mésto, 110 00 Pra-
ha 1, ICO 064 21 091 (déle jen ,Fond") vznikl 12. zafi 2017 zépisem Fondu do obchodniho
rejstriku. Fond byl zapsén dne 20. ¢ervence 2017 do seznamu investi¢nich fondd s pravni
osobnosti vedeného Ceskou narodni bankou.

Fond podléha regula¢nim pozadavkim zékona ¢. 240/2013 Sb., o investi¢nich spo-
le¢nostech a fondech, ve znéni pozdéjsich predpist (dale jen ,ZISIF").

Fond je fondem kvalifikovanych investort, ktery ve smyslu § 95 odst. 1 ZISIF
shromazduje penézni prostfedky nebo penézi ocenitelné véci od vice kvalifikovanych
investord vydavanim ucastnickych cennych papir a provadi spole¢né investovani shro-
mazdénych penéznich prostfedkll nebo penézi ocenitelnych véci na zékladé uréené
investi¢ni strategie ve prospéch téchto kvalifikovanych investorl a déle spravuje tento
majetek.

Fond neni fidicim ani podfizenym fondem a je vytvoren na dobu neurcitou. V soula-
du se statutem vytvari Fond podfondy. K datu vzniku Fond vytvofil podfond s ndzvem ZDR,
podfond Real Estate (déle jen ,Podfond”). Podfond je fondem kvalifikovanych investor( ve
smyslu § 95 odst. 1 ZISIF.

Vys$e splaceného zapisovaného zakladniho kapitélu &ini 60,- K&. (do 24.11.2021 byla
vySe splaceného zapisovaného zakladniho kapitélu 30,- K&). VySe zapisovaného zékladniho
kapitalu odpovida vysi upsanych zakladatelskych akcii. Zakladni kapital Fondu se rovna jeji-
mu fondovému kapitélu.

Depozitar Fondu je k 31. 12. 2024:
Ceska spotitelna, as., ICO: 452 44 782, se sidlem Olbrachtova 1929/62, Praha 4, PSC 140 00.

Statutarni organ Fondu je do 31. 8. 2024:

CODYA investiéni spoleénost, a.s., IC 068 76 897, se sidlem Lidicka 1879/48, Brno, PSC 602
00, jiz pfi vykonu funkce zastupuje Ing. Robert Hlava, Bc. Martin PSaidl a Ing. Michal Sedléak,
MBA.

Statutarni organ Fondu je od 1. 9. 2024:

ZDR Investments investi¢ni spoleénost, a.s., IC: 21684294, se sidlem Jungmannova 750/34,
Nové Mésto, 110 00 Praha 1, jiz pfi vykonu funkce zastupuje Roman Latuske a Ondrej Sy-
chrovsky.

Sprava majetkového portfolia Fondu je vykonavéna obhospodarovatelem Fondu spole&nosti
ZDR Investments investi¢ni spolecnost, a.s. (dale jen ,Spole¢nost”). O stavu a pohybu ma-
jetku Fondu Uctuje Spole¢nost oddélené od svého majetku a majetku v ostatnich obhos-
podafovanych fondech. Udetnictvi Fondu zajistuje administrator Fondu, CODYA investini
spolecnost, a.s.,

Fond nema Zddné zaméstnance.

1.2 Vychodiska pro pfipravu ucéetni zavérky

Uetni zavérka Fondu je sestavena v souladu se zakonem &. 563/1991 Sb., o G&etnictvi, ve
znéni pozdéjsich predpist a vyhladskou ¢. 501/2002 Sb., kterou se provadéji néktera ustano-
veni zakona €. 563/1991 Sb., o Ucetnictvi, ve znéni pozdéjsich predpisu, pro ucetni jednotky,
které jsou bankami a jinymi finan&nimi institucemi (dale jen ,Vyhlaska").

V souladu s § 4a odst. 1Vyhlasky Fond vykazuje, oceriuje a uvadi v pfiloze v Ucetni zavérce
informace o financ¢nich néstrojich podle mezindrodnich Ucetnich standardd upravenych pri-
mo pouzitelnymi predpisy Evropské unie o uplatfiovani mezinarodnich ucetnich standardu.

Ugetni zavérka, obsahuijici rozvahu, vykaz zisku a ztraty, prehled o zménach viastniho
kapitalu a souvisejici pfilohu, je sestavena v souladu se zakonem o Ucetnictvi, vyhlaskami
vydanymi Ministerstvem financi Ceské republiky a eskymi Ugetnimi standardy pro finanéni
instituce. Je sestavena na principu historickych pofizovacich cen, ktery je modifikovan oce-
nénim financnich nastroji na redlnou hodnotu.

Uetni zavérka respektuje obecné Udetni zésady, predevsim zésadu Udtovani ve
vécné a Casové souvislosti, zdsadu opatrnosti a pfedpoklad schopnosti Ucetni jednotky po-
kracovat ve svych aktivitach.

Sestaveni ucetni zavérky vyzaduje, aby Fond provadél odhady, které maji vliv na vy-
kazované hodnoty aktiv a pasiv i podminénych aktiv a pasiv k datu sestaveni ucetni zavérky
a nakladl a vynosu v prislusném ucetnim obdobi. Tyto odhady jsou zaloZeny na informacich
dostupnych k datu sestaveni Ucetni zavérky a mohou se od skutecnych vysledku lisit.

Céstky v Udetni zavérce jsou zaokrouhleny na tisice ¢eskych korun (tis. K&), neni-li
uvedeno jinak a U¢etni zavérka neni konsolidovana.

Ugetni zavérka Fondu je sestavena za Gdetni obdobi 11.2024 - 3112.2024. Srovnatel-
né minulé obdobi je v U¢etnim obdobi 1.1.2023 - 31.12.2023.

Ugetni zévérka Fondu je dle § 187 ZISIF ovétena auditorem.

Spole¢nost posoudila pfedpoklad nepretrzitého trvani Fondu a vyhodnotila, Ze
vzhledem k jejich neexistenci, neni zpochybnén pfedpoklad nepretrzitého trvani Fondu, tj.
Ze Fond je schopen pokra¢ovat ve své Cinnosti i v budoucnosti.

Uetni zavérka k 3112.2024 tak byla s ohledem na vySe uvedené zpracovéna za
predpokladu, Ze Fond bude nadéle schopen pokracovat ve své Cinnosti.

| kdyz v dobé zvefejnéni této ucetni zavérky Spolecnost nezaznamenala jakykoliv
dopad do ¢innosti Fondu, situace se neustéle méni, a proto nelze predvidat budouci dopady
geopolitické situace na ¢innost Fondu. Spolecnost bude pokracovat v monitorovani poten-
cidlniho dopadu a podnikne veskeré mozné kroky ke zmirnéni jakychkoliv negativnich acinkd

na Fond.
2. Uplatnéné ucetni postupy
2.1. Okamzik uskutecnéni ucéetniho pripadu

Finanéni aktiva a zavazky se zachytiv okamziku, kdy se Fond stane smluvnim partnerem ope-
race. Finan¢ni aktivum nebo jeho ¢ast Fond oductuje z rozvahy v pfipadé, Ze ztrati kontrolu
nad smluvnimi prévy k tomuto finanénimu aktivu nebo jeho ¢asti. Fond tuto kontrolu ztrati,
jestlize uplatni préava na vyhody definované smlouvou, tato prava zaniknou nebo se téchto
prév vzda.

Finanéni zdvazek nebo jeho &ast zanikne, kdyZ je povinnost definovana smlouvou
spinéna, zrusena nebo skondi jeji platnost a Ucetni jednotka jiz dale nebude finanéni zavazek
nebo jeho &ast vykazovat v rozvaze. Rozdil mezi hodnotou zavazku v U&etnictvi, resp. jeho
¢asti, ktery zanikl nebo byl pfeveden na jiny subjekt, a mezi ¢astkou za tento zavazek uhraze-
nou, se zUctuje do nékladl nebo vynosu.

2.2, Finanéni nastroje

Dle § 4a Vyhlasky se od 1. ledna 2021 na vSechny finanéni nastroje vztahuji pravidla dle IFRS
9 Financni nastroje.
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Fond pro ocenéni financnich néstrojl pouziva pouze nasledujici kategorii:
. finanéni nastroje ocerfiované v redlné hodnoté s dopadem do hospodarského vysledku
(FVTPL).
Finan¢ni aktiva a finanéni zavazky jsou vykazovéna v rozvaze v momenté, kdy se
Fond stane stranou smluvnich ustanoveni financ¢nich néstrojU.
Finan¢ni aktiva a zdvazky se pfi prvotnim vykazani ocenuji redlnou hodnotou.
Redlna hodnota financnich aktiv nebo financnich zédvazkl nezarazenych do kategorie
ocenéni redlnou hodnotou s dopadem do hospodarského vysledku bude upravena
o transakéni néklady, které pfimo souviseji s pofizenim nebo vydanim finanéniho na-
stroje. Fond v rozvaze vykazuje nésledujici polozky:
. Ostatni aktiva

2.3. Ocenovani realnou hodnotou

Mezindrodni standard U¢etniho vykaznictvi IFRS 13 definuje redlnou hodnotu jako cenu, za

kterou by bylo mozné prodat aktivum nebo prevést zavazek v bézné transakci mezi U¢astniky

na trhu k danému datu.

Pro stanovenireédlné hodnoty se v praxi vyuziva jeden ze tfi ocerovacich pfistup nebo jejich

kombinace:

. Trzni pfistup = vyuZiva ceny a dalsi relevantni informace ziskané diky trznim transakcim
zahrnujicim identickd ¢i srovnatelnd (tj. podobnd) aktiva, zdvazky nebo skupinu aktiv
a zévazkd, jako je podnik.

. Vynosovy pfistup = pfevadi budouci ¢astky (napfiklad penézni toky nebo vynosy a na-
klady) na soucasnou (diskontovanou) hodnotu. Ocenéni redlnou hodnotou je uréeno
na zékladé hodnoty indikované sou¢asnymi trznimi o¢ekdvanimi ohledné téchto bu-
doucich ¢astek.

. Nékladovy pfistup = zohledruje &astku, jez by byla v soucasnosti vyzadovana k nahra-
zeni vykonové kapacity aktiva (Casto nazyvana bézna reprodukéni cena).

Hierarchie realnych hodnot

Pro ocenéni financnich nastroji Fond vyuZziva pouze vstupy na urovni 3.

. Vstupy na Urovni 3 — vstupy na udrovni 3 jsou nepozorovatelné vstupni veli¢iny. Tato
Uroven zahrnuje vSechny nastroje, pro které ocefiovaci metody zahrnuji vstupy, které
nejsou pozorovatelné a nepozorovatelné vstupy maji vyznamny dopad na ocenéni na-
stroje. Tato Uroven zahrnuje néstroje, které jsou ocenény na zékladé kotovanych cen
pro podobné néstroje, pro které vyznamné nepozorovatelné Upravy nebo predpoklady
jsou vyzadovany, aby odrazely rozdily mezi nastroji.

Kratkodoba aktiva a zdvazky se splatnosti do jednoho roku jsou oceriovany v jejich nominalni
hodnoté, u které je predpoklad, Ze je srovnatelna s redlnou hodnotou.

3. Ciselné udaje o polozkach rozvahy a vykazi zisku a ztrat

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

2.4. Zakladni kapital fondu

Z&akladni kapital fondu je tvofen poctem zakladatelskych akcii v listinné formé, na jméno
a jednd se o kusové akcie (bez jmenovité hodnoty) a jsou vydévény zakladatelim Fondu.
Ménou emisniho kurzu zakladatelskych akcii je CZK.

Jednotlivé zakladatelské akcie jednoho akcionafe mohou byt nahrazeny hromadnou akcii.
Zakladatelské akcie Fondu nemohou byt v souladu s ust. § 159 odst. 2 ZISIF pfijaty k obcho-
dovani na evropském regulovaném trhu ani na jiném vefejném trhu. Zakladatelské akcie jako
cenny papir na jméno jsou v drzeni akcionart Fondu, ktefi odpovidaji za jejich Uschovu.

2.5. Spriznéné strany
Spfiznéné strany jsou v souladu se zverejnénim spfiznénych stran definovany takto:
a.  Osoba nebo blizky ¢len rodiny této osoby, pokud tato:
i ovlada nebo spoluovlada vykazujici Ucetni jednotku; nebo
ii.  ma podstatny podil nebo vliv at jiz pfimo nebo nepfimo; nebo
iii. je ¢lenem kli¢ového vedeni Ucetni jednotky nebo jejiho materského podniku

b.  Uetnijednotka je spiiznéna s vykazuijici Géetni jednotkou, pokud plati nékterd z téchto
podminek:

i Ugetni jednotka a vykazuijici Gdetni jednotka jsou &leny téZe skupiny, pfidruzenym
nebo spoleénym podnikem jiné Ucetni jednotky nebo spoleé¢nym podnikem
skupiny

ii.  Obé ucetni jednotky jsou spole€nymi podniky téZe treti strany.

iii. Jedna uCetnijednotka je spole¢nym podnikem tfeti Ucetni jednotky a druhd ucetni
jednotka je pfidruzenym podnikem treti icetni jednotky.

iv.  U&etnijednotka je ovladana nebo spoluoviadana osobou uvedeno v pismenu a),
nebo takova ma podstatny vliv na U¢etni jednotku nebo je ¢lenem klic¢ového
vedeni jednotky.

Vyznamné transakce, zUstatky a metody stanoveni cen transakci se spfiznénymi stranami
jsou uvedeny v tabulkach Vztahy se spfiznénymi osobami.

2.6. Nasledné udalosti
Dopad udalosti, které nastaly mezi rozvahovym dnem a dnem sestaveni Ucetni zavérky je
zachycen v Ucetnich vykazech v pripadé, Ze tyto udalosti poskytuji dopliujici dikazy o pod-
minkach, které existovaly k rozvahovému dni.

V pfipadé, Ze mezi rozvahovym dnem a dnem sestaveni Ucetni zavérky doslo k vy-
znamnym uddlostem zohlednujicim podminky, které nastaly po rozvahovém dni, jsou du-
sledky téchto udalosti popsany v pfiloze, ale nejsou zauctovany v Uetnich vykazech.

3.1. Ostatni aktiva

tis. K& 31. prosince 2024 31. prosince 2023
Celkem Celkem

Ostatni aktiva 0 0

Celkem ¢} 0

Ostatni aktiva tvori ostatni provozni pohledavky ve vysi 60,- K& (31. prosince 2023: 60,- K&).
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3.2. Zakladni kapital

tis. K& 31. prosince 2024 31. prosince 2023
(Listinné na jméno) Ks Celkem Celkem
Ostatni aktiva 60 0% 0
Celkem ¢} ]

*Zakladatelské akcie maji hodnotu 1K¢ za akcii. Jelikoz bylo emitovéano pouze 60 kusl zakladatelskych akcii v celkové hodnoté 60,- K&

, byla tato ¢astka zaokrouhlena doll na O tis. K&.

3.3. Kapitalové fondy

tis. K& 31. prosince 2024 31. prosince 2023
Kapitalové fondy 0 0
Celkem c] [}
3.4. Nerozdéleny zisk nebo neuhrazena ztrata z predchoziho obdobi

tis. K& 31. prosince 2024 31. prosince 2023
Nerozdéleny zisk nebo neuhrazenda ztrata z piedchoziho obdobi 0 0
Celkem <] ¢]
3.5. Hodnoty predané k obhospodarovani

Majetek Fondu v celkové vysi 60,- K& k 31. prosinci 2024 (31. prosince 2023: 60,- K&) obhospodaruje Spolecnost.

4.

4.1.

Vzajemné vztahy

Pohledavky za spfiznénou stranou

tis. K&

31. prosince 2024

31. prosince 2023

ZDR, podfond Real Estate

0

0

Celkem

o]

[¢]

K 31. prosinci 2024 Fond eviduje pohledavku za Podfondem ve vysi 60,- K& (31. prosince 2023: 60 K¢&).

5.

Reéalna hodnota aktiv a zavazku

Pohledavka za Podfondem ve vysi 60,- K& je ocerovana v jeji nomindini hodnoté, u které je pfedpoklad, Ze je srovnatelnd s redlnou hodnotou.

Vstupy pro vSechna aktiva jsou na urovni 3.
V prabéhu roku 2024 nedoslo k zddnym presunlm mezi Urovnémi1,2 a 3.
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6. Prehled finanénich nastroju k 31. 12. 2024

Tis. K& K 31.12.2024 K 31.12.2023
Aktiva Povinné ve FVTPL Povinné ve FVTPL
Ostatni aktiva 0 0]
Celkem 0] 0
7. Rizika

71. Ménové riziko

Fond neprovadi zadné transakce v cizi méné. Nevyplyva tak riziko spojené s fluktuaci méno-
vych kurzud. Expozice vici ménovému riziku je nulova.
VSechna aktiva Fondu k 31.12. 2024 jsou v méné CZK.

7.2. Uvérové riziko
Uvérové riziko je riziko vyplyvajici z neschopnosti nebo neochoty protistrany platit své smluv-
ni povinnosti, vzniké zejména z pohledavek vdi zakaznikam. Uvérové riziko plyne predevsim
z poskytnutych zapujcek.

Finanéni aktiva v celé vysi jsou tvofena pohledavkou za Podfondem, Uvérové riziko
je vyhodnoceno jako nizké.

Geografickd koncentrace rizik

Vechna aktiva Fondu jsou na Gzemi Ceské republiky.

7.3. Riziko likvidity
Riziko likvidity spociva ve schopnosti Fondu dostat svym splatnym zévazkim. Fond k 31. 12.
2024 neeviduje Zadné zavazky vici bankam ¢i nebankovnim subjektlim.

8. Nasledné udalosti

Od rozvahového dne do data sestaveni U¢etni zavérky nenastaly Zadné jiné vyznamné uda-
losti, které by ovlivnily Uetni zavérku k 31. prosinci 2024.

V Praze dne 25. 4. 2025
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Romanem Latuske

povéreny zmocnénec jediného &lena spravni rady ZDR Investments
investi¢ni spole¢nost a.s.
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Zprava auditora
a ucetni zaverka
ZDR, podfond
Real Estate

Prohlaseni
statutarniho organu

Profil spolecnosti

Pri vynalozeni veskeré pfimérené péce podava vyroéni zprava podle mého nejlepsiho védo-
mi vérny a poctivy obraz o podfondu spole¢nosti ZDR Investments SICAV a.s. oznaceném
ZDR, podfond Real Estate, o jeji finan¢ni situaci, podnikatelské ¢innosti a vysledcich hospo-
dareni za rok 2024, vyhlidkach budouciho vyvoje, podnikatelské ¢innosti a vysledkd hospo-
dareni a nebyly v ni zamlI¢eny Zzadné skute¢nosti, které by mohly zménit vyznam této zpravy.

V Brné dne 25.dubna 2025

B

/ . )

| 4 / 7]

\ / T W
- </-/ (- AN —
Romanem Latuske

povéreny zmocnénec jediného &lena spravni
rady ZDR Investments investi¢ni spole¢nost a.s.
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Zakladni udaje o Spolec¢nosti

ZDR Investments SICAV a. s.

ZDR, podfond Real Estate (dale jen ,Podfond”) ICO: 06421091

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

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

Podfond byl vytvoren dne 4.10.2017 rozhodnutim statutarniho orgdnu Spoleénosti, ktery za-
roven vypracoval jeho statut.
Udaje o Podfondu byly zapsany do seznamu investiénich fondd vedeném Ceskou

narodni bankou dle § 597 pism. a) zdkona ¢&. 240/2013 Sb., o investi¢nich spole¢nostech a in-
vesti¢nich fondech, ve znéni pozdéjsich predpist (dale jen ,ZISIF") dne 9. fijna 2017.

LEIl Podfondu

3157008GGWRIUHIP9Q16

NID Podfondu

75160510

DIC Podfondu

CZ684285718

Cenné papiry vydavané Podfondem

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

Podoba: Zaknihovana

Pocet emitovanych akcii k 31.12. 2024: 3 848 907 786

Omezeni prevoditelnosti

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

Statutarni organy Spoleénosti

Jediny ¢len spravni rady do 31. 8. 2024:

CODYA investi¢ni spole¢nost, a.s.

1E0: 068 76 897,

Sidlo: Lidické 1879/48, Cerna Pole, 602 00 Brno, zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném
u Krajského soudu v Brné, sp. zn. B 7923

Den vzniku funkce: 1. listopadu 2019

Povéreny zmocnénec:

Ing. Robert Hlava (Den vzniku funkce 18. ledna 2021)

Bc. Martin PSaidl (Den vzniku funkce 30. srpna 2022)

Ing. Michal Sedlak, MBA (Den vzniku funkce 30. srpna 2022)

Jediny ¢len spravni rady od 1. 9. 2024:

ZDR Investments investi¢ni spolecnost a.s.

ICO: 216 84 294

Sidlo: Jungmannova 750/34, Nové Mésto, 110 00 Praha 1, zapsana v obchodnim rejstfiku
vedeném u Méstského soudu v Praze, sp. zn. B 28908

Pri vykonu funkce zastupuje: Roman Latuske, Ing. Ondrej Sychrovsky

Povéreni vykonem nékterych ¢innosti

Administrator Spole&nosti povéfil vnitinim auditem ASIG CONSULT, s.r.o., ICO: 05800668,
se sidlem Varnsdorfska 330/19, 190 OO0 Praha 9, zapsanou v obchodnim rejstfiku vedeném
u Méstského soudu v Praze, pod sp. zn. C 270999.

Investice do Spole¢nosti, resp. Podfondu jsou nabizeny také prostfednictvim k této
¢innosti oprdvnénych osob.

Jediny ¢len spravni rady Spole¢nosti povéril vykonem jednotlivé €innosti, kterou
zahrnuje obhospodarovani investiéniho fondu spoleénost Advisory 4 Funds sro. ICO:
24220477, se sidlem Jungmannova 750/34, Nové Mésto, 110 OO0 Praha 1, zapsanou v ob-
chodnim rejstfiku vedeném u Méstského soudu v Praze, pod sp. zn. C 189899 a spole¢nost
NIRRIS s.r.0., advokatni kancelar, ICO: 17877130, se sidlem Narodni 973/41, Staré Mésto, 110
00 Praha 1, zapsanou v obchodnim rejstfiku vedeném u Méstského soudu v Praze, pod sp.
zn. C 416291 (vznikla odstépenim, kdy na ni presla ¢ast jméni rozdélované spolecnosti Z/C/H
Legal v.o.s., advokatni kancelar, IC: 272 22 861, se sidlem Narodni 973/41, Staré Mésto, 110 00
Praha 1.

S uginnosti od 1.9.2024 byla uzaviena smlouva o administraci investi¢niho fondu
mezi ZDR Investments investi¢ni spolecnost a.s., se sidlem Jungmannova 750/34, Nové
Mésto, 110 00 Praha 1, IC: 216 84 294, a CODYA investiéni spoleénost, a.s., se sidlem Lidické
1879/48, Cerné Pole, 602 00 Brno, IC: 06876897 a ZDR Investments SICAV a.s., se sidlem
Jungmannova 750/34, Nové Mésto, 110 00 Praha 1, IC 06421091.

Zprava o podnikatelské
cinnosti spolecnosti

a stavu jejiho majetku
za rok 2024

Zakladni udaje o Spolec¢nosti

ZDR, podfond Real Estate (déle jen ,Podfond”) je podfondem ZDR Investments SICAV a.s.
(ddle jen ,Spole&nost”), ktera je pravnickou osobou se sidlem v Ceské republice, kterd je
oprdvnéna shromazdovat penézni prostfedky nebo penézi ocenitelné véci od vice kvalifi-
kovanych investort vydavanim Ucastnickych cennych papirli svych podfondd nebo tak, Ze
se kvalifikovani investofi stavaji jejimi spole¢niky, a provadét spole¢né investovani shromaz-
dénych penéznich prostfedkl nebo penézi ocenitelnych véci na zakladé uréené investicni
strategie, zaloZzené zpravidla na principu rozloZeni rizika, ve prospéch téchto kvalifikovanych
investord a déle spravovat tento majetek. Podfond byl vytvoren dne 4.10.2017 rozhodnutim
statutarniho orgénu Spolednosti, ktery zarover vypracoval jeho statut. Udaje o Podfondu
byly zapsény do seznamu investiénich fondd vedeném Ceskou narodni bankou dle § 597
pism. a) ZISIF dne 9. fijna 2017.

Spole¢nost je oprdvnéna se obhospodarovat prostfednictvim svého individualni-
ho statutdrniho orgénu, jimz je pravnickd osoba oprdvnénd obhospodarovat Spole&nost.
Obhospodarovatelem Spole¢nosti je ZDR Investments investi¢ni spole¢nost a.s. (déle jen
.Statutarni orgdn”). Administraci Spole¢nosti provadi CODYA investicni spole¢nost, a.s.

Spolec¢nost mize v souladu se svymi stanovami vytvaret podfondy. Spole¢nost vy-
tvofila podfond ZDR, podfond Real Estate.

Cinnost Spoleénosti

Cilem Podfondu je zhodnocovani financnich prostredkl investord, a to pomoci investovani
do vynosovych nemovitostnich spole¢nosti. Investi¢nim cilem Podfondu v roce 2024 bylo
shromazdovat penézni prostredky nebo penézi ocenitelné véci od kvalifikovanych investort
a investovat je v souladu s vymezenou investi¢ni strategii uvedenou ve statutu Podfondu.

Hospodareni Spole¢nosti v roce 2024

VVérny a vyCerpavajici obraz o hospodareni Podfondu poskytuje Fadna ucetni zavérka sesta-
vend za obdobi od 1. ledna 2024 do 31. prosince 2024 (déle jen ,ucetni obdobi”) a pfiloha
Ucetni zavérky, které jsou nedilnou soucasti této vyroéni zpravy.

Vysledek hospodareni ovlivnily vynosy z Urokl a podobné vynosy v celkové vysi 77 171
tis. K&, vynosy z poplatkd a provizi ve vysi 721 tis. K&, zisk z financ¢nich operaci ve vysi 190 984
tis. K&, ostatni provozni néklady ve vysi 24 994 tis. K& a spravni naklady ve vysi 178 833 tis. K.
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Stav majetku Podfondu

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

Aktiva

Spole¢nost k 31.12. 2024 evidovala aktiva v celkové vysi 7 675 391 tis. KE. Aktiva jsou tvofena
Pohledavkami za bankami a druzstevnimi zéloZznami ve vysi 862 305 tis. K&, Pohledavkami za
nebankovnimi subjekty ve vysi 1738 454 tis. K&, Uéastmi s rozhoduijicim vlivem ve vysi 5 058
036 tis. K&, Ostatnimi aktivy ve vysi 9 277 tis. K& a naklady a pFijmy pfistich obdobi ve vysi 7
319 tis. K&.

Pasiva
Celkova pasiva Spole¢nosti ve vysi 7 675 391 tis. K& jsou tvofena Ostatnimi pasivy ve vysi 249
665 tis. K&, Vynosy a vydaji pfistich obdobi ve vysi 219 833 tis. K&, Podfizenymi zavazky ve vysi
479 328 tis. K& a Cistymi aktivy prifaditelnymi drziteldm investi¢nich akcii ve vy&i 6 726 565
tis. K&.

Prehled portfolia

10 nejvyznamnéjsich podild v nemovitostnich spole¢nostech:
ZDR Retail Omikron d.o.o.

AM PS LAMBDA NEKRETNINE d.o.o.
ZDR Retail Litoméfice s.r.o.

ZDR Retail PUSCH s.r.o.

FMZ Voitsberg | GmbH

FMZ Wolfsberg GmbH

ZDR Retail Hradec Krélové s.r.o.

ZDR Retail Beta d.o.o.

ZDR Retail Ostrava Poruba s.r.o.

ZDR Retail Frydek-Mistek a.s.

Vyhled pro rok 2025
Podfond bude v roce 2025 v souladu se svym investi¢nim cilem zhodnocovat finanéni pro-
stfedky investord, a to pomoci pokradujici expanze a ziskavani atraktivnich nemovitosti a nada-

le shromazdovat penézni prostfedky nebo penézi ocenitelné véci od kvalifikovanych investort
a investovat je v souladu s vymezenou investi¢ni strategii uvedenou ve statutu Podfondu.

V Brné dne 25. dubna 2025

(Veod

Romanem Latuske
povéreny zmocnénec jediného ¢lena spravni
rady ZDR Investments investi¢ni spole¢nost a.s.
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Zvlastni nalezitosti
vyrocni zpravy

ZDR, podfond Real Estate (déle jen ,Podfond"), ktery je podfondem ZDR Investments SI-
CAV, a.s. (ddle jen ,Spole¢nost”) v souladu s ust. § 291 odst. 1a 3, § 234 odst. 1 pism. a), b)
aj) a § 234 odst. 2, 6 a 8 zédkona ¢. zékona ¢. 240/2013 Sb., o investi¢nich spole¢nostech
ainvesti¢nich fondech, ve znéni pozdéjsich predpist (déle jen ,ZISIF"), ¢I. 103 az 107 Nafizeni
Komise v pfenesené pravomoci (EU) €. 231/2013, (déle jen .Nafizeni”), vyhlaskou ¢. 244/2013
fondech, ve znéni pozdéjsich predpist, (dale jen ,VoBUP") a § 21 odst. 2 zakona &. 563/1991
Sb., 0 Udetnictvi, ve znéni pozdéjsich predpist (dale jen ,ZoU") uvadi nasledujici zviastni na-
lezitosti vyro¢ni zpravy. Tato vyroéni zprava obsahuje téz U€etni zavérku a zpravu nezavislého
auditora. Tato zprava popisuje sloZeni portfolia Podfondu.

Cinnost Podfondu v roce 2024

Podfond v prébéhu roku 2024 shromazdoval penézni prostfedky od kvalifikovanych investo-
rd a v souladu s investi¢ni strategii Podfondu je investoval do nabyvéani obchodnich podilt
v nemovitostnich spole€nostech a jejich financovani.

Informace o skuteénostech, které nastaly az po rozvahovém dni

a jsou vyznamné pro naplnéni Géelu vyroéni zpravy
Po rozvahovém dni nedoslo k Zzddnym vyznamnym skute¢nostem.

Informace o predpokladaném vyvoji éinnosti Spole¢nosti

Podfond bude v roce 2025 v souladu se svym investi¢nim cilem zhodnocovat finanéni pro-
stiedky investorl, a to zejména pomoci nabyvani podild na nemovitostnich spole¢nostech
a nadale shromazdovat penézni prostfedky nebo penézi ocenitelné véci od kvalifikovanych
investor( a investovat je v souladu s vymezenou investi¢ni strategii uvedenou ve statutu
Podfondu. Podfond dospél k zavéru, ze vySe uvedené skute¢nosti by nemély mit vyznamny
vliv na predpoklad nepretrzitého trvani podniku.

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

Informace o nabyti vlastnich akcii nebo vlastnich podilt
Podfond nenabyl vlastni akcie nebo podily.

Informace o aktivitach v oblasti ochrany Zivotniho prostredi

a pracovnépravnich vztazich (§ 21 odst. 2 pism. f) ZoU)

Podfond nevyviji €innost v oblasti ochrany Zivotniho prostfedi ani neni aktivni v oblasti pra-
covnépravnich vztahu.

Informace o tom, zda Spoleénost ma pobocku nebo jinou éast obchodniho zavodu
v zahraniéi (§ 21 odst. 2 pism. f) ZoU)

Podfond je v souladu s ust. § 165 odst. 1 ZISIF G¢etné a majetkové oddélend ¢ast jméni Spo-
le€nosti, nema organizacni slozku podniku v zahranici.

Vyvoj hodnoty akcie v rozhodném obdobi v grafické podobé (§ 291 odst. 3 ZISIF ve
spojeni s Prilohou &. 2 pism. f) VoBUP

Vykonnost tridy A

2018
2019
2020
2021
2022
2023
2024

Vykonnost tridy B Zohledriuje vyplacené podily z jinych kapitalovych fondd

2018
2019
2020
2021
2022
2023
2024

Vykonnost tridy C

2019
2020
2021
2022
2023
2024

Vykonnost tridy D Zohledriuje vyplacené podily z jinych kapitalovych fondd

2018
2019
2020
2021
2022
2023
2024
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Vykonnost tfidy S

2024

Udaje o &innosti obhospodarovatele Podfondu ve vztahu k majetku Podfondu

v U&etnim obdobi (§ 291 odst. 1 ZISIF ve spojeni s § 234 odst. 1 pism. b) ZISIF a &l.
105 Nafrizeni)

Prehled cCinnosti, portfolia, vysledku, podstatnych zmén Gdaji véetné prezkumu Cinnosti
a vysledkd Podfondu a popisu rizik a investi¢nich nebo ekonomickych nejistot, kterym by
mohl Podfond ¢Celit zahrnujici klicové financéni i nefinanéni ukazatele vysledk tykajicich se
Podfondu, a to v rozsahu nezbytném pro pochopeni investi¢nich ¢innosti Podfondu nebo
jejich vysledkd je uveden v priloze Ucetni zavérky a ve zprévé o podnikatelské spolecnosti
a stavu jejiho majetku za rok 2024.

Identifikaéni udaje kazdé osoby provadéjici spravu majetku (manazera spravy
aktiv), pripadné externiho spravce Podfondu v rozhodném obdobi a dobé,

po kterou tuto ¢innost vykonaval, véetné struéného popisu jeho zkusenosti

a znalosti (§ 291 odst. 3 ZISIF ve spojeni s Pfilohou &. 2 pism. a) VoBUP

Do 31.8.2024:

Jméno a pfijmeni: Ing. Michal Sedlak, MBA

Dalsi identifikaéni udaje: nar. 17. bfezna 1968

Vykon €innosti manazera sprdvy aktiv pro Spole¢nost: od 1. fijna 2021 do sou¢asnosti
Znalosti a zkuSenosti manazera spravy aktiv: ma dokoncené vysokoskolské ekonomic-
ké vzdélani. Od 1.4.2019 pusobi ve spolecnosti CODYA investi¢ni spolec¢nost, a.s., nejdrive
jako vedouci oddéleni analyz v odboru portfolio managementu a od 110.2021 jako Feditel
odboru portfolio managementu a ¢len predstavenstva. Ve svych pfedchozich angazma
v Komer&ni bance a.s., Raiffeisenbank a.s. a Ceskoslovenska obchodni banka a.s. dlouho-
dobé pusobil s odpovédnosti za oblast fizeni portfolia obhospodarovaného majetku banky,
analyz a financovani.

0d 1.9.2024:

Jméno a pfijmeni: Roman Latuske

Dalsi identifikaéni udaje: nar. 24. zafi 1973

Vykon €innosti manazera spravy aktiv pro Spole¢nost: od 1. zafi 2024 do soucasnosti
Znalosti a zkuSenosti manazera spravy aktiv: vystudoval obor bankovnictvi ve Wiesba-
denu. Néasledné pracoval v oddéleni financovani komerénich nemovitosti u DePfa-Bank
a HYPO-BANK. Poté dvacet let pusobil ve vrcholnych manazerskych funkcich v mediélnich
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domech Mafra a Economia. V ZDR Investments investi¢ni spoleénost a.s. zastava pozici
investi¢niho feditele zodpovédného za sprdvu majetku a fizeni finanénich aktiv.

Jméno a pfijmeni: Ing. David Cubr

Dalsi identifikacni udaje: nar. 5. srpna 1993

Vykon &innosti manazera spravy aktiv pro Spoleénost: od 1. zafi 2024 do soucasnosti
Znalosti a zkuSenosti manazera spravy aktiv: Absolvoval podnikohospodarskou fakultu
na Vysoké skole ekonomické v Praze, obor podnikova ekonomika a management. BEhem
studii se Ucastnil projektu implementace business intelligence software v oddéleni large
corporates Ceské sporitelny. Nékolik let pracoval ve finandnich institucich na manazer-
skych pozicich business controllingu a korporatniho financovani. V rdmci skupiny ZDR In-
vestments investi¢ni spole¢nost a.s. pusobi na pozici investicniho manazera a reditele pro
financovani a rozvoje obchodu.

Identifikaéni udaje kazdého depozitare Podfondu v rozchodném obdobi a dobé, po
kterou €innost depozitare vykonaval (§ 291 odst. 3 ZISIF ve spojeni s Prilohou 2
pism. b) VoBUP

Nazev: Ceska spotitelna, a.s. ICO: 45244782

Sidlo: Olbrachtova 1929/62, PSC 140 00, Praha 4

Vykon &innosti depozitare pro Podfond: celé Ugetni obdobi

Identifikaéni Udaje kazdé osoby povérené uschovou nebo opatrovanim majetku
Podfondu, pokud je u této osoby ulozeno vice nez 1 % hodnoty majetku Podfondu
(8§ 291 odst. 3 ZISIF ve spojeni s Pfilohou &. 2 pism. c) VoBUP

V Ucetnim obdobi nebyla takové osoba depozitdfem povérena.

Identifikaéni udaje kazdé osoby opravnéné poskytovat investi¢ni sluzby,
ktera vykonavala éinnost hlavniho podpiirce ve vztahu k majetku Spoleénosti
v rozhodném obdobi, a idaj o dobé, po kterou tuto ¢innost vykonavala (§291
odst. 3 ZISIF ve spojeni s Pfilohou &. 2 pism. d) VoBUP

V ucetnim obdobi nevyuzival Podfond sluzeb hlavniho podpUrce.

Soudni nebo rozhodéi spory, které se tykaji majetku nebo naroku vlastnikt
cennych papiri nebo zaknihovanych cennych papirt vydavanych Podfondem,
jestlize hodnota predmétu sporu prevysuje 5 % hodnoty majetku Podfondu
v rozhodném obdobi, vé. tdajl o véech statnich, soudnich nebo rozhodéich
fizenich za ucetni obdobi, které mohla mit nebo v nedavné minulosti méla
vyznamny vliv na finanéni situaci nebo ziskovost Podfondu nebo jeho skupiny
nebo prohlaseni o tom, ze takova fizeni neexistuji ( § 291 odst. 3 ZISIF ve spojeni
s Pfilohou &. 2 pism. g) VoBUP
V Ucetnim obdobi nebyl Podfond ucastnikem zadnych soudnich ani rozhod¢ich sporU, jenz
by se tykaly majetku nebo nérokl vlastnikd cennych papirti nebo zaknihovanych cennych
papirl vydavanych Podfondem, kdy by hodnota pfedmétu sporu prevysovala 5 % hodnoty
majetku Podfondu v u¢etnim obdobi.

Podfond nebyl v u¢etnim obdobi ucastnikem sprévniho, soudniho &i rozhod&iho
fizeni, které mohlo mit nebo mélo v minulosti vyznamny vliv na finanéni situaci nebo zisko-
vost Podfondu.

Identifikace majetku, pokud jeho hodnota presahuje 1 % hodnoty majetku
Podfondu ke dni, kdy bylo provedeno ocenéni vyuzité pro ucely této zpravy,
s uvedenim celkové porizovaci ceny a realné hodnoty na konci rozhodného
obdobi (§ 291 odst. 3 ZISIF ve spojeni s Pfilohou &. 2 pism. e) VoBUP

ISIN Nazev Pofizovaci cenu% Realna hodnota/ocenéni

v tis. K& ! v tis. Ké
2apajéka ZDR Retail PRSG d.o.o. 201 998 205 050
2apajéka ZDR Retail PUSCH s.r.o. 80 000 93 071
2apajéka ZDR Retail Schworstadt GmbH 122 512 149 014
2apajéka ZDR Retail W1 GmbH 195 184 216 818
2apujéka ZDR Retail Omikron d.o.o. 70 518 72 446
2apajéka ANl PS LAMBDA NEKRETNINE d.o.o. 327 701 339 837
2apujéka ZDR Retail Stiibro s.r.o. 61 000 72 605
2apujéka ZDR Retail Hradec Krdalové s.r.o. 80 000 85 275
Zapujéka ZDR Retail Most s.r.o. 59 081 68 438
2apujéka ZDR Retail Teplice s.r.o. 59 998 69 822
Zapujéka ZDR Retail Ostrava Poruba s.r.o. 76 465 88 334
SPV ZDR Retail Frydek-NMistek a.s. 36 528 153 759
SPV ZDR Retail VoTa s.r.o. 45 033 94 500
SPV ZDR Retail Ostrava Dubina a.s. 128 924 116 547
SPV ZDR Retail Opava s.r.o. 75 206 83 553
SPV ZDR Logistic Presov s.r.o. 101 146 153 594
SPV ZDR Retail PUSCH s.r.o. 159 728 287 437
SPV ZDR Retail Komarno s.r.o. 96 787 137 175
SPV ZDR Retail Litoméiice s.r.o. 268 755 352 909
SPV ZDR Retail Jiéin II s.r.o. 55 031 83 274
SPV Kunstdepot GmbH 96 262 136 119
SPV FlMZ Molfsberg GmbH 137 091 235 981
SPV FMZ Voitsberg I GmbH 178 686 284 991
SPV ZDR Retail Omikron d.o.o. + ZDR Retail Beta d.o.o. 645 757 1 148 193
SPV ZDR Retail Hradec Krdalové s.r.o. 187 312 181 614
SPV ZDR Retail Ostrava Poruba s.r.o. 128 924 167 761
SPV ZDR Retail Teplice s.r.o. 62 286 129 759
SPV ZDR Retail Most s.r.o. 98 404 148 801
SPV ANl PS LAMBDA NEKRETNINE d.o.o. 235 093 353 728
SPV ZDR Retail PRSG d.o.o. 99 653 128 572

Hodnota véech vyplacenych podilli na zisku na jednu investiéni akcii (§ 291 odst.
3 ZISIF ve spojeni s PFilohou &. 2 pism. h) VoBUP)

Dosud nebyly vyplaceny podily na zisku Podfondu. Byl vyplacen pouze podil na jinych
vlastnich zdrojich.

Udaje o skuteé&né zaplacené Uplaté obhospodarovateli za obhospodaFovani
Podfondu, s rozliSenim na udaje o uplaté za vykon ¢innosti depozitare,
administratora, hlavniho podpurce a auditora, a udaje o dalSich nakladech &i
danich (§ 291 odst. 3 ZISIF ve spojeni s Pfilohou &. 2 pism. i) VoBUP)

Uplata obhospodarovateli za obhospodafovani a administraci: 102 172 tis. K&

Uplata depozitafi za sluzby a spravu cennych papirl: 2 589 tis. K&

Udaje o dal$ich nékladech &i danich: 74 072 tis. K&

Udaje tykajici se prosazovani environmentalnich nebo socialnich vlastnosti

a udrzitelnych investic podle ¢l. 11 nafrizeni Evropského parlamentu a Rady (EUV)
2019/2088 a udaje podle ¢l. 5 az 7 narizeni Evropského parlamentu a Rady (EU)
2020/852 (§ 291 odst. 1 ZISIF ve spojeni s § 234 odst. 1 pism. j) ZISIF)

Podkladové investice Podfondu nezohledriuji kritéria EU pro environmentéiné udrzitelné
hospodarské Cinnosti.

Udaje o podstatnych zménach tdaji uvedenych ve statutu Podfondu, ke kterym
doslo v pribéhu Géetniho obdobi (§ 291 odst. 1 ZISIF ve spojeni s § 234 odst. 2
pism. a) ZISIF a ¢l. 106 Nafrizeni)

V pribéhu ucetniho obdobi nedoslo k podstatnym zméném statutu Podfondu.

Udaje o mzdach, uplatach a obdobnych pfijmech pracovniki a vedoucich osob,
které mohou byt povazovany za odmény, vyplacenych obhospodarovatelem
Podfondu jeho pracovnikiim nebo vedoucim osobam v Géetnim obdobi,
élenénych na pevnou a pohyblivou slozku, Gdaje o poétu pracovniki

a vedoucich osob obhospodarovatele Podfondu a udaje o pripadnych
odménach za zhodnoceni kapitalu, které Podfond nebo jeho obhospodarovatel
vyplatil (§ 291 odst. 1 ZISIF ve spojeni s § 234 odst. 2 pism. b) ZISIF a ¢l. 107
Nafrizeni)

Pracovnici statutarniho organu Spole¢nosti (véetné portfolio manaZera) i zmocnéni za-
stupci statutédrniho orgdnu jsou odménovani ¢lenem statutarniho orgédnu v souladu s jeho
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vnitfnimi zdsadami pro odmeénovani, které byly vytvoreny s ohledem na pozadavky AIFMR.
Tyto osoby nejsou odménovany Spole¢nosti.

Statutdrni organ Spolec¢nosti vytvoril systém pro odménovani svych pracovnikd,
v¢etné vSech vedoucich osob, tak, Ze je odména tvorena nérokovou slozkou (mzda) a ne-
ndrokovou slozkou (vykonnostni odména). Nendrokova slozka odmény je vyplacena pfi
splnéni pfedem definovanych podminek, které se zpravidla odviji od vysledku hospodareni
statutarniho organu Spole¢nosti a hodnoceni vykonu jednotlivého pracovnika.

Statutarni orgdn Spolecnosti je povinen zvefejfiovat Udaje o odménovani svych
pracovnikd. Vzhledem ke skutecnosti, Ze statutéarniho orgdnu Spole¢nosti obhospodaruje
vice investi¢nich fondd, jsou nize uvedena cisla pomérnou ¢asti celkové odmény vyplace-
né statutarnim orgdnem Spolecnosti jeho zaméstnancdm.

Pevna slozka odmén: 15 341 955,19 K&
Pohybliva slozka odmén: 5 293 595,95 K&
Odmény za zhodnoceni kapitdlu: O K&

Pocet odménénych zaméstnanc: 39

Pocet odménénych ¢lenl predstavenstva: 5
Pocet odménénych ¢lenl dozoréi rady: 2

Udaje o mzdach, Gplatach a obdobnych pfijmech pracovnikii nebo vedoucich
osob, které mohou byt povazovany za odmény, vyplacenych obhospodarovatelem
Podfondu tém z jeho pracovnikd nebo vedoucich osob, jejichz éinnost ma
podstatny vliv na rizikovy profil Podfondu (§ 291 odst. 1 ZISIF ve spojeni s § 234
odst. 2 pism. c) ZISIF a ¢l. 107 Narizeni)
Statutarni orgdn Spolecnosti uplatfiiuje specifické zasady a postupy pro odménovani ve
vztahu k pracovnikim, ktefi maji vyznamny vliv na rizika, kterym muze byt vystaven Statu-
tarni orgdn Spolecnosti nebo samotna Spole¢nost, jenz je obhospodafovéana. Tyto zdsady
a postupy v rdmci systému odménovani podporuji fddné a ucinné fizeni rizik a zamezuji
stfetu zajma.

Pracovnici a vedouci osoby, jenz pfi vykonu €innosti nebo pfi vykonu funkce maji
zdsadni vliv na rizikovy profil Fondu jsou: Pfedstavenstvo a Dozor¢i rada.

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

V Brné dne 25. dubna 2025

{ Iv 2 “
/ // 4 1/ (
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Romanem Latuske
povéreny zmocnénec jediného &lena spravni
rady ZDR Investments investi¢ni spole¢nost a.s.
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Zprava nezavislého
auditora

Identifikace Uéetni jednotky

Firma: ZDR, podfond Real Estate spolecnosti ZDR Investments SICAV a.s.
IC: 06421091

Sidlo: Jungmannova 750/34, 110 00 Praha1

Pravni forma: Akciova spolecnost

Spisova znacka: B 22826, rejstfikovy soud v Praze

TPA Audit s.r.o.

Adresa: Antala Staska 2027/79, 140 00 Praha 4,
Tel.: +420 222 826 311

E-mail: audit@tpa-group.cz

www.tpa-group.cz

I€: 60203480

Spisova znacka: C.25463, méstsky soud v Praze,
Cislo opravnéni 80 Komory auditort CR

Zprava je uréena akcionarim spolec¢nosti

Vyrok auditora

Provedli jsme audit pfilozené ucetni zavérky spolec¢nosti ZDR, podfond Real Estate spole¢-
nosti ZDR Investments SICAV a.s. (déle také "Spole¢nost") sestavené na zakladé ceskych
Ucetnich predpisu, kterd se skldda z rozvahy k 31.12.2024, vykazu zisku a ztréty, prehledu
o zménach Cistych aktiv prifaditelnych drzitelim vyplatitelnych investi¢nich akcii a vyka-
zu podrozvahovych polozek za rok koncici 3112.2024 a pfilohy této ucetni zavérky, véetné
vyznamnych (materidlnich) informaci o pouzitych Udetnich metodach. Udaje o spolednosti
ZDR, podfond Real Estate spolecnosti ZDR Investments SICAV a.s. jsou uvedeny v bodé 1
prilohy této ucetni zavérky.

Podle naseho ndzoru Ucetni zavérka poddva vérny a poctivy obraz aktiv a pasiv
spolecnosti ZDR, podfond Real Estate spolec¢nosti ZDR Investments SICAV a.s. k 3112.2024
a nakladl a vynosU a vysledku jejiho hospodareni a podrozvahovych polozek za rok koncici
3112.2024 v souladu s Eeskymi Ucetnimi predpisy.

Zaklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zakonem o auditorech a standardy Komory auditort Ceské
republiky pro audit, kterymi jsou mezinarodni standardy pro audit (ISA) pfipadné doplnéné
a upravené souvisejicimi aplikacnimi dolozkami. Nase odpovédnost stanovend témito pfed-

pisy je podrobnéji popsana v oddilu Odpovédnost auditora za audit U¢etni zavérky. V soula-
du se zékonem o auditorech a Etickym kodexem prijatym Komorou auditort Ceské republiky
jsme na Spole¢nosti nezavisli a splnili jsme i dalsi etické povinnosti vyplyvajici z uvedenych
predpist. Domnivame se, Ze dikazni informace, které jsme shromazdili, poskytuji dostatecny
a vhodny zaklad pro vyjadieni naseho vyroku.

Ostatni informace uvedené ve vyroéni zpravé

Ostatnimi informacemi jsou v souladu s § 2 pism. b) zakona o auditorech informace uvedené
ve vyro¢ni zprdvé mimo Ucetni zavérku a nasi zpravu auditora. Za ostatni informace odpovida
Spravni rada Spole&nosti.

N4&s vyrok k ucetni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Pfesto je vSak sou-
¢asti nasich povinnosti souvisejicich s ovéfenim Ucetni zavérky sezndmeni se s ostatnimi
informacemi a posouzeni, zda ostatni informace nejsou ve vyznamném (materidlnim) nesou-
ladu s Ucetni zdvérkou &i s nasimi znalostmi o Ucetni jednotce ziskanymi béhem ovérovani
Ucetni zavérky nebo zda se jinak tyto informace nejevi jako vyznamné (materidlné) nesprav-
né. Také posuzujeme, zda ostatni informace byly ve vS§ech vyznamnych (materidlnich) ohle-
dech vypracovany v souladu s pfislusnymi pravnimi pfedpisy. Timto posouzenim se rozumi,
zda ostatni informace splriuji pozadavky pravnich predpist na formalni néleZitosti a postup
vypracovani ostatnich informaci v kontextu vyznamnosti (materiality), tj. zda pfipadné nedo-
drzeni uvedenych pozadavkd by bylo zpUsobilé ovlivnit Usudek ¢inény na zékladé ostatnich
informaci.

Na zékladé provedenych postupd, do miry, jiz dokdZeme posoudit, uvéadime, ze
. ostatni informace, které popisuji skute¢nosti, jez jsou téZ pfedmétem zobrazeni v ucetni

zavérce jsou ve vSech vyznamnych (materidlnich) ohledech v souladu s Ucetni zavérkou a
. ostatni informace byly vypracovény v souladu s pravnimi pfedpisy.

Daéle jsme povinni uvést, zda na zakladé poznatkl a povédomi o Spolec¢nosti, k nimzZ jsme
dospéli pfi provadéni auditu, ostatni informace neobsahuji vyznamné (materialni) vécné
nespravnosti. V rdmci uvedenych postupt jsme v obdrzenych ostatnich informacich zadné
vyznamné (materialni) vécné nespravnosti nezjistili.

Odpovédnost spravni rady spole¢nosti za U¢etni zavérku

Spravni rada odpovida za sestaveni Uetni zavérky poddvajici vérny a poctivy obraz v souladu

s Ceskymi Ucetnimi predpisy a za takovy vnitini kontrolni systém, ktery povazuje za nezbytny

pro sestaveni UCetni zavérky tak, aby neobsahovala vyznamné (materiélni) nespravnosti zpG-

sobené podvodem nebo chybou.

Pri sestavovani ucetni zavérky je spravni rada Spole€nosti povina posoudit, zda je
Spole¢nost schopna nepretrzité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v pfiloze Uucetni zavér-
ky zalezitosti tykajici se jejiho nepretrzitého trvani a pouziti pfedpokladu nepretrzitého trvani
pfi sestaveni Ucetni zavérky, s vyjimkou pripadd, kdy sprévni rada planuje zruseni Spole¢nos-
ti nebo ukonceni jeji ¢innosti, resp. kdy nema jinou redlnou moznost, nez tak ucinit.

Odpovédnost auditora za audit Ucetni zavérky

Nasim cilem je ziskat pfiméfenou jistotu, Ze Ucetni zdvérka jako celek neobsahuje
vyznamnou (materiélni) nespravnost zptsobenou podvodem nebo chybou a vydat zpravu
auditora obsahujici nas vyrok. Pfimérena mira jistoty je velkd mira jistoty, nicnéné neni zaru-
kou, Ze audit provedeny v souladu s vySe uvedenymi predpisy ve vSech pfipadech v ucetni
zavérce odhali pfipadnou existujici vyznamnou (materidlni) nespravnost. Nesprdvnosti mo-
hou vznikat v dUsledku podvodU nebo chyb a povazuiji se za vyznamné (materialni), pokud Ize
redlné predpokladat, Ze by jednotlivé nebo v souhrnu mohly ovlivnit ekonomicka rozhodnuti,
kterd uzivatelé pfijmou.

Pri provadéni auditu v souladu s vySe uvedenymi predpisy je nasi povinnosti uplat-
fovat béhem celého auditu odborny Usudek a zachovavat profesni skepticismus. Déle je
nasi povinnostf:

. Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materiélni) nesprévnosti ucetni zavérky zpU-
sobené podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici na
tato rizika a ziskat dostate¢né a vhodné dukazni informace, abychom na jejich zékladé
mohli vyjadrit vyrok. Riziko, Ze neodhalime vyznamnou (materidlni) nespravnost, k niz do-
$lo v dusledku podvodu, je vétsi nez riziko neodhaleni vyznamné (materialni) nespravnosti
zpUsobené chybou, protoze soucasti podvodu mohou byt tajné dohody (koluze), falSova-
ni, UmysIna opomenuti, nepravdiva prohlaseni nebo obchézeni vnitrnich kontrol.

. Sezndmit se s vnitfnim kontrolnim systémem Spole¢nosti relevantnim pro audit v ta-
kovém rozsahu, abychom mohli navrhnout auditorské postupy vhodné s ohledem na

dané okolnosti, nikoli abychom mohli vyjadfit ndzor na U&innost jejiho vnitfniho kont-
rolniho systému.

Posoudit vhodnost pouzitych U€etnich pravidel, pfiméfenost provedenych Ucetnich
odhadu a informace, které v této souvislosti spravni rada spole¢nosti uvedla v pfiloze
Ucetni zaveérky.

Posoudit vhodnost pouziti pfedpokladu nepretrzitého trvani pfi sestaveni ucetni za-
vérky spravni radou a to, zda s ohledem na shromazdéné ddkazni informace existuje
vyznamna (materiélni) nejistota vyplyvajici z udalosti nebo podminek, které mohou vy-
znamné zpochybnit schopnost Spolecnosti nepretrzité trvat. Jestlize dojdeme k zavéru,
Ze takova vyznamna (materidini) nejistota existuje, je nasi povinnosti upozornit v nasi
zpravé na informace uvedené v této souvislosti v pfiloze Ucetni zavérky, a pokud tyto in-
formace nejsou dostate¢né, vyjadrit modifikovany vyrok. Nase zavéry tykajici se schop-
nosti Spole¢nosti nepretrzité trvat vychazeji z dikaznich informaci, které jsme ziskali
do data nasi zpravy. Nicméné budouci udélosti nebo podminky mohou vést k tomu, Ze
Spole¢nost ztrati schopnost nepretrzité trvat.

V/yhodnotit celkovou prezentaci, ¢lenéni a obsah ucetni zavérky, véetné pfilohy, a déle
to, zda Ucetni zavérka zobrazuje podkladové transakce a udalosti zpisobem, ktery vede
k vérnému zobrazeni.

Nasi povinnosti je informovat spravni radu spolecnosti mimo jiné o pldnovaném rozsahu
a nacasovani auditu a o vyznamnych zjisténich, kterd jsme v jeho pribéhu ucinili, véetné
zjisténych vyznamnych nedostatku ve vnitfnim kontrolnim systému.

V Praze dne 25.4.2025

") f'/?// py
L/ i e /.A

TPA Audit s.r.o.
Antala Staska 2027/79, Praha 4
&islo opravnéni 080 KACR

Ing. David Mrozek
Auditor, &islo opravnéni 2309 KACR

67



Uéetni zavérka

k 31. prosinci 2024

1. Rozvaha
Aktiva

tis. K& Poznamka Bézné ucetni obdobi Minulé uéetni obdobi
3. Pohledavky za bankami a druZstevnimi zdloZnami 06.Jan 862 305 580 779
W;mtom a) splatné na pozadani 107 418 66 500
7777777 b) ostatni pohledavky 754 887 514 279
W;: Pohledavky za nebankovnimi subjekty 06.Feb 1 738 454 1 234 486
W;mtom b) ostatni pohledavky 1 738 454 1 234 486
Wéj U8asti s rozhodujicim vlivem 06.Mar 5 058 036 4 459 639
Wi;. Ostatni aktiva 06.Apr 9 277 37 942
Wig. Naklady a pfijmy piistich obdobi 06 . May 7 319 466
Aktiva celkem 7 675 391 6 313 312
Pasiva

tis. K& Poznamka Bézné ucetni obdobi Minulé uéetni obdobi
4. Ostatni pasiva 06.Jun 249 665 157 004
W;mtom a) zavazky - neemitované akcie 95 373 33 911
7777777 b) ostatni pasiva 154 292 123 093
”g: Vgnosy a vydaje piistich obdobi 06.Jul 219 833 225 728
W;j Podirizené zdavazky 06.Aug 479 328 474 672
W;mtom a) podrizené emitované dluhopisy 479 328 474 672
Wéj Gista aktiva prifaditelna drziteldm investiénich akcii 06.Sep 6 726 565 5 455 908
W;mtom a) obdoba kapitdalovych fondd 5 134 037 4 337 234
7777777 b) ostatni uplny vysledek hospodatreni 1 880 053 1 482 763
7777777 ocefiovaci rozdily 1 880 053 1 482 763
7777777 c) nerozdéleny zisk nebo neuhrazend ztrata z piedchozich obdobi -357 089 121 176
7777777 d) rezervni fondy 6 000 0
7777777 e) zisk/ztrdata za udetni obdobi 63 564 -485 265
Pasiva celkem 7 675 391 6 313 312
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Podrozvahové polozky

tis. K& Poznamka BézZné ucéetni obdobi Minulé uéetni obdobi
Podrozvahova aktiva

4. Pohledavka z pevngch terminovanych operaci Jun.17 2 824 127 2 779 065
Wém Hodnoty piedané k obhospodaiovani 06.0ct 7 675 391 6 313 312
Wﬁgskgtnuté zdstavy 4 783 562 3 975 456
Podrozvahova pasiva

12. Zavazky z pevnych terminovanych operaci Jun.17 2 820 030 2 791 039
2. Vykaz zisku a ztraty

tis. K& Poznamka Bézné usdetni obdobi Minulé uéetni obdobi
Vgnosy z urokl a podobné vynosy a Naklady na uroky a podobné naklady 06.Nov 77 171 62 660
1. Vgnosy z Uroku a podobné vgnosy 119 061 104 687
Wéj Naklady na uroky a podobné ndaklady -41 890 -42 027
Vynosy z poplatkl a provizi a Naklady na poplatky a provize 06.Dec 721 -250
4. \Vgnosy z poplatkd a provizi 918 1
Wéj Néaklady na poplatky a provize -197 -251
Wéj 2isk nebo ztrata z finanénich operaci Jun.13 190 984 -381 173
W;mtom a) vynosy z finanénich operaci 536 682 241 056
7777777 b) ostatni finanéni naklady -345 698 -622 229
Ostatni provozni vynosy a naklady Jun.14 -24 994 -3 572
7. Ostatni provozni vgnosy 0 18
Wéj Ostatni provozni naklady -24 994 -3 590
Wéj Spravni ndaklady Jun.15 -178 833 -165 227
vatom b) ostatni spravni naklady -178 833 -165 227
Vgnosy celkem 656 661 345 762
Naklady celkem -591 612 -833 323
19. 2isk nebo ztrata z béZné éinnosti pied zdanénim 65 049 -487 561
23. Daf z p#ijma Jun.16 -1 485 2 296
24. Zisk nebo ztrata za Géetni obdobi po zdanéni 63 564 -485 265
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3. Vykaz zmén éistych aktiv prifaditelnych drzitelim vyplatitelnych investiénich akcii

tis. K& Bézné ucetni obdobi Minulé uéetni obdobi
Zustatek k 1.1.2024 5 455 908 4 486 958
Zména éistych aktiv prifaditelnych drZiteldm vyplatitelngch investiénich akeii 1 270 657 968 950
V tom Emise investic¢nich akecii 1 180 822 776 122
7777777 Odkup investiénich akcii a -384 020 a -230 587
7777777 Ocefiovaci rozdily a 397 290 a 866 754
7777777 Tvorba ostatnich rezerv o 6 000 o 0
7777777 Zména ¢istych aktiv souvisejicich se zménou investiéniho portfolia a 7 000 a 41 926
7777777 Cisty zisk/ztrata za Uéetni obdobi piripadajici drzitel@m vyplatitelnych a 63 564 a -485 265

investiénich akcii

2ustatek k 31.12.2024 6 726 565 5 455 908
Podet investiénich akcii tiida A (v ks) 3 007 710 698 2 651 437 072
W;;éet investitnich akeii tfida B (v ks) 820 4g1 471| 704 622 040
W;;éet investitnich akeii tfida € (v ks) 10 125 517 | 7 713 832
W;;éet investitnich akeii tfida D (v ks) 1117 702 829 621
W;;éet investitnich akeii tfida 8 (v ks) a2 398| 290 000
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Priloha ucetni zaverky

k 31. prosinci 2024

1. Vseobecné informace

1.1. Vznik a charakteristika podfondu

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

Fond podléha regula¢nim poZzadavkim zékona ¢. 240/2013 Sb., o investi¢nich spo-
le¢nostech a fondech, ve znéni pozdéjsich predpist (dale jen ,ZISIF").

Cinnost Fondu je vykonavana na zakladé rozhodnuti Ceské nérodni banky &.j.
2017/102432/CNB/570 ze dne 21.7. 2017.

Fond je fondem kvalifikovanych investort (dale jen ,FKI"), ktery ve smyslu § 95 odst.
1ZISIF shromazduje penézni prostfedky nebo penézi ocenitelné véci od vice kvalifikovanych
investord vydavanim Gcastnickych cennych papirli a provadi spoleéné investovani shromaz-
dénych penéznich prostfedkl nebo penézi ocenitelnych véci na zakladé uréené investicni
strategie ve prospéch téchto kvalifikovanych investorl a déle spravuje tento majetek.

Fond neni fidicim ani podfizenym fondem a je vytvoren na dobu neurcitou. V soula-
du se statutem vytvafi Fond podfondy. K datu vzniku Fond vytvofil podfond s ndzvem ZDR,
podfond Real Estate (déle jen ,Podfond”). Podfond je fondem kvalifikovanych investord ve
smyslu § 95 odst. 1 ZISIF.

V/y$e splaceného zapisovaného zakladniho kapitalu Fondu €ini 60,- K&. VysSe zapiso-
vaného zédkladniho kapitélu odpovida vysi upsanych zakladatelskych akcii Fondu. Zakladni
kapital Podfondu se rovna jeho fondovému kapitdlu.

Cinnosti Podfondu je investovani do prémiovych vynosovych nemovitosti, prede-
v§im do nemovitosti retailového typu. Projekty nabyvané Podfondem jsou situovany pre-
vazné na Uzemi Ceské republiky, obsazeny najemci a Podfond v nich ziskava vzdy 100 %
kontrolu. Na konci Ucetniho obdobi 2024 viastnil Podfond prostfednictvim svych dcefinych
spolecnosti 42 nemovitosti v hodnoté 11,2 mld. K& s celkovou pronajimatelnou plochou
241531 m2, pronajatou z 99,6 %.

Statutarni organ Fondu je k 31. 8. 2024:

CODYA investiéni spoleénost, a.s., IC 068 76 897, se sidlem se sidlem Lidicka 1879/48, Brno,
PSC 602 00, jiz pti vykonu funkce zastupuje Ing. Robert Hlava, Bc. Martin Psaidl, Ing. Michal
Sedlak, MBA.

Statutarni organ Fondu je od 1.9.2024:

ZDR Investments investiéni spoleénost, a.s., IC: 21684294, se sidlem Jungmannova 750/34,
Nové Meésto, 110 00 Praha 1, jiz pfi vykonu funkce zastupuje Roman Latuske a Ondrej Sy-
chrovsky.

Spole¢nost zastupuje vzdy jediny ¢len spravni rady prostfednictvim svého povére-
ného zmocnénce i vice povérenych zmocnéncu. MUze-li byt povérenych zmocnéncti vice,
muZze kazdy jednat samostatné.

Fond nemad Zadné zaméstnance. Sprava majetkového portfolia Fondu je vykonavana
obhospodarovatelem Fondu spolecnosti ZDR Investments investiéni spolecnost a.s. (dale
jen .Spole¢nost”). O stavu a pohybu majetku Podfondu Uctuje Spole¢nost oddélené od své-
ho majetku a majetku v ostatnich obhospodarovanych fondech. Ugetnictvi Fondu zajistuje
administrator Fondu, CODYA investi¢ni spole¢nost, a.s.

Informace o depozitari
Na zékladé depozitaiské smlouvy vykonava pro Fond funkci depozitaie Ceska spofitelna, a.s.,
ICO: 452 44 782, se sidlem Olbrachtova 1929/62, Praha 4, PSC 140 00, spole¢nost zapsana
v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze, sp. zn. B 1171 (déle jen ,Depozi-
tar"). Depozitar funkci depozitare vykondva i pro podfondy.

Majetek Fondu bude prostfednictvim Podfondu v souladu s investi¢ni politikou in-
vestovan do takovych druht aktiv, kterd jsou popséna ve strategii Podfondu.

1.2 Vychodiska pro pripravu uéetni zavérky

Ugetni zavérka Podfondu je sestavena v souladu se zékonem &. 563/1991Sb., o Gdetnictvi, ve
znéni pozdéjsich predpisti (dale jen ,ZoU") a vyhlaskou &. 501/2002 Sb., kterou se provadéji
nékterad ustanoveni zékona ¢. 563/1991 Sb., o Ucetnictvi, ve znéni pozdéjsich predpisl, pro
Ucetni jednotky, které jsou bankami a jinymi finanénimi institucemi (dale jen ,vyhlaska").

V souladu s § 4a odst. 1vyhlasky Podfond vykazuje, oceriuje a uvadiv pfiloze v icetni
zavérce informace o financnich nastrojich podle mezinarodnich Ucetnich standardd upra-
venych pfimo pouzitelnymi predpisy Evropské unie o uplatfiovdni mezinarodnich Ucetnich
standardl (déle jen ,mezinarodni Ucetni standardy”).

Ugetni zavérka, obsahuijici rozvahu, vykaz zisku a ztraty, vykaz zmén &istych aktiv
prifaditelnych drzitelim vyplatitelnych investi¢nich akcii a souvisejici prilohu, je sestavena
v souladu se zdkonem o Udetnictvi, vyhlagkami vydanymi Ministerstvem financi Ceské re-
publiky a ¢eskymi Ucetnimi standardy pro finanéni instituce. Je sestavena na principu his-
torickych pofizovacich cen, ktery je modifikovan ocenénim financnich nastroji na realnou
hodnotu.

Ugetni zavérka respektuje obecné Udetni zésady, predevsim zésadu Udtovani ve
vécné a Casové souvislosti, zdsadu opatrnosti a pfedpoklad schopnosti Ucetni jednotky po-
kraCovat ve svych aktivitach.

Sestaveni Ucetni zavérky vyZzaduje, aby Podfond provadél odhady, které maji vliv na
vykazované hodnoty aktiv a pasivi podminénych aktiv a pasiv k datu sestaveni u¢etni zavérky
a nakladl a vynosu v prislusném ucetnim obdobi. Tyto odhady jsou zaloZeny na informacich
dostupnych k datu sestaveni Ucetni zavérky a mohou se od skute¢nych vysledku lisit.

Céstky v Udetni zavérce jsou zaokrouhleny na tisice eskych korun (K&), neni-li uve-
deno jinak a Ucetni zavérka neni konsolidovana.

Ugetni zavérka Podfondu je sestavena za Udetni obdobi 1. 1. 2024 — 31.12. 2024. Uget-
ni zavérka Podfondu je dle § 187 ZISIF ovéfena auditorem.

2. Uplatnéné ucetni postupy

2.1. Okamzik uskuteénéni ucetniho pripadu

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

Finanéni zavazek nebo jeho ¢ast zanikne, kdyz je povinnost definovana smlouvou
splnéna, zrusena nebo skonéi jeji platnost a Ucetni jednotka jiz dale nebude finanéni zavazek
nebo jeho ¢ast vykazovat v rozvaze. Rozdil mezi hodnotou zavazku v U&etnictvi, resp. jeho
¢asti, ktery zanikl nebo byl pfeveden na jiny subjekt, a mezi ¢astkou za tento zavazek uhraze-
nou, se zuctuje do nakladl nebo vynosu.
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2.2, Cizi mény
Udetni zavérka je prezentovana v méné Ceské republiky (K&), primarnim ekonomickém pro-
stredi, ve kterém Podfond pusobi. Financéni aktiva a zavazky uvadéné v cizich ménéach jsou
prepoéteny na &eské koruny devizovym kurzem zverejnénym Ceskou narodni bankou (dale
jen .CNB") k rozvahovému dni. Veskeré kurzové zisky a ztraty z penéznich polozek jsou vyka-
zany v zisku nebo ztraté z finanénich operaci.

Veskeré transakce v cizich ménach jsou prepoditavany na ¢eské koruny aktudinim
devizovym kurzem zvefejnénym CNB.

2.3. Financni nastroje
Dle § 4a Vyhlasky se od 1. ledna 2021 na v8echny finanéni nastroje vztahuji pravidla dle IFRS
9 Finan&ni nastroje (dale jen ,IFRS 9).

Podfond ¢leni finanéni néstroje do dvou kategorii:

. finan&ni nastroje ocefiované v redlné hodnoté s dopadem do hospodarského vysledku
(FVTPL),

. finanéni nastroje ocerované v realné hodnoté s dopadem do ostatniho Uplného vy-
sledku (FVTOCI),

. Klasifikace finanénich aktiv Podfondu je zalozena na

. principech obchodniho modelu, na zékladé, kterého jsou financni aktiva Fizena,

. charakteru smluvnich penéznich toku, které plynou z financ¢niho aktiva (SPPI; z anglic-
kého solely payments of principal and interest on the principal outstanding, déle ,SPPI
test”)

Finan¢ni aktiva a financni zavazky jsou vykazovana v rozvaze v momenté, kdy se Pod-
fond stane stranou smluvnich ustanoveni financ¢nich néstroju.

Finan¢ni aktiva a zavazky se pfi prvotnim vykazani ocenuji redlnou hodnotou. Redlna
hodnota financnich aktiv nebo finanénich zévazkl nezarazenych do kategorie ocenéni reél-
nou hodnotou s dopadem do hospodérského vysledku bude upravena o transakéni naklady,
které pfimo souviseji s pofizenim nebo vydanim finanéniho nastroje. Podfond v rozvaze vy-
kazuje nésledujici polozky:

. Pohledavky za bankami a druzstevnimi zaloznami (FVPL)
. Pohledavky za nebankovnimi subjekty (FVPL)

. Ugasti s rozhoduijicim viivem (FVOCI)

. Ostatni aktiva (FVPL)

. Zévazky z dluhovych cennych papird (FVPL)

. Ostatni pasiva (FVPL)

. Vydaje pfistich obdobi (FVPL)

Obchodni modely posuzuji zdmér Ucetni jednotky ohledné nakladdani s finanénim aktivem,
tzn. zda se jedné o inkaso smluvnich penéznich tokd, prodej financnich aktiv nebo obojiho,
popt. jiného obchodniho modelu. Jednotlivé obchodni modely Podfondu mohou byt:

. .Rizeni na bazi redlné hodnoty” - finan&ni nastroje ocefiované v reéiné hodnoté s do-
padem do hospodarského vysledku (FVTPL), vztahuje se na finanéni aktiva, kterd jsou
soucdsti portfolia, které je spravované a jehoz vykonnost je posuzovéna na bazi redlné
hodnoty, jsou zde zafazeny finanéni nastroje pofizené za ucelem obchodovani, kapita-
lové nastroje, u kterych se Ucetni jednotka rozhodla nezaradit je do kategorie financ-
nich aktiv v redIné hodnoté preceriovanych do ostatniho Uplného vysledku hospoda-
feni nebo derivaty,

. .DrZet, inkasovat a prodat” - finanéni nastroje ocefiované v redlné hodnoté s dopadem
do ostatniho UpIného vysledku (FVOCI),

. dluhové nastroje, které spliuji SPPI test v obchodnim modelu "drzet, inkasovat
a prodat” se oceriuji redlnou hodnotou prostfednictvim ostatniho uplného vysled-
ku hospodareni. Pfi oductovani finanéniho aktiva dojde k predc¢tovani kumula-
tivniho zisku/ztraty do toho okamziku vykézaného v poloZce rozvahy ,Ocefovaci
rozdily” z vlastniho kapitélu do vykazu zisku a ztraty. Ocekavané uUvérové ztraty se
vykazuji ve vykazu zisku a ztraty stejné jako kurzové rozdily z pfecenéni cizoméno-
vych finan&nich aktiv. Urokové vynosy se poditaji pouzitim efektivni Grokové miry
a jsou vykazany v polozce "Vynosy z Urokl a podobné vynosy".

. kapitélové nastroje, které nejsou drzeny za U¢elem obchodovani a Ucetni jednotka
k datu jejich pofizeni rozhodne o zafazeni do kategorie finanénich aktiv v redlné
hodnoté precenovanych do ostatniho Uplného vysledku hospodareni, jsou prece-
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novany pres ostatni Uplny vysledek hospodareni véetné kurzovych rozdila z pre-
cenéni,
. .Drzet a inkasovat” - finanéni nastroje ocenované v amortizovanych nékladech (AC).

Finan¢ni aktiva ocenéna redlnou hodnotou do ostatniho uplného vysledku
. Majetkové Ucasti

Podfond se rozhodl vyuzit moznosti vykazovat vSechna kapitalova finanéni aktiva v ostatnim
UpIném vysledku hospodareni a vykazuje tak aktiva neuréena k obchodovani jako ocefiova-
néa redlnou hodnotou do ostatniho UpIného vysledku hospodareni (dale také jako ,FVOCI").
Davodem pro klasifikaci je rozhodnuti Ucetni jednotky na bazi jednotlivych instrumentt pfi
prvotnim zauc¢tovani, ktery pfihlizi ke skutecnosti, Ze kapitdlova finanéni aktiva nejsou drzena
za Ucelem obchodovani a ucetni jednotka mé v Umyslu je drzet, inkasovat a prodat.

U financnich aktiv ocerfiovanych redlnou hodnotou FVOCI jsou nasledné zmény
redlné hodnoty Uctovany do ocenovacich rozdill v rozvaze a oductovani finanéniho aktiva
zvy$uje nebo sniZzuje nerozdélené vysledky v rozvaze.

Finanéni aktiva ocenéna redlnou hodnotou do vykazu zisku a ztrat

Aktiva ocenénad redlnou hodnotou do vykazl zisku a ztrat jsou u Podfondu nasledujici:
. Pohledavky za bankami a druzstevnimi zaloZznami

. Ostatni aktiva

Pohledavky za nebankovnimi subjekty Podfond klasifikuje své investice do dluhovych fi-
nancnich aktiv na zakladé obchodniho modelu pro spravu téchto finan¢nich aktiv a na za-
kladé charakteristik smluvnich penéznich tokd plynoucich z téchto finanénich aktiv. Portfolio
finanénich aktiv je spravované a vykonnost vyhodnocovéna na zékladé redlnych hodnot.
Podfond se soustrfeduje prfedevsim na informace o rediné hodnoté a vyuziva tuto informaci
k hodnoceni vykonnosti aktiv a k rozhodovani.

Smluvni penézni toky z dluhovych néastrojl Podfondu jsou tvoreny zpravidla pouze
jistinou a Urokem, ale presto nejsou tyto cenné papiry klasifikované jako drzené za Ucelem
inkasovani smluvnich penéznich tokd ani jako cenné papiry drzené za Ucelem inkasovani
penéznich tokl a uréené k prodeji. Z vySe uvedeného plyne, Ze vSechny investice do dlu-
hovych finanénich aktiv Podfond klasifikuje jako finanni aktiva v redlné hodnoté do zisku
nebo ztraty (dale také jako ,FVTPL"). Zasady Podfondu vyzaduji, aby investi¢ni spolecnost
hodnotila informace o téchto finanénich aktivech na zakladé redlné hodnoty spolu s dalsimi
souvisejicimi finanénimi informacemi.

Pri prvotnim zauctovani jsou Uveéry a pljcky zalctovény v rediné hodnoté. Nasledné
zmeény reélné hodnoty a oductovani finanéniho aktiva je U¢tovano do vysledku hospodarenfi
daného roku a ve vykazu zisku a ztraty je soucasti polozky ,Zisky nebo ztraty z finanénich
operaci” mimo nabéhlé uroky, které jsou Uctovany v ¢asové souvislosti do vysledku hospo-
dareni daného roku a ve vykazu zisku a ztréty se vykazuji v polozce ,Vynosy z Urokl a podob-
né vynosy.

VSechna ostatni finanéni aktiva jsou ocenovana redlnou do zisku nebo ztraty (FVPL).
Finanéni aktiva, kterd jsou ur¢ena k obchodovani a finanéni aktiva hodnocena na zakladé
redlné hodnoty, jsou ocenovéna ve FVTPL, protoZe dana financni aktiva nejsou drZzena za
Ucelem ziskani smluvnich penéznich tokd ani drzena za Ucelem dosazeni cile, jak inkasem
smluvnich penéznich tokd, tak prodejem financnich aktiv.

Finan¢ni aktiva jsou ocefiovdna redlnou do zisku nebo ztraty (FVPL). Finanéni aktiva,
kterd jsou uréena k obchodovani a finanéni aktiva, jejichz je hodnocena na zakladé realné
hodnoty, jsou ocefiovana ve FVTPL, protoze dana finan¢ni aktiva nejsou drzena za ucelem
ziskani smluvnich penéznich tokd ani drzena za Ucelem dosazeni cile, jak inkasem smluvnich
penéznich tokd, tak prodejem financnich aktiv.

Kratkodoba aktiva a zavazky se splatnosti do jednoho roku jsou ocerovany v jejich
nomindlni hodnoté, u které je pfedpoklad, Ze je srovnatelnd s redlnou hodnotou.

Derivaty se prvotné ocenuji redlnou hodnotou k datu uzavieni smlouvy o finanénim
derivatu a poté se precenuji na redlnou hodnotu vzdy k datu Uc¢etni zavérky. Vysledny zisk
nebo ztréta se vykazuji pfimo v hospodéarském vysledku, pokud se derivat neoznacuje nebo
nefunguje jako zajiStovaci néstroj. Derivat s kladnou redlnou hodnotou se vykazuje jako fi-
nanéni aktivum, zatimco derivat se zdpornou redlnou hodnotou se vykazuje jako finanéni
zavazek. Derivéty se v Ucetni zavérce nekompenzuji, pokud Podfond nema vymahatelné pra-
vo na kompenzaci a zaroven jej hodld uplatnit. Derivat se vykazuje jako dlouhodobé aktivum
nebo dlouhodoby zavazek, pokud zbyvajici doba splatnosti nastroje je vice nez 12 mésicl

a tento nastroj nebude béhem 12 mésicu realizovéan nebo vyporéddén. Ostatni derivaty se
vykazuji jako kratkodoba aktiva nebo kratkodobé zavazky.

Finanéni zavazky ocenéné realnou hodnotou do vykazu zisku a ztrat

Zévazky ocenéné redlnou hodnotou do vykazu zisku a ztrat jsou u Podfondu nasledujici:
. Zévazky z dluhovych cennych papirt

. Ostatni pasiva

. Vydaje pfistich obdobi

Podfond klasifikuje své finanéni zavazky v realné hodnoté do zisku nebo ztraty, na zakladé
toho, Ze tyto zédvazky patfi do skupiny financ¢nich aktiv a zavazk(, které jsou jako celek fizeny
a jejichz vykonnost je vyhodnocovéna na zékladé rediné hodnoty.

Podfond pfi prvotnim zauctovani ocefiuje finanéni zavazky redlnou hodnotou. Na-
sledné zmény redlné hodnoty, nabéhlém prislusenstvi a oductovani finan¢nich zévazl je
Uctovano do vysledku hospodareni daného roku a ve vykazu zisku a ztraty je souc¢asti polozky
.Zisky nebo ztraty z finan¢nich operaci”.

Kratkodoba aktiva se splatnosti do jednoho roku jsou ocerovany v jejich nomindini
hodnoté, u které je predpoklad, Ze je srovnatelna s redlnou hodnotou.

Ocenovani realnou hodnotou

Mezindrodni standard uc¢etniho vykaznictvi IFRS 13 definuje redlnou hodnotu jako cenu, za

kterou by bylo mozné prodat aktivum nebo prevést zavazek v bézné transakci mezi ucastniky

na trhu k danému datu.
Pro stanoveni redlné hodnoty se v praxi vyuzivé jeden ze tfi ocerovacich pristupt
nebo jejich kombinace:

. Trzni pfistup = vyuZiva ceny a dalsi relevantni informace ziskané diky trznim transakcim
zahrnujicim identickd ¢i srovnatelnd (tj. podobnd) aktiva, zdvazky nebo skupinu aktiv
a zévazkd, jako je podnik.

. Vynosovy pfistup = pfevadi budouci ¢astky (napfiklad penézni toky nebo vynosy a na-
klady) na soucasnou (diskontovanou) hodnotu. Ocenéni redinou hodnotou je uréeno
na zakladé hodnoty indikované sou¢asnymi trznimi o¢ekdvanimi ohledné téchto bu-
doucich ¢astek.

. Nékladovy pfistup = zohledruje &astku, jez by byla v soucasnosti vyzadovéna k nahra-
zeni vykonové kapacity aktiva (Casto nazyvana bézna reprodukéni cena).

Hierarchie readlnych hodnot pouZita pro ocenéni finan¢nich aktiv Podfondu:
Pro ocenéni financnich nastroji Podfondu jsou pouZity pouze vstupy na Urovni 2 a 3.

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

. Kétovana cena na aktivnim trhu je nejspolehlivéj$im dikazem rediné hodnoty a pouzije
se bez Uprav ke stanoveni rediné hodnoty

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

Pokud ma aktivum &i zavazek stanovenou (smluvni) dobu trvani, vstup na drovni 2 musi byt

pozorovatelny pro celou dobu trvani aktiva ¢i zavazku. Vstupy na urovni 2 zahrnuiji:

. kétované ceny podobnych aktiv ¢i zavazkUl na aktivnich trzich;

. kétované ceny identickych ¢i podobnych aktiv i zdvazkd na trzich, které nejsou aktivni;

. vstupni veli¢iny jiné nez kétované ceny, které jsou pozorovatelné pro aktivum ¢i zava-
zek, napfiklad Urokové sazby a vynosové kfivky pozorovatelné v bézné kétovanych in-
tervalech; predpoklddané hodnoty volatility a Uvérové marze;

. trzné podporené vstupy.

Vstupy na urovni 3 — vstupy na Urovni 3 jsou na regulovaném trhu nepozorovatelné vstupni
veli¢iny. Tato Uroven zahrnuje vSechny nastroje, pro které ocefovaci metody zahrnuji vstu-
py. které nejsou pozorovatelné a nepozorovatelné vstupy maji vyznamny dopad na ocenéni
nastroje. Tato Uroven zahrnuje néstroje, které jsou ocenény na zékladé kotovanych cen pro
podobné néstroje.

2.4. Dan z prijmu a odlozena dan

Dar z pfijmu je poditana v souladu s ustanovenimi prislusného zékona Ceské republiky na
zakladé zisku vykézaného ve vykazu ziskl a ztrat sestaveného podle eskych Ucetnich stan-
dardu. Podle platnych darnovych predpist ¢ini sazba dané z prijmU prévnickych osob platna
pro rok 2024 pro investi¢ni fondy splfujici definici zakladniho investi¢niho fondu dle ust. §
17b zékona ¢. 586/1992 Sb., o danich z pfijmu, ve znéni pozdéjsich predpisl, 5 %.

OdloZena dan se vykazuje u vSech prechodnych rozdilti mezi zlstatkovou hodnotou
aktiva nebo zdvazku v rozvaze a jejich dariovou hodnotou s pouzitim UplIné zdvazkové meto-
dy. OdloZend danova pohledavka je zachycena ve vysi, kterou bude pravdépodobné mozno
realizovat proti o¢ekdvanym zdanitelnym ziskm v budoucnosti.

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

2.5. Spriznéné strany
Spfiznéné strany jsou v souladu se zverejnénim spfiznénych stran definovany takto:
a.  Osoba nebo blizky ¢len rodiny této osoby, pokud tato:
i. ovlada nebo spoluovlada vykazujici Ucetni jednotku; nebo
ii.  ma podstatny podil nebo vliv at jiz pfimo nebo nepfimo; nebo
iii. je ¢lenem kli¢ového vedeni Ucetni jednotky nebo jejiho materského podniku

b.  Ugetnijednotka je spiiznéna s vykazuijici Géetni jednotkou, pokud plati nékterd z téchto
podminek:

i. Ugetni jednotka a vykazujici Gdetni jednotka jsou &leny téze skupiny, pridruzenym nebo
spolecnym podnikem jiné ucetni jednotky nebo spole€nym podnikem skupiny

ii.  Obé ucetni jednotky jsou spole¢nymi podniky téze treti strany.

iii. Jedna ucetni jednotka je spole€nym podnikem tfeti i¢etni jednotky a druhd ucetni
jednotka je pfidruzenym podnikem treti icetni jednotky.

iv. U&etnijednotka je ovlddana nebo spoluovlddana osobou uvedeno v pismenu a), nebo
takovéd ma podstatny vliv na Uc¢etni jednotku nebo je clenem kli¢ového vedeni jednotky.

Vlyznamné transakce, zlstatky a metody stanoveni cen transakci se spfiznénymi stranami
jsou uvedeny v tabulkach Vztahy se spfiznénymi osobami.

2.6. Emitované investi¢ni akcie

Dle IAS 32 Podfond vykazuje emitované investi¢ni akcie jako ,Podfizeny zavazek - Cista
aktiva, pfipadajici na drzitele investi¢nich akcii”. Investi¢ni akcie jsou vydavany a odkupo-
vany na zékladé prava drzitele na vyporadani redlné hodnoty Cistych aktiv Podfondu pfi-
padajicich na Investi¢ni akcie kazdé tfidy. Hodnota Cistych aktiv Podfondu pfipadajicich
na investi¢ni akcii je spocitana délenim Cistych aktiv pfipadajicich na drzitele kazdé tridy
investi¢nich akcii celkovym poctem nevyporfadanych odkupitelnych investi¢nich akcii pfi-
slusné tridy. Investi¢ni akcie jsou vydavany investordm na zakladé Ctvrtletné stanovované
prodejni ceny.

Spole¢nost je povinna odkoupit investi¢ni akcii Podfondu za ¢éstku, kterd se rovna
jeho aktudlni hodnoté vyhlasené k poslednimu dni kalendarniho mésice, ve kterém Spole¢-
nost obdrZela zadost o odkoupeni investi¢ni akcie. Vklady akcionarl jsou vykazany jako zvy-
Seni zdvazku vUci drziteldm investicnich akcii.

Podfond k 31.12.2024 vydava pét tfid investic¢nich akcii, které jsou zpétné odkupitelné
na Zadost drzitele a jsou s nimi spojeny rozdilna préva. Investi¢ni akcie jsou vyddvané jako
kusové, tj. bez jmenovité hodnoty, a jsou denominované ve stejné méné CZK (2 investi¢ni
tridy) a EUR (3 investicni tridy). Nabyvatel investi¢nich akcii Podfondu mize byt kvalifikovany
investor. Se v8emi tfidami investi¢nich akcii jsou spojena rozdilna préva, kterd jsou zakotvena
ve statutu Podfondu. Tyto Investi¢ni akcie jsou klasifikované jako finanéni zdvazky, v soula-
du s IAS 32 odst. 11 v&etné aplikovatelnych vyjimek z definice finanéniho zavazku podle IAS
32, odst. 16. Podfond vyhodnotil, Ze emitované cenné papiry nesplfiuji vyjimky stanovené
ve standardu IAS 32 pro jejich klasifikaci jako vlastni kapital. Aby mohl byt finanéni nastroj
klasifikovan jako vlastni kapital, musi byt spinény v§echny vyjimky IAS 32, 16A a 16B. Finanéni
nastroj vSak nesplfiuje 16A, c) tedy s finanénimi néstroji ve tfidé nejsou spojeny stejné znaky.

Na zdkladé vyse uvedeného Investi¢ni akcie emitované Podfondem splriuji pod-
minky definice finan¢niho zévazkd podle IAS 32. Z tohoto divodu jsou hodnoty pfislusejici
drzitelGm akecii, tj. fondovy kapitél Podfondu, prezentovany v rozvaze v ramci polozky "7. Pod-
fizené zavazky", jako "Cista aktiva ptipadajici na drzitele investi¢nich akcii* Fondovy kapital je
ocenén odkupni hodnotou, polozka vykazu zisku a ztraty "ZvySeni nebo snizeni Cistych aktiv
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pfipadajicich na drzitele investi¢nich akcii z béZné ¢innosti po zdanéni" pfedstavuje zménu
hodnoty fondového kapitalu Podfondu za ucetni obdobi z bézné Einnosti.

Vlykazovani fondového kapitélu Podfondu v rdmci polozky rozvahy "Cista aktiva pfi-
padajici na drzitele investi¢nich akcii”, resp. jeho zhodnoceni v rdmci polozky vykazu zisku
a ztraty "ZvySeni nebo snizeni Cistych aktiv pfipadajicich na drzitele investi¢nich akcii z bézné
Cinnosti po zdanéni" je v souladu s pozadavky IFRS a predstavuje odchylku od usporadani
a oznaCovani polozek rozvahy a vykazu zisku a ztraty definovaného provadécim predpisem
(pfilohou €. 1 k vyhlaSce &. 501/2002 Sb.), ktera je nezbytnd k tomu, aby byl podan vérny
a poctivy obraz pfedmétu ucetnictvi.

Investi¢ni akcie jsou odkupovany na zékladé zadosti o odkup podané investorem. Podfond
je povinen odkupovat Investi¢ni akcie za podminek uvedenych ve statutu Podfondu. Investi¢ni ak-
cie jsou vykazovany v ¢astce hrazené za Investicni akcie, ktera je splatna k rozvahovému dni, pokud
drzitel uplatni prévo odkoupit investi¢ni akcii na U¢et Podfondu. Investiéni akcie jsou vydavany a od-
kupovany na zékladé prava drzitele na vyporadani rediné hodnoty Cistych aktiv Podfondu pripadaji-
cich na Investi¢ni akcie kazdé tridy. Hodnota Cistych aktiv Podfondu pfipadajicich na investi¢ni akcii
je spocitana délenim Cistych aktiv pripadajicich na drzitele kazdé tfidy investicnich akcii celkovym
pocétem nevyporadanych odkupitelnych investicnich akcii prislusné tridy.

V souladu se statutem Podfondu jsou investi¢ni pozice precefiovdny na realnou
hodnotu jednou roéné k poslednimu dni U¢etniho obdobi za u¢elem stanoveni hodnoty ¢is-
tych aktiv na investiéni akcii pro Upis a zpétny odkup. V polozce Cistych aktiv se zohledni
Casové rozliSeni béZnych nékladu, zejména poplatky uvedené ve statutu, napriklad Uplata
za obhospodarovani a administraci. Prijaté zalohy za Investi¢ni akcie jsou vykazany na radku
Ostatni pasiva a ocenovany v pofizovaci cené, kterd je upravena o dohadnou polozku pfed-
stavujici zisk nebo ztrétu pripadajici na drzitele dosud nevydanych cennych papird.

27. Pouziti odhadt

Sestaveni Ucetni zavérky vyzaduje pouziti odhadu, které maji vliv na vykazované hodnoty
aktiv a pasivi podminénych aktiv a pasiv k datu sestaveni Ucetni zavérky a nékladd a vynost
v prislusném ucetnim obdobi. Tyto odhady jsou zaloZeny na informacich dostupnych k datu
sestaveni UCetni zavérky a mohou se od skutecnych vysledkd lisit.

2.8. Vynosy z Uroki a podobné vynosy
Urokové vynosy a naklady jsou zachyceny v nominalni vysi.

2.9. Vynosy/naklady na poplatky a provize
Jednorazové poplatky s vyjimkou téch, které jsou pfimo spojeny s nakupem cennych papird,
jsou Uctovény piimo do nékladu.

Ostatni vynosoveé poplatky a vynosové provize jsou zau¢tovany do obdobi, kdy na né
Podfond ziskava dle smluvnich podminek narok.

2.10.
Precenéni financnich aktiv a derivatd na redlnou hodnotu (FVTPL) véetné kurzovych ziskd

Zisk/ztrata z financnich operaci

a ztrét je uctovano do zisku/ztraty z finanénich operaci.

2.1. Ostatni provozni vynosy/naklady
Ostatni ndklady a vynosy spojené s provozem Podfondu, nezaraditelné do jinych polozek
VZZ.

2.12. Spravni naklady
Néklady na administrace, obhospodarovéni, odborné a danové poradenstvi, depozitarské
sluzby a audit jsou Uctovany do spravnich nakladl Podfondu.

2.13. Podrozvahové polozky
Na podrozvahovych polozkach se Uctuji pohledévky a zévazky z derivatovych kontraktd.

2.14. Nasledné udalosti
Dopad udalosti, které nastaly mezi rozvahovym dnem a dnem sestaveni Ucetni zavérky je
zachycen v Ucetnich vykazech v pripadé, Ze tyto udalosti poskytuji dopliujici dikazy o pod-
minkach, které existovaly k rozvahovému dni.

V pfipadé, Ze mezi rozvahovym dnem a dnem sestaveni Ucetni zavérky doslo k vy-
znamnym uddlostem zohledrujicim podminky, které nastaly po rozvahovém dni, jsou du-
sledky téchto udalosti popsény v pfiloze, ale nejsou zauctovany v Ucetnich vykazech.
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2.15. Vyznamné ucéetni Usudky, predpoklady a odhady

Nize uvadime prehled klicovych predpokladl tykajicich se budoucnosti a dalsich klicovych
zdroju nejistoty pfi odhadech v Gcetnim obdobi, které mohou predstavovat vyznamné rizi-
ko, Ze zpUsobi vyznamné Upravy Gcetnich hodnot aktiv a zavazkd v pfistim Ucetnim obdobi.
Pri sestaveni Ucetni zavérky byly pouzity nasledujici nejvyznamnéjsi ucetni usudky, odhady
a predpoklady:

Klasifikace finan¢nich nastroju

Klasifikace a ocenéni finan¢nich aktiv zavisi na vysledcich testu charakteristik smluvnich pe-
néznich tokl (zda jsou tvoreny vyluéné splatkami jistiny a urokd, tzv. ,SPPI test”) a vyhodno-
ceni obchodniho modelu, ktery definuje zpUsob, jakym Podfond fidi finan¢ni aktiva s cilem
generovani penéznich tokd. Podfond vyhodnocuje, jak jsou financni aktiva fizena za Ucelem
dosazeni stanovenych cil.

Ocenovani majetkovych ucasti realnou hodnotou a proces ocenovani

Veskera aktiva a zavazky Podfondu se pro Ucely finanéniho vykaznictvi ocenuji redlnou hod-
notou. Pfi odhadovani rediné hodnoty aktiva nebo zdvazku Podfond pouZivé pozorovatelné
trzni Udaje, pokud jsou k dispozici. Nejsou-li k dispozici vstupy na urovni 1, Podfond angazuje
externi kvalifikované znalce, ktefi ocenéni provedou. Redlnd hodnota je stanovena pomoci
vynosové metody ocenéni majetku. \Vynosovy princip vychazi z dosahovaného ro¢niho na-
jemného snizeného o pfipadné roéni ndklady spojené s vlastnictvim nemovitosti pfi pouZiti
kapitalizacni miry.

Prijaté a poskytnuté zastavy
Informace o pripadnych zastavach obchodnich podild jsou uvedeny ve verejnych rejstficich,
pristupnych verejnosti. Viz také tabulka nize.

SPV Zastatek | Zastava | Podfizeno
jistiny ;| podilu na SPV
BANKA/FKI v tis. K& | v tis. K&
AM PS BETA NEKRETNINE d.o.o. 205 376 | 173 667 |
BKS 194 294 |
FKI 11 082 | § ANO
AM PS OMIKRON NEKRETNINE d.o.o. 719 553 | 954 526 |
BKS 649 035 |
FKI 70 518 | § ANO
FMZ Voitsberg I Gmbh 197 088 | 284 991 |
UniCredit AT 186 888 |
FKI 10 200 | § ANO
FNIZ Wolfsberg GmbH 185 521 | 235 981 |
FKI 20 766 | § ANO
Raiffeisenbank AT 164 755%
Kunstdepot GmbH 149 221 | 136 119 |
FKI 2 518 | § ANO
Raiffeisenbank AT 146 703%
ZDR Logistic Presov s.r.o. 190 100 | 153 594 |
FIO banka 142 249%
FKI 47 8ol | § ANO
ZDR Retail Frgdek- Mistek a.s. 77 076 | 153 759 |
Raiffeisenbank 77 076 | § ANO
ZDR Retail Havlidkiv Brod s.r.o. 23 465 | 21 124
Raiffeisenbank 16 265 |
FKI 7 200 | § ANO
ZDR Retail Jidin II s.r.o. 38 461 | 83 274 |
UniCredit CZ 38 461 | § ANO

SPV Zastatek | Zastava | Podfizeno | SPV Zastatek | Zastava | Podfizeno
jistiny | podilu na SPV jistiny | podilu na SPV
BANKA/FKI v tis. K& v tis. K& | BANKA/FKI v tis. K& v tis. K& |
ZDR Retail Jidin s.r.o. 43 686 | 21 436 | ZDR Retail Bilovec 68 963 | 29 639
FKI 11 300 | ‘ ANO FKI 20 088 | ‘ ANO
Komeréni banka 32 386 | ‘ Trinity Bank 48 875 |
ZDR Retail Kaznéjov s.r.o. 0 12 644 | ZDR Retail Stiibro 123 811 | 35 523 |
FKI 0 : ANO ¢soB 62 811 | ‘
ZDR Retail Komarno s.r.o. 96 629 | 137 175 | FKI 61 000 | ‘ ANO
VUB 96 629 | : ANO | FNZ Voitsberg III III GmbH 124 198 | 65 282
ZDR Retail Litoméfice s.r.o. 252 483 | 352 909 | FKI 31 439 | ‘ ANO
UniCredit CZ 252 483 | : ANO Unicredit AT 92 759 |
ZDR Retail Maridanské Lazné II s.r.o. 37 904 % 15 708 % FMZ Voitsberg III II GmbH 137 816 % 31 029
¢s0B 20 404 | ‘ FKI 51 762 | ‘ ANO
FKI 17 500 | ‘ ANO Unicredit AT 86 054 |
ZDR Retail Nové Zamky s.r.o. 5 037% 31 227% ZDR Retail Hradec Kralové s.r.o. 411 083% 181 614%
VUB 5 037 | ‘ ANO Beska spofitelna 331 083 |
ZDR Retail Ngfany s.r.o. 28 404 | 23 995 | FKI 80 000 | ‘ Al
¢soB 18 404 | ‘ ZDR Retail Ostrava Poruba s.r.o. 228 890 | 167 761 |
FKI 10 000 | ‘ ANO FKI 76 465 | ‘ ANO
ZDR Retail Opava s.r.o. 162 651 | 83 553 | UniCredit CZ 152 425 |
FKI 45 000 | ‘ ANO | ZDR Retail Teplice s.r.o. 192 157 | 129 759 |
Oberbank 117 651 | ‘ FKI 59 998 | ‘ ANO
ZDR Retail Ostrava Dubina a.s. 77 329 | 116 547 | UniCredit CZ 132 150 |
FKI 9 224 | ‘ ANO | ZDR Retail Nost s.r.o. 195 237 | 148 801 |
Raiffeisenbank 68 105 | ‘ FKI 59 081 | § ANO
ZDR Retail Pardubice s.r.o. 81 565 | 25 384 | UniCredit CZ 136 156 |
¢soB 42 065 | ‘ ZDR HoldCo Presov s.r.o. 600 | 0
FKI 39 500 | ‘ ANO FKI 600 | : ANO
ZDR Retail PUSCH s.r.o. 358 886 | 287 437 | AN PS LANEDA NEKRETNINE d.o.o. 920 373 | 353 728 |
Seska spofitelna 278 586 | ‘ BKS 592 672 |
FKI 80 300 | ‘ ANO FKI 327 701 | ‘ ANO
ZDR Retail Rakounik I s.r.o. 21 497 | 19 838 | ZDR Retail Kunratice s.r.o. 58 825 | 40 890
Geska sporitelna 21 497 | : ANO Trinity Bank 55 864 |
ZDR Retail Rakownik II s.r.o. 74 330 | -1 654 | FKI 2 961 | ‘ ANO
FKI 36 308 | ‘ ANO | ZDR Retail Vrchlabi s.r.o. 35 925 | 13 534 |
Komeréni banka 38 022 | ‘ ¢soB 26 525 |
ZDR Retail Schwdrstadt GmbH 259 838 | -3 039 | FKI 9 400 | ‘ ANO
FKI 122 513 | ‘ ANO | ZDR Retail PRSG d.o.o. 526 867 | 128 572 |
Volksbank 137 325 | ‘ Raiffeisenbank SL 324 869 |
ZDR Retail VoTa s.r.o. a9 274 | 94 500 | FKI 201 998 | ANO
Eeska spofitelna a9 274 | : ANO
ZDR Retail WL GmbH 414 780 | 33 723 | Celkem 4 783 562 |
FKI 195 184 | ‘ ANO | Ocenéni RH 272 161 |
UniCredit AT 219 596 | ‘ Celkem 5 055 723
ZDR Investments Solar s.r.o. 28 000% 1 768%
FKI 28 000 | : ANO
ZDR Retail Maso Béchovice 0% 7 244%
Ceska spotritelna 0%
FKI 0
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3. Ciselné udaje o polozkach rozvahy a vykazu ziskl a ztrat 3.3. Ugasti s rozhodujicim vlivem
Poznamka tis. K& 31. prosince 2024 31. prosince 2023
Body nevycislené v nize uvedenych tabulkdch nevykazovaly Zadné pohyby ani zlstatky. Usasti s rozhodujicim vlivem 5 058 036 4 459 639
. . s PR . Celkem 5 058 036 4 459 639
3.1. Pohledavky za bankami a druzstevnimi zaloznami
ZDR Investments SICAV a.s. byl zaloZen podle zakladatelskeé listiny, v souladu se zdkonem ¢&. 90/2012 Sb., o obchodnich spole€nostech a druzstvech, a se zdkonem ¢. 240/2013 Sb., o inves-
tiénich spolecnostech a investi¢nich fondech. Fond vznikl dne 12. 9. 2017 zapisem do obchodniho rejstfiku vede Jednotlivé ocenéni U¢asti s rozhodujicim vlivem jsou uvedeny v nasledujici tabulce:
tis. K& 31. prosince 2024 31. prosince 2023 Obchodni firma Sidlo Piredmét podnikani Zakladni | Ména | Podil na VK Podil na | Redalna hodnota
kapital hlasovacich (tis. Ké&)
Pohledavky za bankami a druZstevnimi zaloZnami 862 305 580 779 1 pravech |
Vv tom a) splatné na pozaddani 107 418 66 500 ZDR Retail Frydek-Mistek a.s. Jungmannova 750/34, { pronajem a sprava | 2 000 000 | CZK | 100 % | 100% | 153 759
b) ostatni pohledavky 754 887 514 979 Nové Mésto, 110 00 Praha 1 | nemovitosti ; ; ; ; o
ZDR Retail VoTa s.r.o. Jungmannova 750/34, prondajem a sprava 1 000 CczK 100 % 100% 94 500
Celkem 862 305 580 779 Nové Mésto, 110 00 Praha 1 | nemovitosti
ZDR Retail Kaznéjov s.r.o. Jungmannova 750/34, { prondiem a sprava | 200 000 | CZK | 100 % | 100% | 12 644
Pohledévky za bankami - splatné na pozadani jsou tvoreny zUstatky béznych Gctd Podfondu. noté s pfecenénim do vysledku hospodareni (FVTPL). Vstupy pro stanoveni realné hodnoty Nove Mésto, 110 00 Praha 1 | nemovitosti ‘ : ‘ L
Ostatni pohledavky jsou zcela tvofeny terminovanymi bankovnimi vklady. VSechny pohle- | jsou na Urovni 3. Hodnota rozdilu z pfecenéni je nulova, jelikoz redlnd hodnota k rozvahové- ZDR Retail Ostrava Dubina a.s. Jungmannova 750/34, { pronajem a sprava | 2 000 000 | CZK | 100 % | 100% | 116 547
davky za bankami jsou realizovény na tzemi Ceské republiky a jsou vykézany v rediné hod- | mu dni odpovida nominaini hodnot& pohledavek. Nové Mésto, 110 00 Praha 1 | nemovitosti | | | e
ZDR Retail Ngfany s.r.o. Jungmannova 750/34, prondajem a sprdava 1 000 CZK ! 100 % 100% 23 995
3.2, Pohledavky za nebankovnimi subjekty Nové Mésto, 110 00 Praha 1 ' nemovitosti | | | o
ZDR Retail Rakownik I s.r.o. Jungmannova 750/34, { pronajem a sprava 1 000 | CZK | 100 % | 100% | 19 838
tis. K¢ 31. prosince 2024 31. prosince 2023 Nové Mésto, 110 00 Praha 1 inemovitosti ‘ | : 3
Pohledavky za nebankovnimi subjekty 1 738 454 1 234 486 ZDR Retail Marianské Lazné II Jungmannova 750/34, iprondjem a sprava § 1 000 § CZK | 100 % § 1OG%§ 15 708
s.r.o. Nové Mésto, 110 00 Praha 1 | nemovitosti ‘ ‘ ‘ ‘
Celkem 1 738 454 1 234 486 ; ‘ : ; : .
ZDR Retail Opava s.r.o. Jungmannova 750/34, i prondjem a sprava | 1 000 CzK 100 % ! 100% ! 83 553
Nové Mé&sto, 110 00 Praha 1 | nemovitosti | | | |
ZDR HoldCo Pre$ov s.r.o. Jungmannova 750/34, isprdva majetkovych § 1 000 § CZK | 100 % § 1OG%§ 0
Pohledavky za nebankovnimi subjekty jsou vy&isleny v této tabulce. Pfedstavuji dlouhodobé rozdéleného zisku za Ucasti s rozhodujicim vlivem Litoméfice v ¢astce 19 287 486,93 K&. Nové Mésto, 110 00 Praha 1 | Uéasti : : : :
pujcky, poskytnuté viastnénym spolecnostem. Tyto Uvéry spriznénym stranédm byly poskyt- Pohledavky za nebankovnimi subjekty jsou vycisleny v nasledujici tabulce. Byly vykazany ZDR Logistic Prefov s.r.o. Bozeny Nemcovej 13, 811 04 prondjen a sprava 5 000 ozK | 100 % 100% 153 594
nuty v ramci bézné podnikatelské ¢innosti za obvyklych podminek a Urokovych sazeb. Podle | v nomindini hodnoté 1812 819 315,29 K& a nabéhlém pfislusenstvi ve vysi 178 508 516,83 K&. Bratislava | nemovitosti ‘ ‘ : :
nézoru vedeni Spolec¢nosti zadna z poskytnutych pujcek nepredstavovala vyssi nez bézné | Nésledné poskytnuté Uvéry byly precenény na redlnou hodnotu do vysledku hospodareni. . . 3 3 3 3 """""""
L., ) L L, ., . ) X 3 . . B L ) . . ZDR Retail PUSCH s.r.o. Jungmannova 750/34, i prondjem a sprava | 200 000 ;| CzK 100 % | 100% | 287 437
Uvérove riziko, ani nevykazovala jiné nepfiznivé ukazatele. Dal$i polozkou je pohleddvka zne- | Celkovy dopad z pfecenéniv obdobi konc&icim 31.12.2024 je ve vysi — 272 161 043,97 K&. Nové Mésto. 110 00 Praha 1 | nemovitosti : : : :
ZDR Retail Nové Zéamky s.r.o. Bozeny Nemcovej 13, 811 04 | prondjem a sprava 5 000 | EUR | 100 % | 100% | 31 227
Bratislava ! nemovitosti ‘ ‘ ‘ ‘ ‘
Protistrana 31. 12. 2024 31. 12. 2023 Protistrana 31. 12. 2024 31. 12. 2023 : : : i
v tis. Ké v tis. K¢ v tis. K¢ v tis. K¢ ZDR Retail Rakovnik II s.r.o. Jungmannova 750/34, i prondjem a sprava 1 000 CzZK 100 % | 100% | -1 654
Nové Mésto, 110 00 Praha 1 | nemovitosti | | | |
FMiZ Voitsberg I GmbH 10 493 ; 3 276 ZDR Logistic PreSov s.r.o. 52 414 48 630 i i i e
2DR HoldCo Prefov s.r.o. 209 3 567 2DR Retail Pardubice s.r.o. 42 807 3 39 639 ZDR Retail Pardubice s.r.o. Jungmu?nova 750/34, ipronuqem a'sprava 1 | CczK | 100 % | 1006§ 25 384
; ; Nové Mésto, 110 00 Praha 1 | nemovitosti ' ' ' '
ZDR Retail Kaznéjov s.r.o. 0| 25 748 ZDR Retail W1 GmbH 216 818 | 216 165 . : . ; : ; ; ; P
: : ZDR Retail Komarno s.r.o. BoZeny Nemcovej 13, 811 04 | prondjem a sprdva 5 000 ; EUR 100 % | 100% | 137 175
ZDR Retail BETA d.o.o. 11 690 § 11 122 ZDR Retail OMIKRON d.o.o. 72 446 § 166 203 Bratislava ! nemovitosti | | | |
Traxial a.s. 52 038 | 0 ZDR Retail Jié&in s.r.o. 11 528 | 12 282 ZDR Investments Solar s.r.o. Jungmannova 750/34, { pronajem a sprava 1000 | CZK | 100 % | 100% | 1 768
ZDR Retail Ostrava Dubina a.s. 13 776 | 13 036 | ZDR Retail Opava s.r.o. 48 113 | 59 342 Nové Mésto, 110 @0 Praha 1 | nemovitosti e
EVOLARA Development a.s. 15 476 0 Al PS LAMBDA NEKRETNINE d.o.o. 339 837 266 343 ZDR Retail Havliékiv Brod s.r.o. Jungmannova 750/34, prondjem a sprava 1 CzK 100 % 100% 21 124
; ; Nové Mésto, 110 00 Praha 1 | nemovitosti : : : :
ZDR Retail PRSG d.o.o. 205 050 | 0 ZDR Retail Bilovec s.r.o. 24 412 | 22 800 } } } ; e
} : ZDR Retail Litoméiice s.r.o. Jungmannova 750/34, i prondjem a sprava 210 000 ;| CZzZK 100 % ! 100% ! 352 909
ZDR Retail Ngiany s.r.o. 12 139 | 11 337 ZDR Retail Sti#ibro s.r.o. 72 605 | 67 712 Nové Mésto, 110 00 Praha 1 | nemovitosti : : : |
2DR Retail Vrchlabi s.r.o. 9 785 ¢ e FMZ Voitsberg III GmbH 35 263 | 32 762 ZDR Retail Ji&in s.r.o. Jungmannova 750/34, | pronajem a sprava 1000 CZK | 100 % | 100% | 21 436
ZDR Retail Rakouvnik II s.r.o. 48 128 | 45 215 FIiZ Voitsberg II GmbH 57 150 | 53 048 Nové Mésto, 110 @0 Praha 1 | nemovitosti | | | L
ZDR Retail PUSCH s.r.o. 93 071 | 86 630 ZDR Retail Hradec Kralové s.r.o. 85 275 | 108 298 ZDR Retail Jigin II s.r.o. Jungmannova 760/34, _pronajem a sprava 200 000 | CZK | 100 % | 100% | 83 274
} } Nové Mésto, 110 00 Praha 1 | nemovitosti i i i i
ZDR Retail Havliékdv Brod s.r.o. 7 345 8 163 ZDR Retail Most s.r.o. 68 438 | 63 699 : : : e
3 X X 3 Kunstdepot GmbH Maxglaner HauptstraBe 20, | prondjem a sprava 35 000 : EUR | 100 % | 100% | 136 119
FMiZ Nolfsberg GmbH 20 957 | 23 963 ZDR Retail Teplice s.r.o. 69 822 | 65 009 5020 S(lleUI‘g, ﬁsterreich ‘ nemovitosti : : : :
ZDR Retail Marianské Lazné II s.r.o. 21 244% 19 840 ZDR Retail Ostrava Poruba s.r.o. 88 334 | 82 200 FNiZ Wolfsberg GmbH Feldkirchner StraBe 140, iprondjem a sprava 35 000 i EUR 100 i 100%3 035 981
ZDR Investments Solar s.r.o. 28 810 | 3 021 9020 Klagenfurt am i nemovitosti ‘ ‘ ‘
: ; Wérthersee, Osterreich
Kunstdepot GmbH 3 168 2 952 Pohledavky ostatni z nerozdéleného zisku 19 287 | 19 287 i i i e R
) - 3 . - 3 FiZ Voitsberg I GmbH Feldkirchner StraBe 140, { prondjem a sprava 35 000 i EUR | 100 | 100% | 284 991
ZDR Retail Kunratice s.r.o. 3 183 ; 0 Ocenéni na redalnou hodnotu -272 161 ; -482 849 9020 Klagenfurt am inemovitosti ; ; ;
ZDR Retail Schmorstadt GmbH 149 014 139 056 | Celkem 1 738 454 1 234 486 Worthersee, Osterreich ;
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Obchodni firma Sidlo Piredmét podnikani Zakladni | Ména | Podil na VK Podil na | Redalna hodnota
kapital hlasovacich (tis. Ké&)
| pravech |
ZDR Retail W1 GmbH Feldkirchner Strafe 140, ‘prondjem a sprava 35 000 | EUR 100 % 100% | 33 723
9020 Klagenfurt am nemovitosti
Worthersee, Osterreich
ZDR Retail Omikron d.o. Zagreba¢ka avenija 100/a iprondjem a sprava 2 654 § EUR | 100 % 100%§ 954 526
10 000 Zagreb ! nemovitosti ‘ 3
ZDR Retail Beta d.o.o. Zagrebac¢ka avenija 100/a ﬁprondjem a sprava 2 654 § EUR | 100 % 100%§ 173 667
10 000 Zagreb ! nemovitosti ‘ ‘
ZDR NMaso Béchovice s.r. Jungmannova 750/34, | pronajem a sprava 100 000 | CZK | 100 % 100% | 7 244
Nové Mé&sto, 110 00 Praha ! nemovitosti | | |
ZDR Retail Bilovec s.r. Jungmannova 750/34, iprondjem a sprava 1 000 § CzK § 100 % 100%§ 29 639
Nové Mé&sto, 110 00 Praha ! nemovitosti | | |
ZDR Retail St#ibro s.r. Jungmannova 750/34, | pronajem a sprava 1000 | CZK | 100 % 100% | 35 523
Nové Mé&sto, 110 00 Praha ! nemovitosti | | |
FIIZ Voitsberg II GmbH Feldkirchner StraRe 140, | prondjem a sprava 35 000 | EUR 100 % 100% | 31 029
9020 Klagenfurt am nemovitosti
Wérthersee, Osterreich
FiZ Voitsberg III GmbH Feldkirchner Strafe 140, prondjem a sprdva 35 000 EUR 100 % 100% 65 282
9020 Klagenfurt am nemovitosti
Wérthersee, Osterreich
ZDR Retail Hradec Kréalové s.r.o. | Jungmannova 750/34, { pronajem a sprava 1 000 | CZK | 100 % 100% | 181 614
Nové Mésto, 110 00 Praha i nemovitosti | | |
2DR Retail Ostrava Poruba s.r.o. | Jungmannova 750/34, | pronajem a sprava 1000 | CZK | 100 % 100% | 167 761
Nové Mé&sto, 110 00 Praha ! nemovitosti | | |
ZDR Retail Teplice s.r.o. Jungmannova 750/34, iprondjem a sprava 1 000 § CzK § 100 % 100%§ 129 759
Nové Mé&sto, 110 00 Praha ! nemovitosti | | |
ZDR Retail Most s.r.o. Jungmannova 750/34, | pronajem a sprava 1000 | CZK | 100 % 100% | 148 801
Nové Mé&sto, 110 00 Praha ! nemovitosti | | |
ZDR HoldCo AT GmbH Feldkirchner StraBe 140, | sprava majetkovych 35 000 | EUR | 100 % 100% | 439
9020 Klagenfurt am | usasti i i
Wérthersee, Osterreich :
ZDR Retail Schwdrstadt GmbH Am Gewerbepark 4, 90552 { pronajem a sprava 25 000 | EUR | 100 % 100% | -3 039
Réttenbach a.d. Pegnitz ! nemovitosti | |
Al PS LAMBDA NEKRETNINE d.o.o. Zagrebaska avenija 100/a, | prondjem a sprava 2 650 | EUR | 100 % 100% | 3563 728
10 000 Zagreb ! nemovitosti ‘ 3
ZDR Retail Kunratice s.r.o. Jungmannova 750/34, iprondjem a sprava 1 000 § CczK 100 % 100%§ 40 890
Nové Mésto, 110 00 Praha i nemovitosti | |
ZDR Retail PRSG d.o.o. Dunajska cesta 151, | pronajem a sprava 7 500 | EUR | 100 % 100% | 128 572
Ljubljana, 1000 Ljubljana, | nemovitosti i i
Slovenia
ZDR Retail Vrchlabi s.r.o. Jungmannova 750/34, | pronajem a sprava 2 000 000 | CZK | 100 | 100% | 13 534
Nové Mé&sto, 110 00 Praha 1 | nemovitosti | | |
Ugasti v procesu poirizeni --- iProndjem a sprava --- --- % 0% 1 876
! nemovitosti
Ocenéni RH 272 161
Celkem 5 058 036

Ugetni hodnota U&asti s rozhodujicim vlivem ve vysi 3 175 281 tis. K& byla k 31.12. 2024 pre-

cenéna dle znaleckého posudku o 1610 594 tis. K&. Déle byla hodnota navys$ena o prece-
néni zapujcek SPV 272 161 tis. KE. Redlnd hodnota Ucasti k 31.12. 2024 je 5 058 036 tis. K&.

78

\/yro¢ni zprava za rok 2024

V U&etnim obdobi nebyly pfijaty dividendy z nevyplaceného zisku predeslych let,

Kunratice s.r.o., ZDR Retail Vrchlabi s.r.o. a ZDR Retail PRSG d.o.o.

neprobéhly zadné transfery celkovych ziskl a ztrat v kapitalu do vysledku hospodareni,
v Ucetnim obdobi neprobéhl Zadny prodej spolecnosti z majetku, doslo k ndkupu ZDR Retail

3.4. Ostatni aktiva

v tis. K& 31. prosince 2024 31. prosince 2023
Provize za ndkup spoleénosti (Odbératelé) 0 0
Redlnd hodnota derivati 5 700 37 787
DPH 0 0
Ostatni pohledavky 3 577 155
Celkem 9 277 37 942

Reéalna hodnota derivat( predstavuje hodnotu collateralu k FX swaptim s podkladovou ménou EUR u Ceské spotitelny, a.s.

3.5. Naklady pristich obdobi

tis. K& 31. prosince 2024 31. prosince 2023
Naklady a piijmy piristich obdobi 7 319 466
Celkem 7 319 466
3.6. Ostatni pasiva

v tis. K& 31. prosince 2024 31. prosince 2023
Z2avazky z porizeni uéasti ¢} 7 000
Redlnd hodnota derivatu 4 097 14 612
Dodavatelé 982 2 105
Z2avazky - neemitované investiéni akcie 95 373 33 911
2avazky - zpétny odkup investiénich akcii 24 116 0
Z2avazky z prodeje - vstupni poplatky 685 449
Vgkonnostni poplatek 35 066 48 834
Poplatek odbornému poradci 4 325 6 853
P#ijaté kauce 1 364 1 364
DPH ¢} 0
Dohadna poloZka (¢} 0
obhospodafovani + administrace fondu 5 468 8 482
2avazek z nabé&hlych urokd vydanych dluhopisu 37 730 34 300
Pirijaté uvéry 35 319 0
Dohadné uéty pasivni a Ostatni zavazky 4 179 512
Dai 2 pfijmu pravnickgch osob a ostatni dané 961 - 1 418
Celkem 249 665 157 004

Reélna hodnota derivat(l predstavuje hodnotu drzené expozice v Ceské spofitelng, a.s. ve vysi 2 820 030 tis CZK (92 500 tis. EUR a 19 473 tis. EUR) pti forwardovém kurzu 25,106 CZK/EUR

a 25,45 CZK/EUR se splatnosti 24.01.2025 a se splatnosti 17.1.2025.

3.7. Vynosy a vydaje pristich obdobi
tis. K& 31. prosince 2024 31. prosince 2023
Vgnosy a vydaje piistich obdobi 219 833 225 728
Celkem 219 833 225 728

Vynosy a vydaje pfistich obdobi predstavuji hodnoty z titulu depozitarského poplatku, poplatku za posudek a predpokladané ¢astky za splaceni podilu v AM PS LAMBDA NEKRETNINE d.o.o.

dokonceni vystavby etapy II.
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3.8. Podrizené zavazky

tis. K¢ 31. prosince 2024 31. prosince 2023
Poditizené zavazky 479 328 474 672
Celkem 479 328 474 672

Podfizené zavazky predstavuji vydané dluhové cenné papiry s nasledujicimi pa-
rametry. Emise Dluhopis byla schvélena rozhodnutim Emitenta ze dne 17. fijna 2023.
Dluhopistim byl pridélen ISIN CZ0003555922. Nazev Emise je ZDR INV. 8,25/27, zkraceny
nézev je ZDR INV. 8,25/27. Jmenovitéd hodnota kazdého z dluhopist je 1,- KE. Dluhopisy jsou
podfizenymi dluhopisy.

Dluhopisy jsou evidovany v centrélni evidenci zaknihovanych cennych papirli ve-
dené spolecnosti Centralni depozitar cennych papird, a.s., se sidlem Rybna 682/14, Staré
Mé&sto, 110 00 Praha 1, ICO 25081489.

Emisni kurz Dluhopisu vyddvaného k datu emise prvni transe (17.1.2024) ¢ini 100 %
jeho jmenovité hodnoty, tedy 1 K¢ za jeden dluhopis.

Pocet emitovanych kusd: 480.000.000 ks, nominalni hodnota: 480.000.000 CZK.
Dluhopisy jsou uro¢eny pevnou Urokovou sazbou 8,25 % p. a. Dluhopisy byly k 3112.2024

prfecenény na redlnou hodnotu o 672.000 CZK, kone¢nd hodnota k 31.12.2024 ¢infi

479.328.000 CZK.

3.9. Cista aktiva pfifaditelna drzitelim investiénich akcii

Investi¢ni akcie jsou klasifikovany jako finanéni zavazky, nebot je s nimi spojeno pravo

vlastnika na zpétné odkoupeni Podfondem za hodnotu vyjadFfujici ocenéni investi¢ni akcie

v dobé realizace prédva na odkup, neni s nimi spojeno hlasovaci pravo na valné hromadé

Podfondu a nespliuji vyjimky pro vykazovani jako kapitalovy nastroj dle IAS 32.

tis. K& 31. prosince 2024 31. prosince 2023
Hodnota é&istgch aktiv, pfifaditelngch dr2itelim investiénich akcii 6 726 565 5 455 908
Celkem 6 726 565 5 455 908

Investi¢ni akcie Poéet investiénich akecii 31. prosince 2024 31. prosince 2023
Tiida A 3 007 710 698 1,76 CzZK 5 297 488 780 CzK
Ti#ida B 829 481 471 1,19 CzK 989 139 775 CzK
Tiida C 10 125 517 1,5466 EUR (15 659 942 EUR)

394 395 642 CzK
Trida D 1117 702 1,1409 EUR (1 275 187 EUR)

32 115 577 CzK
Tiida S 472 398 1,1284 EUR (533 055 EUR)

13 424 992 CzK
Celkem 3 848 907 786 6 726 564 766 CzZK

Aktudlni hodnota investi¢ni akcie pro jednotlivé tfidy je definovédna jako pomérna
&ast Sisté hodnoty aktiv Podfondu pfipadajici na jednu investiéni akcif této tiidy. Cistymi
aktivy priraditelnymi drzitelim investi¢nich akcii se rozumi hodnota majetku Podfondu sni-
Zend o hodnotu dluh( Podfondu.

Investi¢ni akcie jednotlivych tfid jsou nabizeny za cenu rovnajici se vysi podilu na

aktudini hodnoté fondového kapitélu Podfondu zvySenou o prodejni poplatky.

Investi¢ni akcie prodané a odkoupené Ize analyzovat nésledujicim zpUsobem:

Tiida A

Poéet investiénich
akeii (ks)

Hodnota investiénich
akecii v Ké

Z2acéatek obdobi k 1. lednu 2024

2 651 437 072

4 318 200 490

Prodané investiéni akcie

519 766 771

Odkoupené investiéni akcie

163 493 145

Celkem

3 007 710 698

4 053 015 181

Podil na zméné éistych aktiv piiifaditelnych drziteldm IA

1 244 473 599

Celkem

3 007 710 698

5 297 488 780
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Tiida B

Poéet investiénich

Hodnota investiénich

akeii (ks) akecii v Ké
Zacéatek obdobi k 1. lednu 2024 704 622 040 600 242 373
Prodané investiéni akcie 141 613 193 -
Odkoupené investiéni akcie 16 753 762 -
Celkem 829 481 471 645 932 633
Podil na zméné &istych aktiv pfifaditelnych drziteldm IA 343 207 142
Celkem 829 481 471 989 139 775
Tiida C Poéet investiénich Hodnota investiénich
akeii (ks) akecii v Ké
Zacéatek obdobi k 1. lednu 2024 7 713 832 272 476 415
Prodané investiéni akcie 2 808 335 -
Odkoupené investiéni akcie 396 650 -
Celkem 10 125 517 390 206 097
Podil na zméné &istych aktiv pfifaditelnych drziteldm IA 4 189 545
Celkem 10 125 517 394 395 642
Tiida D Poéet investiénich Hodnota investiénich

akeii (ks) akecii v Ké
Zacéatek obdobi k 1. lednu 2024 829 621 23 290 927
Prodané investiéni akcie 288 081 -
Odkoupené investiéni akcie 0] -
Celkem 1 117 702 31 653 116
Podil na zméné &istych aktiv pfifaditelnych drziteldm IA 462 461
Celkem 1 117 702 32 115 577
Tiida S Poéet investiénich Hodnota investiénich
akeii (ks) akecii v Ké
Zacatek obdobi k 1. lednu 2024 290 000 7 443 005
Prodané investiéni akcie 182 398 -
Odkoupené investiéni akcie 0] -
Celkem 472 398 13 229 533
Podil na zméné &istych aktiv pfifaditelnych drziteldm IA 195 459
Celkem 472 398 13 424 992
3.10. Hodnoty predané k obhospodarovani
Majetek Podfondu v celkové vysi 7 675 391 tis. K& k 31. prosinci 2024 (31. prosince 2023: 6 313 312 tis.K&) obhospodaruje Spolecnost.
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3.11. Vynosy z uroku a podobné vynosy a naklady na uroky a podobné naklady

tis. K¢ 31. prosince 2024 31. prosince 2023
Uroky z poskutnutych pujéek 103 186 92 357
Uroky z bé&2nuych a terminovanygch vklad 15 875 12 330
Uroky z dluhovych cenngch papir [¢] 0
Celkem vgnosy 119 061 104 687
Naklady na dluhové cenné papiry 39 571 42 027
Uroky z puajéek 2 319 0
Celkem naklady 41 890 42 027
Celkem 77 171 62 660

3.12. Vynosy z poplatkl a provizi a ndklady na poplatky a provize

tis. K& 31. prosince 2024 31. prosince 2023
V\gnosy z poplatkl a provizi 918 1
Celkem vgnosy 918 1
Poplatek CDCP [¢] 0
Poplatky za spravu ucétu 75 46
Ostatni poplatky 117 53
Ostatni naklady 5 152
Celkem naklady 197 251
Celkem 721 -250

PoloZka ostatni poplatky pFedstavuje primarné poplatky, hrazené za udéleni LEI, ISINy, kolky a Elenské pfispévky v odbornych sdruzenich.

V roce 2024 byly poplatky CDCP zahrnuty do ztréty z finan¢nich operaci, protoze jsou neoddélitelnou soucasti vydanych dluhopist. Viykazany jsou v tabulce 6.13. Hodnota ¢asového

rozliSeni tohoto poplatku je ve vysi 2 294 tis. K& (3 638 tis. KE v roce 2023).

3.13. Zisk nebo ztrata z finanénich operaci

tis. K¢ 31. prosince 2024 31. prosince 2023
V/gnosy z finanénich operaci 536 682 241 056
Celkem vgnosy 536 682 241 056
Z2traty z finanénich operaci 345 698 622 229
Celkem naklady 345 698 622 229
Celkem 190 984 -381 173

3.15. Spravni naklady

tis. K& 31. prosince 2024 31. prosince 2023
Ostatni poradenstvi ¢} 0
Poplatek za obhospodaifovani - odborné poradenstvi a administraci fondu 102 172 B 85 015
Poplatek depozitaii a za uschovu CP 2 589 - 2 299
Vgkonnostni poplatek 69 563 - 71 951
Pravni poradenstvi 557 - 2 980
Ugetni a dariové poradenstvi 85 - 10
Naklady na znalecké posudky 3 065 - 1 600
Naklady ostatni 802 - 1 372
Celkem 178 833 165 227

Podfond je obhospodarovan Spole¢nosti, které plati poplatky za obhospodafovani Pod-
fond je administrovan spole¢nosti CODYA investi¢ni spole¢nost a.s., které plati poplatky za
administraci. Poplatky jsou ¢asové rozliSeny v souladu se statutem.

Za obhospodarovani Fondu v¢. Podfondu nélezi Spole¢nosti odména ve vysi 0,1 %
p. a. z celkovych aktiv Fondu, véetné Podfondu.

Za administraci Fondu v¢. Podfondu nélezi administratorovi mésiéni odména ve

vysi 500 000 K¢ z celkovych aktiv Fondu, véetné podfondu.

Za vykon funkce depozitdfe Fondu v¢. Podfondu nélezi depozitéfi Uplata ve vysi

50 000 K& mésicné, mésiéni odména podle prfedchozi véty se navysuje o 20.000 K& pro
kazdych dalsich 1 000 000 000 K&, o néz presédhnou aktiva Podfondu ¢éastku 1 miliardy
K&. K odméné bude pfipoctena DPH. Odména depozitéfi je hrazena z majetku Podfondu.

3.16. Daii z pFijmu

tis. K& 31. prosince 2024 31. prosince 2023
Splatny darovy zaklad 29 701 0
Uprava dafiového zdakladu z minulého obdobi 0 -2 296
Splatna dari 2z prijmu ve vysi 5 % 1 485 ¢]
Zaplacené zalohy 524+t 1 417
Nedoplatek DPPO 0 0
Celkova splatna dan 961 ¢]

Splatna dan

Podfond v roce 2024 Uctoval o splatné dani po Upravé zisku po vyporadani dafiovych ztrat
z predchozich let a Upravé o nedariové naklady / vynosy, kterd vychazi z interni kalkulace ve
vysi 1485 tis. Oficidlni danové pfiznani bude dle zdkona provedeno do konce ¢ervna 2025 za
predchozi rok dariovym poradcem. Podfond v roce 2023 neuctoval o splatné dani z ddvodu

3.17. Pohledavky a zavazky z pevnych terminovanych operaci

Nominalni a realné hodnoty pevnych terminovanych operaci

Vynosy z finan¢nich operaci tvori zejména kurzové rozdily, vynosy na precenéni vérd na redlnou hodnotu, vynosy z prfecenéni dluhopisu a collaterélu na redlnou hodnotu a precenéni
meénového derivatu na redlnou hodnotu. Ztraty z financnich operaci tvori kurzové rozdily a naklady na precenéni Uvérd na redlnou hodnotu, precenéni pohledavek a zévazkd, precenéni
spotovych obchodd, dluhopist a collaterélu na redlnou hodnotu.

3.14. Ostatni provozni vynosy a naklady

vykézani ztraty. Uprava dafiového zékladu z minulého roku je tvofena narovnanim dohadu na

dan z pfijmu za minulé obdobi na podané pfiznani z prijmu.

Odlozena dan

Podfond v roce 2024 neuctoval o odlozené dani.

tis. K& 31. prosince 2024 31. prosince 2023
Ostatni vygnosy [¢] 18
VVgnos z prodeje uéasti s rozhodujicim vlivem 0] 0
Celkem vynosy 0 18
Ostatni naklady 24 994 3 590
Vlyifazeni uéasti s rozhodujicim vlivem [¢] 0
Celkem naklady 24 994 3 590
Celkem - 24 994 -3 572
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tis. K& k 31.12.2024 k 31.12.2023
Pohledavky Zavazky Redalna hodnota Pohledavky Zavazky Redalna hodnota

Terminované ménové operace 2 824 128 2 820 030 -4 097 2 779 065 2 791 039 11 974

Celkem 2 824 128 | 2 820 030 -4 097 2 779 065 | 2 791 039 | 11 974

Hodnoty pohledévek a zavazkl k 31.12.2024 vychazeji z prepoctu na Cistou sou¢asnou hodnotu, nominélni hodnota pohledavky je 2 817 884 tis. K.

Zbytkova splatnost pevnych terminovanych operaci k 31.12.2024

tis. K¢ Pohledavky 2avazky Redlna hodnota Pohledavky Redalnda hodnota

Terminované ménové operace (pohledavky) 2 824 128 0 0 0 2 824 128

Terminované ménové operace (zavazky) 2 820 030 0 0 0 2 820 030

83



4, Vztahy se spriznénymi osobami

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

Zavazky ke spriznéngm osobam 2024 2023
ZDR Investments SICAV a.s. 0 0
WEBR Investments investiéni spoleénost a.s. 652 0
Celkem 652 0]

K 31.12. 2024 Podfond eviduje zavazek za Fondem ve vysi 60 K&.

5. Redalna hodnota aktiv a zavazku

Jako realnd hodnota cenného papiru vyddvaného investi¢nimi fondy se pouzije vyhlasena
hodnota tohoto cenného papiru ke dni ocenéni. Kratkodobd aktiva a zavazky se splatnosti
do jednoho roku jsou oceriovany v jejich nomindini hodnoté, u které je predpoklad, Ze je
srovnatelna s redlnou hodnotou. Kratkodobé prijaté pujcky jsou zpravidla oceriovéany nabéh-

lou hodnotou za pouZiti metody efektivni Urokové miry, kterd je vzhledem k datu poskytnuti
povazovéna za srovnatelnou s redlnou hodnotou stanovenou na bazi diskontovani o¢ekéva-
nych penéznich toku.

Aktiva

tis. K& Urover 1 Uroveri 2 Uroveri 3 Celkem
Pohledavky za bankami 0 862 305 0 862 305
Pohledavky za nebankovnimi subjekty 0 0 1 738 454 1 738 454
Usasti s podstatngm vlivem a rozhodujicim vlivem 0 0 5 058 036 5 058 036
Ostatni aktiva a pohledavky 0 (¢} 9 277 9 277
Z toho Pevné terminové operace s ménovymi nastroji 0 0 5 700 5 700
Celkem o] 862 305 6 805 767 7 668 072
Pasiva

tis. K& Urover 1 Uroveri 2 Uroveri 3 Celkem
Poditizené zdavazky ¢} [¢] 479 328 479 328
Ostatni pasiva a zavazky 0 0] 249 665 249 665
2 toho Pevné terminové operace s ménovymi nastroji 0 0] 4 097 4 097
Celkem o] 0 728 993 728 993

V pribéhu roku 2024 nedoslo k Zzadnym presuntm mezi Urovnémi 1, 2 a 3. Aktiva a zavazky, které nejsou precenované na redlnou hodnotu, jsou kratkodobé aktiva a zavazky, dohadné

polozky, ucty ¢asového rozliseni nebo rezervy.

5.1. Techniky ocenovani a vstupni veli¢iny popis ocenovaci techniky
a vstupnich veli¢in irovné 2 a 3

Pro ocenéni redlné hodnoty na Urovni 3 vychdzime primarné z ocenéni vynosovym zplso-
bem (tam, kde je to mozné a vhodné, se pouziji i metody trzni komparace, a to minimalné
jako podpora vynosového ocenéni). Na zékladé vstupnich veli¢in aplikuje jednotka nékterou
z ocenovacich metod a na jejich zakladé stanovi redlnou hodnotu. Mezi vstupni veliiny patfi
informace a finanénim aktivu, urokové sazby, analyza vyvoje hospodafstvi, informace z fi-
nancénich trhd, emisni podminky, finanéni analyza dluznika apod.

Majetkové metody stanovuji hodnotu majetkové podstaty podniku (substanci).
Majetkova hodnota je pak dana jako rozdil individualné ocenénych poloZzek majetku a za-
vazkd. Majetkové ocenéni Ize Clenit v zavislosti na tom, podle jakych zésad a predpokla-
dU budeme ocenovat jednotlivé slozky. V pripadé, Ze pracujeme s predpokladem ,going
concern”, ocenéni by mélo odrazet naklady na znovu pofizeni majetku (reprodukéni hod-
notu snizenou o hodnotu opotfebeni) - metoda substanéni hodnoty. Dal$i majetkovou
metodou je metoda likvidaéni hodnoty. V daném pfipadé nepredpokldddme dlouhodo-
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béjsi existenci oceflovaného subjektu a posuzujeme hodnotu z pohledu penéz, které
bychom mohli ziskat prodejem jednotlivych ¢asti majetku podniku po Uhradé zavazkd.
Mezi majetkové metody patfi rovnéz metoda Uc¢etni hodnoty. V tomto pfipadé vychazi-
me z ocenéni majetku a zavazkd na bazi Ucetnich principl a zésad. V rdmci precenéni
dil¢ich sloZzek majetku a zdvazkd Ize samoziejmé vyuzit i ostatni aplikovatelné metody.
Technika ocenéni trzni komparace - porovnavani uréuje hodnotu finanéniho aktiva na
zakladé porovnani oceriované hodnoty se srovnatelnymi veli¢inami zjisténymiv podobné
oblasti podnikéni, které jsou verfejné obchodovatelné nebo jsou soucasti verejné &i sou-
kromé transakce. Prihlizi se rovnéz k pfedchozim transakcim tykajicim finanéniho aktiva.
Odhad se provadi na zakladé ,metody srovnatelnych multiplikdtord” nebo na zékladé
.metody srovnatelnych transakci”. Srovnatelné transakce jsou analyzovany na zakladé
kritérii porovnatelnosti, jakymi jsou podminky transakce, jeji rozsah a termin realizace.
Tato analyza je dualezité pri vybéru prislusnych koeficientu, které se aplikuji na finanénf
Udaje ocerfiovaného podniku. Pfislusné Udaje jsou porovnany a nélezité upraveny s ohle-
dem na finanéni aktivum.

Ocenénivynosovym zpusobem - Jednou z téchto metod je metoda diskontovanych
penéZnich tokd. V rdmci této metody jsou odhadovény budouci penézni toky, véetné po-
kracujici hodnoty na konci projektovaného obdobi, které jsou diskontovany na soucasnou
hodnotu pozadovanou mirou vynosnosti. Metoda diskontovanych penéznich tokd je pova-
Zovéna (spolu s ostatnimi modely pouZivajicimi predikce budoucich vysledkl) za teoretic-
ky nejspravnéjsi metodu ocenéni, protoze explicitné bere do Uvahy budouci uzitek spojeny
s vlastnictvim ocefiovaného aktiva.

NiZe uvedené polozky jsou ocenény externi znaleckou spole¢nosti:
Ugasti s podstatnym a rozhoduijicim vlivem

Derivaty v ramci ostatnich aktiv jsou ocenény dle bankovni konfirmace, zaroven je pouZzit
k ocenéni na redlnou hodnotu derivat(, a pohledavek za nebankovnimi subjekty interni mo-
del schvéleny depozitarem.

tis. K& Redlnd hodnota | Oceriovaci technika | Pouzité vstupy

Aktiva

Pohledavky za bankami 862 305 Redlné zUstatky uétl, kurzové sazby ke konci ucetniho
obdobi dle CNB

Pohledavky za nebankovnimi subjekty 1 738 454 DCF | Bankovni sazby nové poskytnutych uvérd (zdroj CNB, systém
&asovych tad ARAD) se pohybuji se od 6,63 % p. a. do 3,75
% p. a. (pozn. krat$i sazby jsou ve sledovaném obdobi
vys$i), pouzitda vyse sazby se odviji od vyhodnocené bonity
jednotlivych subjektd. V piipadé zdapGjcek v mé&né EUR se
vyuziva identicky zdroj, tzn. trzni data ze statistik CNB

Udasti s rozhodujicim vlivem 5 0568 036 | Substanéni metoda | Finanéni vykazy k datu 31.12.2024, ceny za m2 v piisludném
regionu, trzni data

Pevné terminové operace s ménovymi nastroji 5 700 DCF | Kurz CNB a kurz ECB

Zavazky

Z2avazky z dluhovgch cenngch papiru 483 425 Pfecen&ni na | Sazby PRIBOR dle CNB.

redlnou hodnotu

Zavazky z prijatgch pujéek 35 319 Redlny zUstatek jistiny a nabéhlych uroku

6. Prehled finanénich nastroja k 31. 12. 2024

tis. Ké k 31.12.2024 k 31.12.2023

Finanéni aktiva \/yuziti FVTPL opce Povinné ve FVTPL | Vyu2iti FVOCI opce | V\yuziti FVTPL opce Povinné ve FVTPL | Vyu2iti FVOCI opce

Pohledavky za bankami 0 862 305 0 ¢} 580 779 0

Pohledavky za nebankovnimi 0| 1 738 454 | 0 0| 1 234 486 | 0

subjekty : : : ;

U8asti s rozhodujicim vlivem 0 0 5 058 036 0 0 4 459 639

Ostatni aktiva 0 3 477 0 0 165 0

Terminované ménové operace 0 -4 097 0 0 23 175 0

Poditizené zavazky 479 328 ¢} 0 474 672 ¢} 0

Ostatni zavazky 249 665 | 0 0 157 004 | 0 0

Ostatni zdvazky predstavuji zejména zévazky z nesplacenych kupnich cen z pofizeni obchodnich podilt, zavazky za dodavatele a ostatni provozni zévazky.

V obdobi nedochazelo k reklasifikacim a presuntm financénich nastrojt mezi kategoriemi.
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7. Prehled ¢istych vynosu / nakladl z pfecenéni na realnou hodnotu

tis. K& k 31.12.2024 k 31.12.2023
Finanéni aktiva VVyuziti FVTPL opce Povinné ve FVTPL | Vyu2iti FVOCI opce | Vyu2iti FVTPL opce Povinné ve FVTPL | Vyu2iti FVOCI opce
Pohledavky za nebankovnimi 0 - 210 688 | o 0 428 645 | 0
subjekty : | | |

Utasti s rozhodujicim o o 1 882 755 o o 1 485 465
vlivem celkem ‘ ‘ ‘

z toho vlivem zmény 0 0| 1 882 755 0 0| 1 485 465
trznich podminek: | | |

z toho vlivem zmény 0 § 0 § 0] 0 0 § 0
uvérového rizika: ‘ ‘

Terminované ménové operace 0 3 -28 5743 0 0 28 6193 0

Pokud neni uveden vliv zmény je prfecenéni zplsobeno zménou trznich podminek.

V tabulce vyse nejsou zahrnuté vynosy/néklady z kurzovych prepoctl v celkové vysi 15 819 tis. KE.

8. Rizika

8.1 Trzni riziko

Trzni riziko spociva v narustu volatility Podfondu nebo nahlém poklesu ceny drzenych aktiv
a tim poklesu i hodnoty investi¢ni akcie Podfondu. Podfond neeliminuje trzni riziko pomoci
diverzifikace investic z EehoZz zaroven plyne zvySené riziko koncentrace. Volatilita Podfondu
muze vyznamné vzrlst rovnéz v pripadé kurzotvorné udalosti na strané emitenta (neoceka-
vana zména financni situace, ¢i bonity) cennych papird v majetku Podfondu.

Cilem fizeni trzniho rizika je ochrana investi¢niho portfolia Podfondu a omezeni pfi-
padné ztraty, kterd maze vzniknout zménou podminek na trhu. Tyto zmény mohou byt zpG-
sobeny zvySenou volatilitou vybranych aktiv, a to na zakladé vyskytu napr. neocekavané trzni
situace. Rizeni trzniho rizika usiluje o dosazeni nejlepsiho mozného vynosu pfi akceptovatel-
né urovni rizika. Oddéleni risk managementu mdze stanovit interni limity ve formé investic-
nich matic, povolenych investi¢nich nastroja a operaci na zakladé kvalitativniho a kvantita-
tivniho vyhodnoceni.

Mezi zdsady a postupy pro fizeni trzniho rizika patfi identifikace, méfeni, omezeni,
fizeni, monitoring a kontrola a zatéZové testovani. Identifikace trznich rizik je zamérena na
identifikaci a hodnoceni pfislusnych faktort, které mohou ovlivnit vyvoj trhu a predstavovat
pripadné riziko pro investory do daného sektoru. Pro méfeni trznich rizik se vyuzivaji meto-
dy a nastroje, véetné kvantitativnich analyz, modelovani rizik, hodnoceni pravdépodobnosti

sledovani trhu a jeho trendu tak, aby bylo moZné rychle reagovat na zmény a minimalizovat
riziko ztraty kapitadlu. Omezenim v procesu fizeni trznich rizik je mysleno dodrZzovani zejména
pravnich predpisut, pozadavkl regulator(, internich limitG a celkové strategie Spole¢nosti.
Rizenim trznich rizik je myslena zpé&tnovazebni reakce na aktudini trzni situace v kontextu
s identifikovanymi riziky. Monitoring fizeni trznich rizik je proces priibézného sledovani riziko-
vych faktor(, které byly identifikovany a monitorovani efektivity implementovanych opatreni
na minimalizaci téchto rizik. Hlavnim cilem tohoto procesu je zajisténi toho, Ze rizika jsou
spravné fizena a Ze jsou k dispozici véechny potfebné informace. ZatéZové testovani je pro-
vadéno analyzou dopadu vybranych scénart na celkovou hodnotu investi¢niho portfolia
Podfondu.

Mezi metody pro ohodnoceni trzniho rizika je pouzivdno metody Value at Risk
a metody zatéZového testovani. Pomoci metody Value at Risk se odhaduje nejhorsi ztrata,
ke které muaze dojit s predepsanou pravdépodobnosti ve stanoveném budoucim obdobi.
Pouziva se stanovena hladina spolehlivosti (zpravidla 99 %). Pro vypocet hodnoty Value at
Risk se vyuZiva metoda vychazejici z modell matice variance-kovariance nebo na zakladé
historickych dat. ZatéZzovym testovanim se zjistuje zranitelnost investi¢niho portfolia vici
dopadlm nepfiznivych trznich podminek, coz vypovida o skutecné velikosti moznych ztrat.
Pro tento Ucel jsou oddélenim Fizeni rizik vytvofeny scénare, které jsou vyuZzity pro analyzu

vyskytu rizika a jeho dopadu na investice. DUleZitym prvkem méreni trznich rizik je prabézné | dopadu.
Clenéni podle zemépisnych segmentt
tis. K& Tuzemsko EU Ostatni / Vliv Celkem
pfrecenéni pujéek
na RH
Pohledavky za bankami 862 305 0 0 862 305
Uéasti s rozhodujicim vlivem 2 220 887 2 564 988 272 161 5 058 036
Pohledavky za nebankovnimi subjekty 820 850 1 189 765 -272 161 1 738 454
Ostatni aktiva 9 277 0] 0 9 277
Zistatek k 31.12.2024 3 913 319 3 754 753 ¢] 7 668 072
Vgnosy z urokl a podobné vynosy 71 995 47 066 0 119 061
Vynosy 2z poplatkl a provizi 918 0 0 918
Vgnosy z precenéni na redalnou hodnotu 536 682 0 0 536 682
Zustatek k 31.12.2024 609 595 47 066 0 656 661
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8.2, Citlivostni analyza

tis. K& Hodnota * parametr Ztrata VK/GAI
Riziko ceny obchodnich podill 5 058 036 * 15 % ¢} 758 705
Urokové riziko uvérd 1 719 167 * 1 % 17 192 0
Ménové riziko 341 885 * 1 % 3 418 <]

Analyza citlivosti zobrazuje potencidlni vlivzmény trznich podminek na hodnoty obhospoda-
fovaného majetku a dopad na vykazy zisku a ztraty a hodnotu viastniho kapitélu.

Hodnota (majetku) znamena expozici podléhajici trznimu riziku a ukazuje miru kvan-
titativniho dopadu.

Parametr je odhad potencialni roéni zmény na trhu a ukazuje miru potencialniho
kvalitativniho dopadu. Hodnota * parametr = potencialni dopad trzniho rizika. Riziko ceny

obchodnich podilti — parametr je vyjadieny v % a znamena precenéni smérem dolt. Uroko-
Vvé riziko Uvérl — parametr je vyjadieny v % a znamena vliv posunu urokové krivky smérem
vzharu.

Nasledujici tabulka vyjadfuje k 31.12. 2024 citlivost trzni hodnoty nemovitosti v port-
foliu Podfondu na zmény v pfijmech z pronajmu a vynosové miry nemovitosti.

Najemné
-5,0% 0,0% 5,0%
Yield -0,5% | 11 920 368 12 547 756 13 175 144
- 0,0% | 11 028 642 11 609 097 12 189 551
0,5% | 10 261 044 10 801 099 11 341 154

8.3. Uvérové riziko
Uvérové riziko je riziko vyplyvajici z neschopnosti nebo neochoty protistrany platit své
smluvni povinnosti, vznikd zejména z pohledévek vdi zakazniktim. Uvérové riziko plyne
predevsim z poskytnutych zépujcek.

Podfond snizuje Uvérové riziko prabéznym sledovanim bonity dluznika a sleduje
penézni vydaje a odhadované penézni pfijmy v nadchézejicim obdobi.

Ugetni hodnota finanénich aktiv predstavuje odhad maximalni expozice Podfondu
vUci Uvérovému riziku.

Dluhopisy nizsi bonity obvykle reaguiji citlivéji na celou rfadu faktor(, jako jsou
napfiklad finanéni situace emitenta, makroekonomicka situace, Urokové sazby, komodity
a jiné ekonomické veli¢iny a v neposledni fadé zména preferenci investorud. Riziko plyne

i z pfipadné podrizenosti dluhopist, kde v pfipadé zhorseni kreditnich vlastnosti emitenta
a neschopnosti dostat svym zdvazkim budou uspokojeny pohledavky s nimi spojené az
po uspokojeni véech ostatnich pohledévek. Disledkem uvedenych faktori mize nastat
vyraznéjsi kolisani trznich cen, pfipadné omezena likvidita. Spole¢nost se snazi raznymi
investic¢nimi technikami, kreditni riziko investic Podfondu omezit, v zajmu vynosového po-
tencidlu jej vSak nelze zcela vyloudit.

Podfond nevyuzivd Zzadné urokové derivaty.

Ugetni hodnota finan&nich aktiv ocenénych redlnou hodnotou o zisku nebo ztraty
predstavuje nejlepsi odhad maximalni expozice Podfondu vuci Uvérovému riziku.

Tabulka nize zobrazuje ¢lenéni pohleddvek dle splatnosti k datu ucetni zavérky

tis. K& Do 3 mésicu 3-12 mésicu 1-5 let Nad 5 let Neuroéeno Celkem
Pohledavky za bankami a druZstevnimi zaloZnami 862 305 0 0 0 0 862 305
Pohledavky za nebankovnimi subjekty | ol o 0] rﬁi 9 167 | 19 287 1 738 454
Ostatni aktiva | o| 0077 o o| 0 9 277
Z2ustatek k 31.12.2024 862 305 9 277 0 1 719 167 19 287 2 610 036

Podfond neeviduje pohleddvky po splatnosti.

8.4. Ménové riziko

Podfond provadi transakce v cizi méné, ze kterych vyplyva riziko spojené s fluktuaci mé-
novych kurzu. Expozice vUci riziku ménovych kurzd se Fidi v rdmci parametr( schvélenych
zasad pomoci ménovych forwardd.

Skupina je vystavena ménovému riziku zejména v souvislosti s ménou EUR.

Cilem fizeni ménového rizika je minimalizace negativnich dopadu fluktuaci kurzd
mén na vykonnost jednotlivych investic Podfondu a s tim souvisejici dopad na vyslednou
aktuadlni hodnotu investi¢ni akcie prislusné tfidy Podfondu.

Mezi zésady a postupy pro fizeni ménového rizika patii identifikace faktord, které by
mohly mit negativni dopad na aktiva vedené v cizi méné, jejich monitoring a fizeni. V rdmci

Zbytkova splatnost pevnych terminovanych operaci k 31.12.2024

eliminace ménového rizika Spolec¢nost muze pfi obhospodarovani majetku Podfondu pou-
Zivat financni derivaty, a to zpravidla v souvislosti se zajisténim proti urokovym nebo méno-
vym rizikdm (napf. forward, swap). Obchody s finanénimi derivaty se uskutecnuji zpravidla
na ménovych trzich.

Pro ohodnoceni ménového rizika spole€nost vyuzije zatéZového testovani a pouzije
scéndre souvisejici se zménou kurzu mén. Scénére navrhuje oddéleni risk managementu.

V tabulce je uvedend Ucetni hodnota penéznich aktiv a penéznich zavazk Podfon-
du denominovanych v cizi méné ke konci U¢etniho obdobi:

Ména Aktiva (tis. K&) | Zavazky (tis. K&)
Ména EUR 341 885 228 207
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8.5. Riziko likvidity
Riziko likvidity spocivéa ve schopnosti Podfondu dostat svym splatnym zavazkiim. Podfond
k 31.12.2024 neeviduje zadné zavazky vuci bankam ¢i nebankovnim subjektiim.

Metodika pro fizeni rizika likvidity definuje uceleny pristup Spolecnosti k proble-
matice fizeni likvidity Podfondu jako celku - tzn. v kontextu likvidity jednotlivych aktiv
i v kontextu likvidity celého Podfondu smérem k investordm. Cilem implementace metodi-
ky fizeni rizika likvidity je zajisténi kontinuity obchodovani's investi¢nimi akciemi Podfondu
a zajisténi bezproblémové realizace odkupl investi¢nich akcii Podfondu dle statutem sta-
novenych pravidel.

Mezi zdsady a postupy pro fizenirizika likvidity patfi Spole¢nosti zavedeny kontroln{
mechanismus a dodrzovani internich likvidnich limitd. Soucasti kontrolniho mechanismu
je prlbézna analyza likvidity aktiv Podfondu, kdy dochazi ke kontrole likvidity jednotlivych
aktiv nabytych v majetku

Podfondu. Kontrola probihd bud automaticky, a to v pfipadé takovych aktiv, které
automatickou kontrolu umoznuji nebo je provadéna kvalitativné oddélenim risk manage-
mentu. Likvidita mdze byt analyzovédna na zékladé maximalnich Ihat stanovenych smlou-
vami pfipadné emisnimi podminkami v kombinaci a expertnim odhadem. Na pravidelné
bazi dochazi ke kontrole historického a budouciho inflow/outflow Podfondu z dlvodu
identifikace pfipadnych novych trendd. Je analyzovana struktura a koncentrace inves-
tor fondu s cilem uréeni ,stari" kapitalu, a to primarné pro predikci pfipadného outflow
Podfondu. Na pravidelné béazi jsou monitorovény zUstatky (likvidni prostfedky) na uctech

Podfondu. Kontrola internich likvidnich limitd u Podfondu probiha na pravidelné béazi ve
stanoveném ¢asovém horizontu nebo ad hoc na zakladé rozhodnuti oddéleni risk man-
agementu. Statutem stanovend minimalni hodnota likvidnich prostfedkl maze byt docas-
né zvySena (doporucena likvidita) na zékladé rozhodnuti oddéleni risk managementu a to
napf. na zakladé vyskytu neocekdvané situace.

Rizeni likvidity spodiva ve volbé takovych nastroji, které zaruduii likviditu portfolia
ve statutem predpokladanych Ihttach, za tim Gcelem se pro fondové portfolio pravidelné
provadi zatéZové testy, zpUsobem uvedenym v pfislusné metodice zatéZzového testovani
likvidity. Pro tento Ucel jsou oddélenim fizeni rizik vytvofeny scénare, které jsou vyuzity pro
analyzu dopadu. Cilem této analyzy je ziskani informace a likvidité fondu pro definovana
¢asova obdobi.

S ohledem na povahu vyznamné ¢asti majetku Podfondu, jez mize byt tvorena
nemovitostnimi spole€¢nostmi, probihd jeho ocerovani v souladu se statutem Podfondu,
nejméné vzdy jednou za rok. V pfipadé nahlé zmény okolnosti ovliviiujici cenu nemovitosti
v majetku nemovitostni spole¢nosti vlastnéné Podfondem by tak mohla nastat situace, kdy
aktudini hodnota investi¢ni akcie Podfondu, stanovena na zakladé posledniho provede-
ného ocenéni, nekoresponduje s redlnou hodnotou nemovitosti v majetku v majetku ne-
movitostni spoleénosti viastnéné Podfondem. Dojde-li k takovéto nahlé zméné okolnosti
ovliviiujicich cenu nemovitosti, postupuje Fond, resp. Spole¢nost v souladu s pfislusnym
ustanovenim statutu Podfondu.

Tabulka nize zobrazuje ¢lenéni zavazkd dle splatnosti k datu Ucetni zavérky.

tis. K& Do 3 mésicu 3-12 mésicu 1-5 let | Nespecifikovano Celkem
Ostatni pasiva 95 373 0 ¢} ¢} 95 373
Podf;;zené savazky 73307 | a z02| 3 310| 1 364 154 292
Vgnc;;g a vydaje pf‘i§ticrlr17 obdobi 479 308 | ol ol 0] 479 328
Ost(;;ni aktiva B 1002| p18 591 | ol ¢} 219 833
Zustatek k 31.12.2024 649 250 262 893 35 319 1 364 948 826

Podfond je schopen dostéat svym povinnostem vyplyvajicim ze zdvazkd vici nespriznénym subjektlim a tyto povinnosti pinit dle smluvnich podminek. V pribéhu ucetniho obdobi nedoslo

k poruseni smluvnich splatnosti u dluh(, tj. vSechny zdvazky byly placeny fadné a vcas.

9. Nasledné udalosti

Spole¢nost vyhodnotila, Ze neni zpochybnén predpoklad nepfretrzitého trvani Podfondu, tj.
Ze Podfond je schopen pokracovat ve své ¢innosti i v budoucnosti.

Uetni zavérka k 3112.2024 tak byla s ohledem na vySe uvedené zpracovéna za
predpokladu, Ze Podfond bude nadéle schopen pokracovat ve své ¢innosti.

\/ dobé zverejnéni této Ucetni zdvérky Spole¢nost nezaznamenala jakykoliv negativ-
ni dopad aktualni geopolitické situace do ¢innosti Podfondu, situace se v§ak neustéle méni,
a proto nelze predvidat budouci dopady na ¢innost Podfondu. Spole¢nost bude pokracovat
v monitorovani potencidlniho dopadu a podnikne veskeré mozné kroky ke zmirnéni jakych-
koliv negativnich Gc¢inkl na Podfond.

Od rozvahového dne do data sestaveni Ucetni zavérky nenastaly zaddné dalsi vy-
znamné udalosti, které by ovlivnily Ucetni zavérku k 31. prosinci 2024.

V Praze dne 25.4.2025
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Romanem Latuske

povéreny zmocnénec jediného &lena spravni rady ZDR Investments
investi¢ni spole¢nost a.s.
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