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. UDAJE A SKUTECNOSTI

podle § zakona &. 240/2013 Sb., vyhlasky CNB &. 244/2013 Sb., Nafizeni EU
231/2013, Nafizeni EU 2015/2365 a nafizeni EU &. 2020/852

A. UDAJE O PODFONDU

Nazev podfondu

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

ISIN
CZ0008044658

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

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

B. ZAKLADNI UDAJE O INVESTICNIM FONDU

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

ICO
086 31 000

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

Podfondy
ZDR Public, podfond Real Estate

Dalsi udaje

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

Fond je investi¢nim fondem s pravni osobnosti, ktery ma individudlni statutarni organ, jimz je pravnicka
osoba opravnéna Fond obhospodarovat.
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Vedouci osoby Fondu

Jedinym ¢lenem predstavenstva Fondu je ZDR Investments investiéni spoleCnost a. s.
Vedoucimi osobami jsou Roman Latuske a Ondfej Sychrovsky, povéfeni zmocnénci statutarniho
organu.

C. ZAKLADNi UDAJE O OBHOSPODARUJICI INVESTICNi SPOLECNOSTI

Nazev spolecnosti

Obhospodarovatelem byla v obdobi 01.01.2024 — 31.07.2024 Conseq Funds investi¢ni spole¢nost, a.
s. se sidlem Rybna 682/14, Praha 1 - Staré Mésto, PSC 110 05 (dale jen ,CFIS®), ICO: 248 37 202,
zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil B, viozka 17126 S ucinnosti
od 01.08.2024 se obhospodarovatelem stala ZDR Investments investi¢ni spole€nost a.s. se sidlem
Jungmannova 750/34, 110 00 Praha 1, ICO: 216 84 294, zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném
Méstskym soudem v Praze, oddil B, viozka 28908 (dale jen ,ZDR IS*) (CFIS a ZDR IS dale také jako
.investiéni spolecnost®).

ICO
216 84 294

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

Uzaviené smlouvy

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

Smlouva o pfevodu obhospodafovani ze dne 31.07.2024, na zakladé které doslo k pfevodu
obhospodarovani Fondu z CFIS na ZDR IS.

Smlouva o vykonu funkce, prostfednictvim které byla ZDR IS svéfena Cinnost obhospodarovani Fondu,
byla uzaviena dne 31.07.2024.

Smlouva o administraci investiéniho fondu, prostfednictvim které byla CFIS svéfena ¢innost
administrace Fondu, byla uzaviena dne 31.07.2024.

Smlouva o distribuci, prostrednictvim které byla distribuci Fondu povéfena spoleCnost Conseq
Investment Management, a.s., se sidlem Rybna 682/14, 110 00 Praha 1, ICO: 264 42 671, byla
uzaviena dne 31.07.2024.

D. UDAJE O VSECH PORTFOLIO MANAZERECH FONDU

v rozhodném obdobi a dobé, po kterou tuto ¢innost vykonavali, véetné struéného popisu jejich zkuSenosti a
znalosti

Portfolio manazerem Fondu byla v obdobi od 01.01.2024 do 31.07.2024 CFIS a v obdobi 01.08.2024
do 31.12.2024 ZDR IS.



(ONSEQ

Hlavni osoby podilejici se u CFIS na fizeni Fondu a jeho Podfondi (od 01.01.2024 do 31.07.2024)
Nemovitosti a ostatni nefinancni aktiva Fondu spravuje portfolio manazer Investi¢ni spole¢nosti:

Mgr. Vladan Kubovec

Po absolvovani Pravnické fakulty Masarykovy Univerzity v Brné a oboru ocerfovani majetku na
Bankovnim institutu, vysoka S$kola, a.s. plsobil jako vedouci oddéleni ocefovani nemovitosti a
poradenstvi ve spole¢nosti Real Treuhand Reality a.s. V roce 2011 nastoupil do spolecnost
Ql investiéni spole¢nost, a.s., kde je zodpovédny za investice do nemovitosti a ostatnich nefinan¢nich
aktiv. Od ¢ervna 2012 do €ervna 2017 v této spolecnosti pusobil jako ¢len pfedstavenstva.

Finanéni aktiva Fondu spravuji portfolio manazefi Investiéni spole¢nosti:

Ing. Jan Vedral

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

Ing. Jan Schiller

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

Hlavni osoby podilejici se u ZDR IS na fizeni Fondu a jeho Podfondl (od 31.07.2024 do
31.12.2024)

Investiéni management a sprava finanénich aktiv

Roman Latuske

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 medialnich domech Mafra a Economia. V ZDR IS zastava pozici investi¢niho feditele
zodpovédného za spravu majetku a fizeni finanénich aktiv.

Ing. David Cubr

Absolvoval podnikohospodafskou fakultu na Vysoké Skole ekonomické v Praze, obor podnikova
ekonomika a management. Béhem studii se Ucastnil projektu implementace business intelligence
software v oddé&leni large corporates Ceské sporitelny. Nékolik let pracoval ve finanénich institucich na
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manazerskych pozicich business controllingu a korporatniho financovani. V ramci skupiny
ZDR Investments pusobi na pozici investiéniho manazera a feditele pro financovani a rozvoje obchodu.

Vyporadani obchodt s nefinanénimi aktivy

Ing. Ondiej Sychrovsky

Absolvoval fakultu mezinarodnich vztaht na Vysoké $kole ekonomické v Praze, obor mezinarodni
obchod politika a diplomacie. Po studiich nastoupil do oddéleni finanéniho controllingu medialni skupiny
MAFRA, kde se v ramci vydavatelstvi METRO vypracoval na pozici managing directora. Z pozice ¢lena
predstavenstva Radia Impuls byl odpovédny za finanéni management. Nasledné se podilel na fazich a
akvizicich skupiny MAFRA a byl ¢lenem pfedstavenstva skupiny Ticketportal.

E. UDAJE O CINNOSTI OBHOSPODAROVATELE

Ve vztahu k majetku Fondu v u€etnim obdobi

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

Vykonnost k 31. 12. 2024

Vykonnost
1 mésic 1,62 %
3 mésice 2,28 %
6 mésicl 3,48 %
1 rok 6,01 %
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V pribéhu roku 2024 do majetku Podfondu pfibyly 2 nové nemovitostni spole¢nosti (FMZ Villach GmbH

nemovitostnich spole¢nosti o 18,7 %. Podfondu se i nadale dafilo udrzovat primérnou zustatkovou
délku najemnich smluv (WAULT) na vysoké urovni témér 5,4 let. Investi¢ni akcie Podfondu za rok 2024
dosahly zhodnoceni 6,01 %.

F. UDAJE O DEPOZITARI PODFONDU

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

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

G. UDAJE O OSOBE POVERENE USCHOVOU NEBO OPATROVANIM MAJETKU
PODFONDU,
pokud je u této osoby ulozeno vice nez 1 % hodnoty majetku Fondu

Uschovu nebo jiné opatrovani majetku Podfondu zajistuje pouze Depozitaf.

H. UDAJE O HLAVNIM PODPURCI,

v rozhodném obdobi a dobé, po kterou éinnost hlavniho podptrce vykonaval
Majetek Podfondu nebyl v rozhodném obdobi svéfen hlavnimu podpurci.

l. UDAJE O PODSTATNYCH ZMENACH UDAJU UVEDENYCH VE STATUTU FONDU

S u¢innosti od 01.08.2024 bylo obhospodafovani Fondu a jeho Podfondu pfevedeno z CFIS na
ZDRIS.

J. SOUDNi NEBO ROZHODCIi SPORY, KTERE SE TYKAJi MAJETKU NEBO NAROKU
PODILNiKU FONDU,

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

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

K. POVINNE ZVEREJNOVANE INFORMACE SOUVISEJiCi S UDRZITELNOSTI

Podkladové investice tohoto finanniho produktu nezohledfuji kritéria EU pro environmentalné
udrzitelné hospodarské c&innosti. Fond vSak pfi své Cinnosti prosazuje kromé jinych vlastnosti i
environmentalni nebo socialni vlastnosti nebo kombinaci téchto vlastnosti ve smyslu ¢l. 8 odst. 1
Nafizeni SFDR.
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L. UDAJE O NABYTi NEMOVITOSTI DO JMENi PODFONDU ZA CENU,

ktera je vyssi nez 10% nez nizsi z cen podle posudki znalcti nebo €lend vyboru odbornikti a idaje o prodeji
nemovitosti z majetku podfondu za cenu, ktera je nizsi o vice nez 10% nez vyssi z cen podle posudkii znalcti

nebo ¢lent vyboru odborniki

Podfond v rozhodném obdobi nenabyl Zadnou nemovitost za cenu, ktera je vysSi o vice nez 10 % nez
nizsi z cen podle posudku znalcli nebo ¢lent vyboru odbornikd a neprodal zadnou nemovitost za cenu,
ktera je nizsi o vice nez 10 % nez vyssi z cen podle posudku znalc nebo vyboru odbornik(.

M. VYVOJ AKTIV PODFONDU

Aktiva Podfondu b&hem sledovaného obdobi vzrostla na 2 701 701 tis. K& (2 213 173 tis. K& v roce
2023). Jsou tvofena pifedevsim Upisy investicnich akcii do podfondu, poskytnutymi Uvéry a majetkovymi

ucastmi ve spole¢nostech.

N. IDENTIFIKACE MAJETKU PODFONDU

pokud jeho hodnota presahuje 1 % hodnoty majetku Podfondu ke dni 31. prosince 2024, s uvedenim celkové

pofrizovaci ceny a realné hodnoty na konci rozhodného obdobi

Datum Podil na Pofizovaci Reélna hodnota
porizeni hodnoté majetku cena k 31.12.2024
Fondu (v tis. K¢) (v tis. KE):
Ostatni aktiva:
Reverzni Repo uveér 17,58 % 475 000
Pos_kytrlute uvéry nebankovnim 21,18 % 572 308
subjektim
Majetkové ucasti:
Ugast s rozhodujicim vlivem — )
ZDR Absolutio Office Piestany 2019 1,70% 44574 46 070
Ugast s rozhodujicim vlivem — .
ZDR Retail Staré Mésto s.r.o. 2019 L,77% 38 961 48 265
Ugast s rozhodujicim viivem - o
ZDR Retail Gaslav s.r.0. 2019 2,08 % 29968 56230
Ugast s rozhodujicim vlivem — .
ZDR Retail Kufim s.r.o. 2020 2,29 % 35906 61 930
Ugast s rozhodujicim vlivem - .
ZDR Retail Ceska Lipa s.r.0. 2020 5:44 % 77790 147000
Ugast s rozhodujicim viivem - o
ZDR Retail Klatovy s.1.0. 2020 3,47 % 30290 93 750
Ugast s rozhodujicim viivem - .
ZDR Retail Puchov s.r.0. 2020 1,69% 327785 45708
Ucast s rozhodujicim vlivem - 2021 1,87 % 40 248 50 640

ZDR Retail Svétla s.r.o.
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gg;i;;ﬁﬂ;iﬁgg:r.;'ivem T 2021 1,64 % 27139 44 390
oo
gg;i;;ﬁi;‘fg“sj?": vivem - 091 2,42 % 47 768 65510
ggif;:tarﬁ’zThTogurJE'm viivem - 2021 1,73 % 30 948 46 919
i o255
ZDR Retail Senec Il s.r.o. 2022 4,49 % 65 844 121 419
o175 o
a2 0550
Ugast s rozhodujicim ylivem -

ZDR Retail Banska Stiavnica 2022 1,10 % 23692 29 606
S.r.0.

oz 00
g;;skest;ﬁzsh:f;é'g'ro vivem - 5003 3,01 % 68 418 81 405
E;;S;iﬁaf;rgn‘:‘éjfm vivem = 5004 3,88 % 104 705 104 909
- 20

O. SKLADBA A ZMENY SKLADBY MAJETKU PODFONDU

Podil v % na aktivech celkem

31. prosince 2024

31. prosince 2023

Pohledavky za bankami (bézné ucty) 0,53 % 0,21 %
Reverzni REPO 17,58 % 16,98 %
Ugasti s rozhodujicim vlivem 60,67 % 60,26 %
Pohledavky za nebankovnimi subjekty 21,18 % 2253 %
Ostatni aktiva 0,04 % 0,02 %
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P. VYSLEDNY OBJEM ZAVAZKU VZTAHUJICIiCH SE K TECHNIKAM,

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

Typ Nominalni hodnota Realna hodnota
(KE) (KE)
Zavazky z FX derivatu 670 840 479,16 933 086,08

Q. CELKOVY POCET INVESTICNICH AKCIli PODFONDU,
které jsou v obéhu ke dni 31. 12. 2024 a které byly vydany a odkoupeny v rozhodném obdobi

V roce 2024 bylo vydano 413 280 079 ks investi¢nich akcii a odkoupeno 170 337 202 ks investi¢nich
akcii Podfondu. K 31. prosinci 2024 bylo v ob&hu 1 849 629 291 ks investi¢nich akcii Podfondu.

R. FONDOVY KAPITAL PRIPADAJICI NA JEDNU INVESTICNIi AKCII
K 31. prosinci 2024 pfipadal na jednu investiéni akcii Podfondu fondovy kapital ve vysi 1,4385 K¢.

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

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

Obdobi k NAV (K&) NAV (Kg&) / 1A
31.12.2024 2 660 609 643,07 1,4385
31.12. 2023 2 180 050 902,73 1,3569
31.12. 2022 1877 183 761,84 1,2717
T. HODNOTA VSECH VYPLACENYCH PODILU NA ZISKU NA JEDNU INVESTICNIi AKCII

Podfond v rozhodném obdobi nevyplacel podily na zisku.
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VYVOJ HODNOTY INVESTICNi AKCIE V ROZHODNEM OBDOBI

v grafické podobé; pokud investi¢ni strategie investi¢niho fondu sleduje nebo kopiruje urcity index nebo jiny
finan¢ni kvantitativné vyjadreny ukazatel (benchmark), uvede se i vyvoj tohoto indexu v rozhodném obdobi v
grafické podobé — doplnit aktualizovany

146
144
1,42
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ROCNi ODCHYLKA SLEDOVANi MEZI VYKONNOSTi PODFONDU A VYKONNOSTI
SLEDOVANEHO INDEXU,

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

Podfond nesleduje zadny index.

W.

UDAJE O SKUTECNE ZAPLACENE UPLATE OBHOSPODAROVATELI ZA
OBHOSPODAROVANI MAJETKU FONDU

S rozliSenim na udaje o uplaté za vykon éinnosti depozitare, administratora, hlavniho podplrce a auditora, a
udaje o dalSich nakladech ¢i danich

Za obdobi 1. ledna 2024 — 31. prosince 2024 Cinily naklady na obhospodafovani majetku Podfondu
36 306 tis. KE. Z toho k 31.12.2024 nebylo zaplaceno 19 216 tis. K&

Za obdobi 1. ledna 2024 — 31. prosince 2024 Cinily naklady na vykonnostni odménu 21 310 tis. K&.
Z toho nebylo zaplaceno k 31.12.2024 16 972 tis. K¢.

Za obdobi 1. Ledna 2024 — 31. prosince 2024 &inily naklady na vykon funkce depozitadfe 1 912 tis. K&.
Z toho nebylo k 31.12.2024 zaplaceno 472 tis. K&.

Za obdobi 1. ledna 2024 — 31. prosince 2024 Cinily naklady na sluzby auditora 355 tis. K&. Z toho nebylo
k 31.12.2024 zaplaceno 286 tis. k&.
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X. UDAJE O MZDACH, UPLATACH A OBDOBNYCH PRIJMECH PRACOVNIKU A
VEDOUCICH OSOB,

které mohou byt povazovany za odmény, vyplacenych obhospodarovatelem Fondu jeho pracovnikiim nebo
vedoucim osobam v Gcetnim obdobi, ¢lenénych na pevnou a pohyblivou slozku, idaje o poétu pracovnikl a
vedoucich osob obhospodarovatele Fondu a tidaje o pripadnych odménach za zhodnoceni kapitalu, které Fond
nebo jeho obhospodarovatel vyplatil

Fond nemél v rozhodném obdobi zadné vlastni zaméstnance.

Mzdové a obdobné naklady CFIS za obdobi 1.1.-31.7.2024 2024 Cinily 69 697 tis. K&. Z celkové Castky
mzdovych a obdobnych nakladll byla ¢astka ve vysi 7 229 tis. K& pohyblivou sloZzkou. Uvedené &astky
se vztahuji k celkové odméné vSech pracovnik(l a vedoucich osob Investi¢ni spole¢nosti. Primérny
pocet pracovnikll a vedoucich osob Investi¢ni spole¢nosti v roce 2024 byl dvacet sedm.

Mzdové a obdobné naklady ZDR IS za obdobi 1.8.2024 - 31.12.2024 2024 ¢&inily 1 056 tis. K&. Z celkové
¢astky mzdovych a obdobnych nakladu byla ¢astka ve vysi 170 tis. KE pohyblivou slozkou. Uvedené
¢astky se vztahuji k celkové odméné vSech pracovnikll a vedoucich osob Investi¢ni spolec¢nosti.
Pramérny pocet pracovnikl a vedoucich osob Investiéni spolecnosti v roce 2024 byl dva.

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

které mohou byt povazovany za odmény, vyplacenych obhospodarovatelem Fondu tém z jeho pracovnikii nebo
vedoucich osob, jejichz ¢innost ma podstatny vliv na rizikovy profil Fondu,

Za obdobi 01.01.2024-31.07.2024 ¢inily mzdové naklady a naklady na odmény vedoucich osob a
dalSich pracovnikd majicich vliv na rizikovy profil Spole¢nosti a Podfondu &inily v roce 2024 celkem 52
277 tis. K¢, z toho 52 277 tis. K& €inila pohybliva slozka.

Za obdobi 01.08.2024-31.12.2024 d&inily mzdové naklady a naklady na odmény vedoucich osob a
dalSich pracovnikd majicich vliv na rizikovy profil ZDR IS a Podfondu Cinily v roce 2024 celkem 1 056
tis. K&, z toho 0 tis. K& &inila pohybliva slozka.

Z. INFORMACE TYKAJiCi SE SFT A SWAPU VESKERYCH VYNOSU

Objem zaptjcenych cennych papird a komodit,

vyjadreny jako podil na celkovych zaptijéitelnych aktivech vymezenych bez zahrnuti penéznich prostredki a penéznich
ekvivalenta

Z majetku Fondu nedoslo v rozhodném obdobi k zapujéeni zadnych cennych papir(i nebo komodit.
Objem aktiv vyuzitych v jednotlivych druzich SFT a swapech veskerych vynosu, vyjadieny v
absolutni vysi (v méné Fondu) a jako podil na aktivech spravovanych Fondem

Fond uzavira buy-sell operace, a to v primérné hrubé vysi 433 134 615,38 K¢ za rok 2024 (za rok 2023:
336 296 296 K¢&), které tvofi 16,28 % objemu aktiv Fondu k 31.12.2024.

Fond dale uzavira i sell-buy operace, a to v primérné hrubé vysi 43 000 000 K¢ za rok 2024 (za rok
2023: 27 000 000 Kg¢), které tvofi 1,62 % objemu aktiv Fondu k 31.12.2024.

Deset nejvyznamnéjsich emitentt kolateralu,

v ramci vSech SFT a swapu veskerych vynosu (¢lenéni objem( obdrzeného kolateralu cennych papirti a komodit podle
nazvu emitenta):

Jedinym emitentem kolateralu byla v rozhodném obdobi CNB.

11



(ONSEQ

Deset nejvyznamnéjsSich smluvnich stran

u jednotlivych druhti SFT a swapui veskerych vynosti samostatné (nazev smluvni strany a hruby objem nevypofradanych
obchodu)

Pro uzavirani buy-sell operaci na ucet Fondu byla vyuzivana tato protistrana: C::eska’ Spofitelna, a.s.
K 31. prosinci 2024 byl nevypofadany pouze jeden obchod s protistranou Ceska spofitelna a.s.
v objemu 475 000 000 K&.

Souhrnné udaje o obchodech za kazdy druh SFT a swapu veskerych vynosi samostatné,
v ¢lenéni podle druhu a kvality kolateralu;

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

v ¢lenéni podle mény kolateralu;

v ¢lenéni podle profilu splatnosti SFT a swapti veskerych vynost dale roz¢lenéného podle nasledujicich dob splatnosti:
kratSi nez jeden den, jeden den az jeden tyden, jeden tyden az jeden mésic, jeden mésic az tfi mésice, tfi mésice az jeden
rok, déle nez jeden rok, oteviené obchody

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

Typ Typ cenného papiru a jeho

Splatnost SFT Ména | Zemé Clearing
operace splatnost

Buy-sell | Roéni pokladni¢ni poukazka 14denni splatnost CzK CR dvoustranné vyporadani

Sell-buy | Roéni pokladniéni poukazka 14denni splatnost CzZK CR dvoustranné vyporadani

Podil kolateralu, ktery byl obdrzen a je opétovné pouzit,
ve vztahu k maximalnimu objemu uvedenému v prospektu ¢i informacich poskytnutych investortiim
Kolateral neni opétovné pouzit.

Vynosy ze znovupouziti penéznich prostiedku
poskytnutych k zajisténi dluhu, plynouci Fondu

Fondu v rozhodném obdobi neplynuly Zzadné vynosy ze znovupouziti penéznich prostfedki
poskytnutych k zajisténi dluhu.

Uschova kolateralu obdrzeného Fondem v ramci SFT a swapu veskerych vynost
Pocet a nazvy uschovateltl a objem aktiv kolateralu uschovanych u kazdého z nich

Kolateral je uschovan u Ceské spofitelny, a.s. ve vysi 470 153 401,89 K&.

Uschova kolateralu poskytnutého Fondem v ramci SFT a swapu veskerych vynost

Podil kolateralu, ktery je drzen bud’ na oddélenych uétech ¢i na sdruzenych uctech nebo na jinych uétech

Fond v rozhodném obdobi neposkytl Zadny kolateral.
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Udaje o vynosech a nakladech za kazdy druh SFT a swap(i ves$kerych vynosii

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

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

% z celkovych

% z celkovych

Protistrana obchodu Vynosy (v K¢) vynosU z buy- | Naklady (v K¢) n;;tlai";”
sell operaci y
operace
Ceska sporitelna, a.s. 21 817 453,35 100 % 120 455,56 100 %

Udaje o vynosech a nakladech za uskutednéné sell-buy operace shrnuje nasledujici tabulka:

% z celkovych

% z celkovych

Protistrana obchodu | Vynosy (vKE) | vynostizbuy- | Naklady (v K&) n:?)'fj'af's“e”
sell operaci y
operace
Ceska spofitelna, a.s 0 X 16 483,33 100 %

RIZIKA SOUVISEJICi S DERIVATY, KVANTITATIVNIi OMEZENiI A METODY HODNOCENI
RIZIK,

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

AA.

Rizika souvisejici s derivaty

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

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

Kvantitativni omezeni
zvolené pro hodnoceni rizik spojenych s technikami obhospodarovani Podfondu

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

Kvantitativnhi omezeni
zvolené pro hodnoceni rizik spojenych s fizenim portfolia Podfondu
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Podfond investuje pfevazné do nemovitosti, t¢asti v nemovitostnich spole¢nostech, finanénich aktiv a
uvérd nebo zapljéek nemovitostnim spoleénostem, ve kterych ma ucast.

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

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

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

Pfi fizeni rizik vyplyvajicich z pouziti investiCnich nastrojl, které jsou soucasti majetku Podfondu,
uplatriuje Spole¢nost nasledujici metody:
a) monitorovani a kontrola dodrzovani relevantnich pravidel rozloZeni a omezeni rizik (investi¢ni
limity a pravidla) danych obecné zavaznymi pravnimi pfedpisy a statutem Podfondu,
b) monitorovani vyvoje volatility vykonnosti Podfondu vyjadiené smérodatnou odchylkou
vypocétenou z 36 mésiénich vykonnosti podilovych listli Podfondu v roénim vyjadreni,
¢) monitorovani udalosti operacniho rizika.

Spoleénost zajistuje Uvérové riziko u derivatli resp. repo obchodl dle pravidel stanovenych statutem
Podfondu a Nafizenim vlady. Spole¢nost dale sleduje vyvoj tvérovych ratingli investi¢nich nastroju.

BB. VYBRANE FINANCNi UDAJE FONDU,
Aktiva
Podfond vykazal v rozvaze k 31. prosinci 2024 Aktiva v celkové vysi 2 701 701 tis. K. Ta jsou tvofena
pohledavkami za bankami ve vysi 489 448 tis. K&, poskytnutymi Gvéry ve vySi 572 308 tis. K&, hodnotou
majetkovych U&asti ve spole€nostech ve vysi 1 638 993 tis. K& a ostatnimi aktivy ve vysi 951 tis. K&.

Pasiva

Celkové Pasiva Podfondu k 31. prosinci 2024 ve vySi 2 701 701 tis. K& jsou tvofena vlastnim kapitalem
fondu ve vy3&i 2 660 610 tis. K&, Ostatnimi pasivy ve vySi 40 785 tis. K&.

Vysledek hospodarieni Podfondu je k 31. prosinci 2024 u&etni zisk ve vysi 143 716 tis. K&.
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.  OBECNE UDAJE SOUVISEJICi S CHARAKTEREM

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

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

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

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

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

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

Nemovitost je pronajata jedinému najemci, smlouva se spole¢nosti Home Credit Slovakia a.s.
100% obchodni podil ve spoleCnosti ZDR Absolutio Office PieStany s.r.o. nabyl Fond na zakladé
smlouvy o pfevodu podilu ze dne 16.12. 2019. Nakup nemovitostni spole¢nosti byl realizovan za ucelem

provozovani, drzeni a inkasovani najemného z pronajmu nemovitosti.

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

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

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

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

Nemovitost je pronajata jedinému najemci, smlouva se spole¢nosti TEDi obchodni s.r.o.

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

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

Nemovitostni spoleénost ZDR Retail Caslav s.r.o.

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

Ocefiovana nemovitost sestava z budovy a dvou pozemkd, LV &. 13731, k.u. Caslav, obec Caslav.
Jedna se 0 pozemky parc. €. 344/2 a parc. €. st. 3569 vCetné stavby &.p. 2064 o celkové rozloze 2 692
m2.

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

Nemovitost je pronajata 3 nagjemcum PEPCO Czech Republic s.r.0., Super ZOO, a.s. a Takko Fashion,
S.r.o.

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

Nemovitost je pro Ucely ocenéni Podfondu ocefiovana vynosovou metodou.
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Nemovitostni spoleénost ZDR Retail Ceska Lipa s.r.o.

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

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

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

Nemovitost byla k datu ocenéni pronajata spole&nosti Albert Ceska republika s.r.o. a nékolika mensim
najemciim. Soudasti prodeje nemovitosti ptivodné vlastnénych spole¢nosti Albert Ceska republika s.r.o.
byla kompletni rekonstrukce té&chto nemovitosti, zmenseni pavodnich prostor spol. Albert Ceska
republika s.r.o. a pronajem takto uvolnénych ploch dal§im najemcim. Nemovitost byla v den prodeje
kompletné pfedpronajata.

100% obchodni podil ve spoleénosti ZDR Retail Ceska Lipa s.r.o. nabyl Fond jejim zaloZzenim ke dni
05.05.2020. Nemovitostni spole&nost pak na zakladé kupni smlouvy s Albert Ceska Republika, s.r.o. ze
dne 16.07.2020 nabyla pfedmétnou nemovitost. ZaloZeni nemovitostni spole€nosti a nakup nemovitosti
byl realizovan za ucelem provozovani, drZzeni a inkasovani najemného z prongjmu nemovitosti.

Nemovitost je pro ucely ocenéni Podfondu ocefiovana vynosovou metodou.

Nemovitostni spoleénost ZDR Retail Klatovy s.r.o.

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

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

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

Nemovitost byla k datu ocenéni pronajata spole&nosti Albert Ceska republika s.r.o. a nékolika mensim
najemctim. Soudasti prodeje nemovitosti ptivodné vlastnénych spoleénosti Albert Ceska republika s.r.o.
byla kompletni rekonstrukce té&chto nemovitosti, zmenseni pavodnich prostor spol. Albert Ceska
republika s.r.o. a pronajem takto uvolnénych ploch dal§im najemcim. Nemovitost byla v den prodeje
kompletné pfedpronajata.

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

Nemovitost je pro Ucely ocenéni Podfondu ocefnovana vynosovou metodou.

Nemovitostni spoleénost ZDR Retail Kufim s.r.o.

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

Pozemky nemovitostni spole¢nosti jsou tvofeny 14ti pozemkovymi parcelami, které tvofi dva souvislé
celky, kdy jeden celek predstavuje parcely tvofici Obchodni centrum Kufim a druhy celek predstavuje
pfijezdovou komunikaci k Obchodnimu centru Kufim.

Obchodni centrum ve vlastnictvi ZDR Retail Kufim s.r.o. zahrnuje 9 samostatnych obchodnich jednotek.
K témto prodejnam nalezi také dalsi zazemi v podobé socialniho a administrativhiho zazemi, skladi a
spole¢ného technického zazemi. Vstup do jednotlivych prodejen je ze zpevnéné plochy parkoviste,
které soucasti obchodniho centra a obsahuje celkem 150 parkovacich stani, z toho

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

Uzitna plocha objektu dle poskytnutych podkladd €ini 3 689,40 m2.

Predmétné nemovitosti jsou pronajimany 10ti najemcim (spole¢nostem BILLA, spol. s r.o., Teta
drogerie a Iékarny CR s.r.o., WIKY, spol. sr.o., BETA — RENT s.r.o., SUPER PET, a.s., TEDi obchodni
s.r.o., PEPCO Czech Republic s.r.0., VELKOOBCHOD ORION, spol. s r.0., pani Jané JakeSové a panu
Vaclavu Hvézdovi).

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

Nemovitost je pro U€ely ocenéni Podfondu ocefiovana vynosovou metodou.
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Nemovitostni spoleénost ZDR Retail Puchov s.r.o.

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

Jedna se o0 pozemky nachazejici se na severnim okraji obce Puchov. List vlastnictvi 4699, k. U. Puchov.

Jedna se o stavbu komercniho charakteru, kterd je rozdélena na &tyfi maloobchodni jednotky. Stavba
byla dokon&ena v roce 2020. Dispozi¢né a funkéné je objekt délen na 4 samostatné obchodni jednotky.
Jednotlivé obchodni jednotky jsou dale rozdéleny na prodejni plochu a zazemi prodejny (hygienické
zazemi, skladova &ast, administrativa). Kazda obchodni jednotka ma samostatny vstup z hlavniho
parkovisté. Soucasti vystavby je rozSifeni parkovacich ploch a jejich propojeni se stavajicim
parkovistém.

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

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

Nemovitost je pro Ucely ocenéni Podfondu ocefovana vynosovou metodou.

Nemovitostni spole¢nost ZDR Retail Svétla nad Sazavou s.r.o.

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

Jedna se o soubor staveb komer€niho charakteru, které slouzi pfedevaim jako maloobchodni prostory.

Nékupni park tvofi tfi samostatné stavby rozmisténé do tvaru ,U“. Mezi stavbami je parkovisté. Stavba
oznacena ,,SO 01“ je umisténa na zdpad a tvofi prodejnu Billa. Stavba oznacena ,SO 02° je umisténa
na sever a tvofi ji prodejna KIK. Stavba oznadena ,SO 03“ je umisténa na vychod a tvofi ji ostatni
prodejny. Nemovitosti byly postaveny v roce 2019.

Nemovitosti Svétla nad Sazavou jsou pronajimany Sesti najemcim (spoleénostem BILLA, spol. s r.o.,
KiK textil a Non-Food spol. s r.0., VALMONT CR, spol. s r.0., V+J OBUV, s.r.0., Vinotéka Vinofol s.r.o.,
Alza.cz a.s. (alzabox).

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

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

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

Jedna se o pozemky nachazejici se na Listu vlastnictvi 2395, k.u. Netolice, obec Netolice. Pozemky
Netolice jsou tvofeny celkem 11 parcelami, které dohromady tvofi celek pfiblizné obdélnikového tvaru
s plochou 5 504 m?2. VétSina pozemku je zastavéna vySe popsanymi objekty a prostor mezi jednotlivymi
prodejnami vyplfiuje zpevnéna plocha parkovisté a plocha zelené.

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

Nemovitosti Netolice jsou pronajimany dvéma najemclm (spoleénostem Penny Market s.r.o. a
UNIPETROL RPA, s.r.0.) Objekt Penny marketu se pronajima jednomu najemci — Penny Market s.r.o.
Jedna se o stavbu pfiblizné obdélnikového pudorysu, ktera disponuje velkoprostorovou prodejnou,
skladovym, socialnim a administrativhim zazemim a také feznictvim se samostatnym zazemim. Objekt
je novostavbou, ktera byla dokon&ovana na prelomu roku 2020 a 2021.

100% obchodni podil ve spole¢nosti ZDR Retail Netolice s.r.o. nabyl Fond na zakladé smlouvy o
pfevodu podilu ze dne 31.3.2021. Nakup nemovitostni spole€nosti byl realizovan za ucelem
provozovani, drzeni a inkasovani najemného z pronajmu nemovitosti.

Nemovitost je pro Ucely ocenéni Podfondu ocefovana vynosovou metodou.

Nemovitostni spoleénost ZDR Retail Chodov s.r.o.

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

Pfedmétem stanoveni realné hodnoty je majetkova u€ast v nemovitostni spoleénosti ZDR Retail Chodov
s.r.o., jejiz hlavni majetek tvofi nemovitostni spole€nost dcera, jejiz hlavni majetek tvofi stavby zapsané
na LV &. 1786, k.u. Chodov.

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

V predmétné nemovitosti pfedstavuje z vétsi ¢asti prodejnu sportovnich potfeb, vE. skladu, socialniho
zazemi a v mensi mife obsahuje i kancelarské zazemi pronajate jak hlavnimu najemci DECASPORT
s.r.o., tak spole¢nosti BAUMAX CR s.r.o.

Nemovitosti pfedstavuje pfevazné jednopodlazni objekt nepravidelného tvaru (kancelafsky vestavek je
dvoupodlaZzni). Konstruk&né se jedna o ocelovou skeletovou halu s plochou stfechou z trapézového
plechu, oplasténou sendviCovymi panely. Vnitfni pfiCky jsou zhotoveny ze sadrokartonu a Castec¢né
zdéné.

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

Nemovitost je k datu ocenéni pronajata dvéma hlavnim najemctim DECASPORT s.r.o. a BAUMAX CR
s.r.o. s tim, Ze generuje dodate¢né pfijmy z antény T-Mobile Czech Republic a.s., lokalni distribu¢ni
soustavy pronajaté spolecnosti Green Lights s.r.o. a pronajmu parkovacich ploch.

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

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

Nemovitostni spoleénost ZDR Retail Senec Il s.r.o., ICO: 36 713 333, jejimZ nejvyznamngj§im aktivem
jsou nemovitosti evidované na LV €. 7033, k.U. Senec (dale také jen ,Nemovitost®). Jedna se o stavbu
komeréniho charakteru, ktera slouzi jako maloobchodni prodejna. Nemovitost je umisténa na adrese
Bratislavska 4345, Senec.

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

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

Nemovitost je pronajata jednomu najemci — spole¢nost TESCO STORES SR, a.s. Tento najemce dale
podnajima mensi ¢ast prostor v podobé nakupni galerie dalSim subjektim (kvétinarstvi, Iékarna atd.).

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

Nemovitostni spoleénost ZDR Flex-space Plzen s.r.o.

Nemovitostni spoleCnost ZDR Flex-space Plzen s.r.o., je spoleCnost, jejiz hlavni majetek tvofi
nemovitosti zapsané na LV €. 8072, k.u. Skvriiany, obec Plzef, Ceska republika. Tyto nemovitosti byly
k datu ocenéni pronajaty nékolika najemctm.

Jedna se o administrativné skladovy aredl sestavajici z dvojice stavebnich objektd.

Predmétem ocenéni je administrativné skladovy areal sestavajici z dvojice stavebnich objektl, a to
z administrativné skladového objektu situovaného na Pozemku 2017/85 (Objekt A) a ze skladového
objektu situovaného na Pozemku 2017/96 (Objekt B), a k nim pfiléhajicich manipulaénich
a parkovacich pevnénych ploch a dalSich staveb pfisluSenstvi (jako oploceni aredlu €i dalsi venkovni

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

Objekt A

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

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

Objekt B

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

Objekt B je ke dni ocenéni pIné pronajat 2 rdznym najemclim za uc€elem provozovani jejich
podnikatelské €innosti.

Nemovitosti Plzen jsou pronajimany 6 najemcim: spolec¢nostem MEA Metal Applications s.r.o., Xtek
Europe, s.r.0., TaeguTec CR s.r.o., SCHENKER spol. s r.o. a spoleénosti HRAL s.r.o.

Nemovitost je pro Ucely ocenéni Podfondu ocefovana vynosovou metodou.

Nemovitostni spoleénost ZDR Retail MLP s.r.o.

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

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

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

Podébrady

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

Marianské Lazné

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

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

Marianské Lazné

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

Nemovitosti Podébrady a Marianské Lazné jsou pro ucely ocenéni Podfondu ocefiovany vynosovou
metodou.

Nemovitostni spoleénost ZDR Retail TT s.r.o0.

Nemovitostni spole¢nost ZDR Retail TT s.r.0., je spole€nost, jejiz hlavni majetek tvofi dvé komer&ni
nemovitosti a) Soubor nemovitosti evidovany na LV 3731, k.U. Tanvald na adrese KrkonoSska 668,
Tanvald a b) Soubor nemovitosti evidovany na LV 3151, k.0. TfemoSna na adrese Zaluzska 1194,
TremoSna.

Tanvald

Nemovitost je pfizemni montovana hala. Priceli je prosklené. Hala je rozdélena na 5 maloobchodnich
jednotek, z nichz kazda ma samostatny vstup. Tanvald - Nemovitost je pronajimana Sesti najemcim:
CESKA LEKARNA HOLDING, a.s., KiK textil a Non-Food spol. s r.o., Teta drogerie a Iékarny CR s.r.o0.,
V+J OBUV, s.r.o0., SUPER PET, a.s., Alza.cz a.s. - Alza box.

Tremos$na

Nemovitost je pfizemni montovanou jednolodni halu. Svislé nosné konstrukce jsou z cihelnych bloku a
Zelezobetonovych pilitd. Tfemosna - Nemovitost je pronajimana dvéma najemcum: KiK textil a Non-
Food spol. s r.o. a PressMedia spol s. r.o.

Nemovitosti Tanvald a Tfemo3sna jsou pro u€ely ocenéni Podfondu oceriovany vynosovou metodou.

Nemovitostni spoleénost ZDR Retail Bohumin s.r.o.

Nemovitostni spole&nost ZDR Retail Bohumin s.r.o. vlastni nemovitosti zapsané na LV €. 302, k.u. Novy
Bohumin. Nemovitosti Bohumin jsou umistény pfi ulici 9. kvétna.

Nemovitost se rozklada na parcelach registrovanych na LV €. 302, katastralni uzemi Novy Bohumin.
Pozemky Bohumin jsou tvofeny deseti parcelami, které dohromady vytvafi funkéni celek
nepravidelného tvaru.

Jedna se o novostavbu retailového objektu kolaudovanou v prosinci roku 2021. Jedna se o dva
samostatné objekty umisténé blizko sebe. Celkem je tento objekt vyuzivan deviti ndjemci (3 vyuZivaji
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pravou mensi ¢ast retail parku a 6 levou vétsi ¢ast). Obé ¢asti Retail Parku Bohumin maji obdélnikovy
pudorys a jsou prevazné jednopodlazni (leva ¢ast objektu ma v jedné z najemnich jednotek v ramci
administrativniho zazemi vestavéné druhé podlazi).

Nemovitosti Bohumin jsou pronajimany 12 najemcim, a to spoleénostem PEPCO Czech Repubilic,
s.r.o., KiK textil a Non-Food spol. s r.0., SUPER PET, a.s., dm drogerie market s.r.o., VETRO-PLUS
a.s., NKD Méda s.r.o., Action Retail Czech s.r.o., SPORTISIMO s.r.0., LIMEX CR, s.r.o., HP TRONIC
Zlin, spol. s.r.o., TextilEco a.s. a Zasilkovna s.r.o.

100% obchodni podil ve spole¢nosti ZDR Retail Bohumin s.r.o. nabyl Fond na zakladé smlouvy o
pfevodu podilu ze dne 5.5. 2022. Nakup nemovitostni spoleCnosti byl realizovan za ucelem
provozovani, drzeni a inkasovani najemného z pronajmu nemovitosti.

Nemovitost je pro Ucely ocenéni Podfondu ocenovana vynosovou metodou.

Nemovitostni spoleénost ZDR Retail Hluboka s.r.o.

Nemovitostni spoleénost ZDR Retail Hluboka s.r.o. vlastni nemovitosti evidované na LV ¢&. 3156,
k.u. Hluboka nad Vltavou, obec Hluboka nad VlItavou na adrese Lidicka, 37341 Hluboka.

Nemovitost se rozklada na parcelach evidované na LV €. 3156, k.u. Hluboké nad Vltavou, obec Hluboka
nad Vltavou.

Retail park tvofi tfi samostatné stavby a jedna trafostanice. Jedna se o novostavby, které byly
zkolaudovany v r. 2022. Soucasti retail parku je parkovisté s kapacitou 60 mist. Vjezd do arealu je
pfiblizné 150 zapadné od kfizovatky ulic Lidickd a Masarykova.

Nemovitost tvofi sedm jednotek a je pronajata spolecnostem BILLA, spol s r.o., Teta drogerie a lékarny
CR s.r.o., TRAFICON TOBACCO RETAIL s.r.o. SUPER PET, a.s., PEPCO Czech Republic s.r.o.,,
EUC Klinika Ceské Budéjovice s.r.o., Viridana s.r.o0., Alza.cz a.s., TextilEco a.s. a Zasilkovna s.r.o.).

100% obchodni podil ve spole¢nosti ZDR Retail Hluboka s.r.o. nabyl Fond na zakladé smlouvy
o pfevodu podilu ze dne 5.5.2022. N&kup nemovitostni spole€nosti byl realizovan za ucelem
provozovani, drzeni a inkasovani ndjemného z pronajmu nemovitosti.

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

Nemovitostni spoleénost ZDR Retail Velka Dobra s.r.o.

Nemovitostni spolecnost ZDR Retail Velka Dobra s.r.o. vlastni budovu pro obchod &.p. 687 a pfilehlé
pozemky zapsané na LV ¢€. 1237, k.U. Velka Dobra. Nachazi se na adrese Unhost'ska 687, Velka Dobra.

Nemovitost se rozklada na parcelach registrovanych na LV &. 1237, katastralni uzemi Velka Dobra.
Celkova velikost pozemku je 5 078 m2.

Nemovitost predstavuje pfizemni budovu obdélnikového pldorysu. Konstrukce objektu je
zelezobetonovy skelet s plochou stfechou pokrytou trapézovym plechem. Obvodovy plast je tvoren
sendvi¢ovymi panely, v ¢asti jsou sklenéné vykladce. Vnitfni specifikace zahrnuje betonové podlahy
pokryté keramickou dlazbou, vnitini SDK pfic¢ky, bodova svétla, vzduchotechniku, EPS a kamerovy
systém.
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Nemovitost je k datu ocenéni pronajata 2 najemcim — BILLA, spol. s.r.o. a TRAFICON TOBACCO
RETAIL s.r.o. s dodatecnymi pfijmy plynoucimi z pronajmu pozemku pro 2 boxy/kontejnery spolecnosti
Zasilkovna s.r.o. a KOUTECKY s.r.o.

100% obchodni podil ve spole¢nosti ZDR Retail Velka Dobra s.r.o. nabyl Fond na zakladé smlouvy o
pfevodu podilu ze dne 5.5.2022. Nakup nemovitostni spoleénosti byl realizovan za u¢elem provozovani,
drzeni a inkasovani najemného z pronajmu nemovitosti.

Nemovitost je pro Ucely ocenéni Podfondu ocefnovana vynosovou metodou.

Nemovitostni spoleénost ZDR Retail Samorin s.r.o.

Nemovitostni spoleénost ZDR Retail Samorin s.r.o. vlastni Objekt OC Butikcenter (parcela ¢. 39/14) a
objekt Cigaro (parcela €. 39/36) a prilehlé pozemky, zapsané na LV 4348, k.u. Samorin. Nemovitost
Samorin se nachazi na adrese Kasarenska 41 na severozapadnim konci obce Samorin, cca 18 km
jihovychodné od hlavniho mésta Bratislavy.

Nemovitosti se rozkladaji na parcelach registrovanych na LV &. 4348 a 4387, katastralni uzemi Samorin.

Objekt OC Butikcenter je pfizemni budova obdélnikového tvaru zahrnujici 4 obchodni jednotky.
Konstrukce objektu je Zelezobetonova s plastém ze sendvicovych panell a plochou stfechou pokrytou
trapézovym plechem. V &asti stfechy jsou svétliky. Cast objektu sméfujici k parkovisti obsahuje
sklenéné vykladce tvorené trojsklem v hlinikovych profilech. Zadni &ast objektu je urena pro
zasobovani a opatifena hlinikovymi vraty pro kazdou jednotku. Vnitfni specifikace zahrnuje betonové
podlahy pokryté kombinaci PVC, koberci a dlazbou, sadrokartonové vnitini pFi¢ky, vzduchotechniku,
EPS a zafivkova svitidla. Celkova velikost pronajimatelnych ploch je 3,003.70 m2.

Objekt Cigaro predstavuje nové dokonéenou budovu nachazejici se naproti OC Butikcenter.
Ze stavebniho hlediska se jedna o totozné objekty se stejnymi parametry, pouze skelet Cigara je tvofen
ocelovou konstrukci s niz8i hloubkou. Celkova pronajimatelna plocha €ini 300,00 m2. Protoze se jedna
o nové dokonéenou budovu (H2 2022), technicky stav je hodnocen jako velmi dobry.

Objekt OC Butikcenter je pIné pronajat 4 najemcim — JYSK, s.r.0., PreSpanok s.r.o., GATE, a.s. a TEDi
Betriebs s.r.0. Objekt Cigaro pfedstavuje nové dokontenou nemovitost, ktera je pronajata 4 najemcim
— Molo, Siposova, Baby Home a Viet Home.

100% obchodni podil ve spoleénosti ZDR Retail Samorin s.r.o. nabyl Fond na zakladé smlouvy o
pfevodu podilu ze dne 22.6.2022. Nakup nemovitostni spole€nosti byl realizovan za ucelem

provozovani, drzeni a inkasovani najemného z pronajmu nemovitosti.
Nemovitost je pro ucely ocenéni Podfondu ocefiovana vynosovou metodou.
Nemovitostni spoleénost ZDR Retail Banska Stiavnica s.r.o.

Nemovitostni spolecnost ZDR Retail Banska Stiavnica s.r.o. vlastni supermarket TESCO na adrese
Ludvika Svobodu 1907/29, 969 01 Banska Stiavnica, zapsanou na LV 6298, k.u. Banska Stiavnica.

Nemovitost se rozklada na parcelach registrovanych na LV &. 6298, katastralni tzemi Banska Stiavnica.
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Stavba (prodejna TESCO) byla postavena v roce 2013. Jedna se o jednopodlazni objekt s plochou
stfechou. Ze zasobovaciho dvora je pfistupna pfistavba rampy. Nosna konstrukce je prefabrikovany
zelezobetonovy skelet. Stfesni plast je z trapézového plechu. Obvodovy plast je z sendvi¢ovych panell
s izolaci. Interiér prodejny je bez podhledd. Naslapna vrstva v prodejni ¢asti je keramicka dlazba, ve
skladové Casti betonova stérka. V socialnim zazemi je PVC. Nemovitost je napojena na veskeré
inZzenyrskeé sité. Vytapéni je plynem. Celkovy technicky stav je dobry a odpovida stéfi a pribézné udrzbé
nemovitosti. Souc¢asti je rovnéz parkovisté pro 62 vozidel.

Nemovitost je pronajata jedinému najemci, spole¢nosti TESCO STORES SR, a.s.

100% obchodni podil ve spoleénosti ZDR Retail Banska Stiavnica s.r.o. nabyl Fond na zakladé smlouvy
o0 pfevodu podilu ze dne 20.7. 2022. Nakup nemovitostni spoleCnosti byl realizovan za ucelem
provozovani, drzeni a inkasovani najemného z pronajmu nemovitosti.

Nemovitost je pro Ucely ocenéni Podfondu ocenovana vynosovou metodou.

Nemovitostni spole€énost ZDR Retail Topoléany s.r.o.

Nemovitostni spoleCnost ZDR Retail TopolCany s.r.o., vlastni nemovitosti, zapsane na LV 6097, 6099,
6565 KU Topol¢any.

Nemovitost se rozklada na parcelach registrovanych na LV €. 6097, 6099, 6565 katastralni uzemi
Topol€any.

Nemovitosti Topol€any pfedstavuji kompaktni nakupni park s vice stavbami. Jedna se o soubor Sesti
prodejnich budov a zazemi, jejichz vystavba probéhla v letech 2013 a 2014.

Prvni objekt (Butikcenter A) je pronajiman spolecnostem Pepco Slovakia, Kik textil a Non-Food, JYSK
a CBG, druhy objekt (Butikcenter B) spole¢nostem GATE, CCC Slovakia a DM drogerie markt, tfeti
(Butikcenter C) pronajiman Plagek Centrum, TAMO, &tvrty (Butikcenter D) Fastplus (Planeo elektro) a
STIHL, paty (OC Tempo) spoleénost Billa a Sesty objekt je pronajiman spoleCnosti INTERSPORT
(Obchodni dim).

100% obchodni podil ve spole¢nosti ZDR Retail Topol€any s.r.o. nabyl Fond na zakladé smlouvy o
pfevodu nemovitosti ze dne 16.2.2023. Nakup do nemovitostni spole¢nosti byl realizovan za uéelem
provozovani, drzeni a inkasovani ndjemného z pronajmu nemovitosti.

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

Nemovitostni spole€nost ZDR Retail Senec s.r.o.

Nemovitostni spole¢nost ZDR Retail Senec s.r.o., vlastni nemovitosti zapsané na LV 11031, parc.
€. 4210/5, 4209/2, 4210/6, 4210/7, 4208/2 a 4207/25 v katastralnim Uzemi Senec, obec Senec.

Nemovitost se rozklada na parceléach registrovanych na LV €. 11031 katastralni tzemi Senec. Jedna se
0 pozemky zastavené budovou retail parku, pfijezdové, parkovaci a manipulaéni plochy.

Nemovitost Senec je budova retail parku s pfilehlymi pozemky. Budova obsahuje 7 obchodnich jednotek
s vlastnimi vstupy, zazemim pro zaméstnance a zasobovani a 82 parkovacich stani.
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Nemovitost je pronajimana spole¢nostem KiK textil, TEDi, dm-drogerie, GATE, TAKKO, Deichmann a
Super ZOO.

100% obchodni podil ve spole¢nosti ZDR Retail Senec s.r.o. nabyl Fond na zakladé smlouvy o pfevodu
podilu ze dne 24.8.2023. Nakup nemovitostni spole¢nosti byl realizovan za u¢elem provozovani, drzeni
a inkasovani najemného z pronajmu nemovitosti.

Nemovitost je pro Ucely ocenéni Podfondu ocefnovana vynosovou metodou.

Nemovitostni spoleénost FMZ Villach GmbH

Nemovitostni spoleénost FMZ Villach GmbH, IC: FN 502655 z, vlastni nemovitosti zapsané na o
katastralnim Uzemi 75432 Perau, vlozka 446, okrskovy soud Villach: pozemky 320/17 o vymére 111 m2
a 320/124 o vyméfe 12.911 m?, z toho 5.757 m? pfipada na zastavéné plochy (budovu) a 7.154 m2 na
ostatni plochy (provozni plochy), tj. celkem o vymére 13.022 m2. Adresa pozemkU (provoznich ploch) je
Maria-Gailer-Strasse 57, spolkovy stat Korutany, Rakouska Republika.

Nemovitost se rozklada na parcelach registrovanych na katastralnim Uzemi 75432 Perau, viozka 446,
okrskovy soud Villach. Jeda se o pozemky 320/17 o vymére 111 m2 a 320/124 o vymére 12.911 m2,

Jedna se o samostatné stojici budovu Retail parku. Dispozi¢né se jedna o budovu rozdélenou na
4 obchodni jednotky, kdy hlavni plochu pfedstavuji prodejni prostory, na které navazuji jejich skladové
Casti a zazemi pro zaméstnance. V8echny jednotky maji samostatny vstup z parkovisté.

Nemovitost je pIné pronajata najemclim Bergspezl (segment sport), Miller Drogerie (Drogerie), TEDi
(nepotravinarsky diskont), Better Reiter (textil), stanek s rychlym obcerstvenim Grillwelt. Dale se na
stfeSe nachazeji namontované solarni panely.

100% obchodni podil ve spole¢nosti FMZ Villach GmbH nabyl Fond na zakladé smlouvy o pfevodu ze
dne 28. 8. 2024. Nakup nemovitostni spoleCnosti byl realizovan za ucelem provozovani, drzeni a
inkasovani najemného z pronajmu nemovitosti.

Nemovitost je pro ucely ocenéni Podfondu ocefiovana vynosovou metodou.

Nemovitostni spoleénost ZDR Retail Velké Mezifi€i s.r.o.

Nemovitostni spole€nost ZDR Retail Velké Mezifi¢i s.r.o., IC 09138391, jejiz zakladni kapital &ini

Mezifi¢i. Nemovitost se nachazi na adrese Karlov 2360, Velké Mezifidi.

Nemovitost se rozklada na parcelach registrovanych na LV €. 2541 a LV 2095, katastralni uzemi Velké
Meziri¢i. Celkova velikost pozemkU ¢ini 12.968 m2. K pozemk(m se vaze pravo stavby.

Nemovitost pfedstavuje retailovy park tvofeny 5 retailovymi jednotkami a 1 supermarketem. Stavba je
tvofena Zelezobetonovym skeletem na pilotach, plochou stfechou a zateplenou fasadou. Budova je
postavena ve tvaru L, s prodejnou Lidl ve vychodni ¢asti.

Parkovaci plocha nabizi 150 parkovacich mist a 8 nabijecich stanic pro elektromobily.
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Nemovitost je pronajata celkem 6 najemcim, jednomu provozovateli dobijecich stanic pro elektromobily
a dvéma provozovatelim vydejnich boxa. Celkova vnitini pronajimatelna plocha ¢ini 4.478 m?2.

100% obchodni podil ve spole¢nosti ZDR Retail Velké Mezifici s.r.o. nabyl Fond na zakladé smlouvy o
pfevodu podilu ze dne 18.12.2024. Nakup nemovitostni spole€nosti byl realizovan za uc€elem
provozovani, drzeni a inkasovani najemného z pronajmu nemovitosti.

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

B. VYBOR ODBORNiKU PODFONDU

Vybor ma 3 ¢leny, které jmenuje a odvolava Investiéni spolecnost. Pfi vybéru ¢lend vyboru Investiéni
spolednost postupuje podle pravidel a doporuéeni CNB o posuzovani ddvéryhodnosti, odborné
zpUsobilosti a zkusenosti osob vykonavajici odborné &innosti na finanénim trhu. Clenem vyboru miize
byt pouze Clovék, ktery je nezavisly (§ 271 Zakona o investi¢nich spoleénostech a investi¢nich fondech),
divéryhodny a odborné zpUsobily a ma zkusenosti s uréovanim hodnoty nemovitosti.

Cleny Vyboru odbornikd jsou:

Jifi Hrabec ¢len vyboru odbornikd od 1. 11. 2022
Martin Vysny ¢len vyboru odbornikd od 1. 11. 2022
Pavel Krchiak ¢len vyboru odbornikd od 1. 11. 2022

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

Podfond nema informace o pfedpokladu zmény penéznich tokl spojenych s uastmi v nemovitostnich
spolecnostech nebo s drzenim nemovitosti.

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

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

E. UDAJE O ZAMERU ZMENIT INVESTICNi STRATEGII

Podfond nema zamér zménit investiéni strategii.

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

V rozhodném ucéetnim obdobi nedoslo k pfekroéeni investiénich limitd.
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IIl. UDAJE A SKUTECNOSTI
podle § 21 zakona €. 563/1991 Sb., o Ucetnictvi

A. FINANCNIi A NEFINANCNi INFORMACE O SKUTECNOSTECH,

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

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

Po rozvahovém dni nenastaly Zzadné skute€nosti, které by byly vyznamné pro napInéni ucelu vyrocni
zpravy.

B. INFORMACE O PREDPOKLADANEM VYVOJI CINNOSTI PODFONDU

Podfond v roce 2024 nepfedpoklada zmény svoji investi¢ni strategie. Hlavnim ukolem Podfondu v roce
2024 je investovat shromazdéné penézni prostfedky v souladu s uréenou investiéni strategii, tj. zejména
investovanim do nemovitosti v Ceské a Slovenské republice se zohledn&nim principu rozlozeni rizika
ve prospéch vlastnikd akci, limity a vynosovym ocekavanim investor a vytvofit tak pfedpoklady pro
dlouhodobé stabilni vynosy Podfondu, rist objemu jeho majetku a dal$i sprava tohoto majetku.
Investi¢ni strategii urCuje statut Podfondu.

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

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

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

a) Trzniriziko (Urokové, ménové) — Investiéni spole€nost fidi toto riziko monitorovanim a dodrzovanim
vySe zminénych kvantitativnich limitG a vyuzitim derivata.

b) Uvérové riziko — toto riziko Investiéni spole¢nost minimalizuje zejména vyb&rem protistran
dosahuijicich urcitou Uroven ratingu, nastavenim objemovych limitd na pohledavky vuci jednotlivym
protistranam, diverzifikaci a vhodnymi smluvnimi ujednanimi.

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

d) Riziko likvidity — Investi¢ni spole€nost Fidi toto riziko udrzovanim minimalniho objemu likvidnich
prostfedkl v Podfondu a dalSimi opatfenimi v souladu s obecné& zavaznymi pravnimi pfedpisy.

e) Riziko souvisejici s investiénim zaméfenim Podfondu na urcité primyslové odvétvi, staty ¢i regiony,
jiné &asti trhu nebo urdité druhy aktiv - toto systematické riziko je feSeno diverzifikaci, tj. rozloZzenim
investic.

f)  Riziko ztraty majetku svéfeného do Uschovy nebo jiného opatrovani - majetek Podfondu je svéfen
do uschovy nebo, pokud to povaha véci vylu€uje, jiného opatrovani depozitafi Podfondu, kterym je
renomovana banka.
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9)

h)

D.

Riziko operacni, které spociva ve ztraté vlivem nedostatkil &i selhani vnitfnich procest nebo
lidského faktoru anebo vlivem vnéjSich udalosti - toto riziko je omezovano udrzovanim
odpovidajiciho fidiciho a kontrolniho systému Investi¢ni spole¢nosti.

Rizika spojena se stavebnimi vadami nebo ekologickymi zatézemi nemovitosti - tato rizika Ize
snizit zajisténim kvalitniho stavebniho dozoru a smluvni odpovédnosti za vady. Nemovitosti mohou
byt dale postizeny ekologickymi zatéZemi. Riziko Ize snizit zajiSténim odborného posouzeni
nemovitosti pfed jejim nabytim a Upravou odpovédnosti za vady v nabyvacim titulu nemovitosti.
Rizika spjata s chybnym ocenénim nemovitosti nebo u€asti v Nemovitostni spole€nosti znalcem -
riziko je snizovano pfisnym vybérem znalc( a ¢innosti Vyboru odbornikd, ktery sleduje stav, vyuziti
a dal8i skuteCnosti, které mohou mit vliv na hodnotu nemovitosti v majetku Podfondu nebo v
majetku Nemovitostni spole¢nosti, na kieré ma Podfond U¢ast, a posuzuje ocenéni nemovitosti v
majetku Podfondu nebo Nemovitostni spole¢nosti.

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

INFORMACE O AKTIVITACH V OBLASTI VYZKUMU A VYVOJE

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

E.

INFORMACE O NABYTI VLASTNICH AKCIli NEBO VLASTNICH PODILU

Fond nenabyl vlastni akcie ani vlastni podily.

F.

INFORMACE O AKTIVITACH V OBLASTI OCHRANY ZIVOTNiIHO PROSTREDI A
PRACOVNEPRAVNICH VZTAZICH

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

G.

INFORMACE O TOM, ZDA UCETNi JEDNOTKA MA POBOCKU NEBO JINOU CAST
OBCHODNIHO ZAVODU V ZAHRANICI

Fond nema pobocku nebo jinou ¢ast obchodniho zavodu v zahranigi.
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Cestné prohlaseni

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

Datum sestaveni 29. dubna 2025

Podpis statutarniho zastupce

oy

', 1
\ i W L
L - | ——
ZDR Investments investi¢ni spole¢nost a.s.
zastoupena pfi vykonu funkce

Romanem Latuske, povéfenym zmocnéncem
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Face @ to Face Business

Zprava nezavislého auditora

ZDR Public, podfond
Real Estate spoleCnosti

ZDR Investments Public
SICAV a.s.

za ovérované obdobi
od 1.1.2024 do 31.12.2024

Identifikace uéetni jednotky

Firma: ZDR Public, podfond Real Estate spoleénosti ZDR Investments
Public SICAV a.s.

IC: 08 63 10 00

Sidlo: Jungmannova 750/34, 110 00 Praha 1

Pravni forma: Akciova spolecnost

Spisova znacka: V 24824, rejstfikovy soud v Praze

TPA Audit s.r.o.

140 00 Praha 4, Antala Staska 2027/79

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

Cislo opravnéni 80 Komory auditorti CR

) ) @ bakertilly
Albanie | Bulharsko | Cerna Hora | Ceska republika | Chorvatsko | Madarsko A Baker Tilly

Polsko | Rakousko | Rumunsko | Slovensko | Slovinsko | Srbsko Europe Alliance member



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

Zprava je uréena akcionariim spole¢nosti

Vyrok auditora

Provedli jsme audit pfiloZzené u&etni zavérky spole€nosti ZDR Public, podfond Real Estate spole€nosti
ZDR Investments Public SICAV a.s. (dale také "Spolecnost") sestavené na zakladé ¢eskych ucetnich
pfedpisl, kterd se sklada z rozvahy k 31.12.2024, vykazu zisku a ztraty, pfehledu o zménach
fondového kapitalu a vykazu podrozvahovych polozek za rok koncici 31.12.2024 a pfilohy této ucetni
zavérky, véetné vyznamnych (materidlnich) informaci o pouzZitych G&etnich metodach. Udaje o
spole¢nosti ZDR Public, podfond Real Estate spole¢nosti ZDR Investments Public SICAV a.s. jsou
uvedeny v bodé 1 pfilohy této ucetni zavérky.

Podle naseho nazoru ucetni zavérka podava vérny a poctivy obraz aktiv a pasiv spole€¢nosti
ZDR Public, podfond Real Estate spoleénosti ZDR Investments Public SICAV a.s. k 31.12.2024
a nakladl a vynosu a vysledku jejiho hospodafeni a podrozvahovych polozek za rok kongéici
31.12.2024 v souladu s €eskymi Gcéetnimi predpisy.

Zaklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zakonem o auditorech a standardy Komory auditorti Ceské republiky
pro audit, kterymi jsou mezinarodni standardy pro audit (ISA) pfipadné dopinéné a upravené
souvisejicimi aplikaénimi dolozkami. NaSe odpovédnost stanovena témito pfedpisy je podrobngji
popsana v oddilu Odpovédnost auditora za audit uc¢etni zavérky. V souladu se zakonem o auditorech
a Etickym kodexem pfijatym Komorou auditord Ceské republiky jsme na Spoleénosti nezavisli a
splnili jsme i dal$i etické povinnosti vyplyvajici z uvedenych pfedpisi. Domnivame se, ze dukazni
informace, které jsme shromazdili, poskytuji dostateCny a vhodny zéklad pro vyjadfeni naseho
vyroku.

Ostatni informace uvedené ve vyrocni zpravé

Ostatnimi informacemi jsou v souladu s § 2 pism. b) zakona o auditorech informace uvedené ve
vyrocni zpravé mimo ucCetni zavérku a nasi zpravu auditora. Za ostatni informace odpovida
Pfedstavenstvo Spole¢nosti.

Nas vyrok k ucetni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Presto je vSak soucasti nasich
povinnosti souvisejicich s ov&fenim ucCetni zavérky sezndmeni se s ostatnimi informacemi a
posouzeni, zda ostatni informace nejsou ve vyznamném (materialnim) nesouladu s Ucetni zavérkou
¢i s nasimi znalostmi o ucetni jednotce ziskanymi b&hem ové&fovani ucetni zavérky nebo zda se jinak
tyto informace nejevi jako vyznamné (materialné) nespravné. Také posuzujeme, zda ostatni
informace byly ve v8ech vyznamnych (materidlnich) ohledech vypracovany v souladu s pfislusnymi
pravnimi pfedpisy. Timto posouzenim se rozumi, zda ostatni informace spliuji pozadavky pravnich
predpist na formalni nalezitosti a postup vypracovani ostatnich informaci v kontextu vyznamnosti
(materiality), tj. zda pfipadné nedodrzeni uvedenych pozadavk( by bylo zpUsobilé ovlivnit Usudek
¢inény na zakladé ostatnich informaci.

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

« ostatni informace, které popisuji skute€nosti, jeZ jsou téZ pfedmétem zobrazeni v uetni zavérce
jsou ve vSech vyznamnych (materialnich) ohledech v souladu s u¢etni zavérkou a
« ostatni informace byly vypracovany v souladu s pravnimi pfedpisy.

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




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

Odpovédnost predstavenstva a dozoréi rady spoleénosti za u€etni zavérku

Pfedstavenstvo odpovida za sestaveni ucetni zavérky podavajici vérny a poctivy obraz v souladu s
Ceskymi uCetnimi pFedpisy a za takovy vnitfni kontrolni systém, ktery povazuje za nezbytny pro
sestaveni ucCetni zavérky tak, aby neobsahovala vyznamné (materialni) nespravnosti zplsobené
podvodem nebo chybou.

PFi sestavovani ucetni zavérky je predstavenstvo Spole€nosti povino posoudit, zda je Spole¢nost
schopna nepfetrzité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v pfiloze ucetni zavérky zalezitosti tykajici
se jejiho nepfetrzitého trvani a pouziti pfedpokladu nepfetrzitého trvani pfi sestaveni ucetni zavérky, s
vyjimkou pfipadu, kdy pfedstavenstvo planuje zruSeni Spole€nosti nebo ukonéeni jeji Cinnosti, resp.
kdy nema jinou realnou moznost, nez tak ucinit.

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

Odpovédnost auditora za audit ucetni zavérky

Nadim cilem je ziskat pfimé&fenou jistotu, Ze uCetni zavérka jako celek neobsahuje vyznamnou
(materialni) nespravnost zpisobenou podvodem nebo chybou a vydat zpravu auditora obsahujici nas
vyrok. Pfiméfena mira jistoty je velkd mira jistoty, nicméné& neni zarukou, Ze audit provedeny v
souladu s vySe uvedenymi pfedpisy ve vSech pfipadech v ucetni zavérce odhali pfipadnou existujici
vyznamnou (materialni) nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat v disledku podvodd nebo chyb a
povaZuji se za vyznamné (materialni), pokud Ize realné predpokladat, ze by jednotlivé nebo v souhrnu
mohly ovlivnit ekonomickd rozhodnuti, ktera uZivatelé pfijmou.

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

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

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

» Posoudit vhodnost pouzitych u€etnich pravidel, pfiméfenost provedenych u&etnich odhadl a
informace, které v této souvislosti pfedstavenstvo spole€nosti uvedlo v pfiloze G&etni zavérky.

* Posoudit vhodnost pouziti predpokladu nepfetrzitého trvani pfi sestaveni ucCetni zavérky
pfedstavenstvem a to, zda s ohledem na shromazdéné dikazni informace existuje vyznamna
(materialni) nejistota vyplyvajici z udalosti nebo podminek, které mohou vyznamné zpochybnit
schopnost Spoleénosti nepfetrzité trvat. Jestlize dojdeme k zavéru, Ze takova vyznamna (materialni)
nejistota existuje, je nasi povinnosti upozornit v nasi zpravé na informace uvedené v této souvislosti v
pfiloze ucetni zavérky, a pokud tyto informace nejsou dostate¢né, vyjadfit modifikovany vyrok. Nase
zavery tykajici se schopnosti Spole¢nosti nepretrzité trvat vychazeji z diikaznich informaci, které jsme
ziskali do data naS8i zpravy. Nicméné budouci udalosti nebo podminky mohou vést k tomu, Ze
Spolecnost ztrati schopnost nepretrzité trvat.
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* Vyhodnotit celkovou prezentaci, ¢lenéni a obsah uletni zavérky, v&etné pfilohy, a dale to, zda
ucetni zavérka zobrazuje podkladové transakce a udalosti zpusobem, ktery vede k vérnému
zobrazeni.

Nasi povinnosti je informovat pfedstavenstvo a dozor¢i radu spole¢nosti mimo jiné o planovaném
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 29.4.2025

AN/ /
) /197>
..... ‘{/ .!”.If//.jk e
Auditor:
Ing. David Mrozek TPA Audit s.r.o.
&islo opravnéni 2309 KACR Antala Staska 2027/79, Praha 4

&islo opravnéni 080 KACR
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k 31. prosinci 2024



ZDR Public, podfond Real Estate
Sidlo: Jungmannova 750/34, Praha 1, PSC 110 00

Identifikacni Cislo: 751 61 621

Pravni forma: podfond investi¢niho fondu
Datum sestaveni: 29. dubna 2025

ROZVAHA
K 31. PROSINCI 2024
Aktiva

tis. K¢ Poznamka 31. prosince 2024 31. prosince 2023
3. Pohledavky za bankami 4 489 448 380 377
vtom: a) splatné na pozadani 14 448 4 557

b) ostatni pohledavky 475 000 375 820
4. Pohledavky za nebank. subjekty 5 572 308 498 603
v tom: a) ostatni pohledavky 572 308 498 603
8. Utasti s rozhodujicim vlivem 6 1638993 1333632
v tom: D) v ostatnich subjektech 1638993 1333632
11. Ostatni aktiva 7 952 561
vtom: a) zactovani se statnim rozpoctem 380 0

b) ostatni aktiva 572 561
Aktiva celkem 2701701 2213173

Pasiva

tis. K¢ Poznamka 31. prosince 2024 31. prosince 2023
4. Ostatni pasiva 8 40 786 32 859
vtom: a)derivaty 933 5821

b) ostatni pasiva 39 853 27039
5. Vynosy a vydaje p¥istich obdobi 9 306 0
6. Rezerva na dan 10 0 263
12. Kapitalové fondy 11 2 160909 1824 066
14. Nerozdéleny zisk z predch. obdobi 11 355 985 224 666
15. Zisk za ucetni obdobi 11 143 716 131 319
Vlastni kapital/Cista aktiva celkem 2 660 610 2180051
Pasiva celkem 2701701 2213173

Podrozvahové polozky

tis. K& Poznamka 31. prosince 2024 31. prosince 2023
3. Hodnoty pfedané k obhospodaiovani 13 2701701 2213173
4. Pohledavky z pevnych terminovych operaci 14 669 587 550 296
8. Poskytnuté zastavy 12 1435179 1239 768
Podrozvahova aktiva celkem 3 330 196 3970115
tis. K¢ Poznamka 31. prosince 2024 31. prosince 2023
2. Ptijaté zastavy k avérim 12 572 308 498 603
3. Prijaté kolateraly 12 470 153 362 030
4. Zavazky z pevnych terminovych operaci 14 670 520 556 117
Podrozvahova pasiva celkem 1712981 1416 750
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ZDR Public, podfond Real Estate

Sidlo: Jungmannova 750/34, Praha 1, PSC 110 00
Identifikacni ¢islo: 751 61 621
Pravni forma: podfond investi¢niho fondu
Datum sestaveni: 29. dubna 2025

VYKAZ ZISKU A ZTRATY
ZA OBDOBI OD 1. LEDNA 2024 DO 31. PROSINCE 2024

tis. K¢ Poznamka 2024 2023
1. Vynosy z uroki a podobné vynosy 15 56 621 57 813
2. Naklady na droky 16 -149 -72
3. Vynosy z akcii a podili 17 0 9474
z toho: a) vynosy z ucasti s podstatnym vlivem 0 9474
5. Naklady na poplatky a provize 18 -111 -91
6. Zisk nebo ztrata z financnich operaci 19 149 461 120 219
z toho: realizované -2 636 5978

: nerealizované 152 097 114 241

8. Ostatni provozni naklady 20 0 -281
9. Spravni naklady 21 -62 082 -55 323
b) ostatni spravni naklady -62 082 -55 323

19. Zisk z bézné ¢innosti pred zdanénim 22 143 740 131 740
Daii z piijmi 22 -24 -421
24, Zisk za ucetni obdobi po zdanéni 143 716 131 319
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ZDR Public, podfond Real Estate
Priloha ucetni zavérky
Rok kondici 31. prosince 2024

VSEOBECNE INFORMACE

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

Fond je fondem kolektivniho investovani ve smyslu § 92 odst. 2 Zakona o investi¢nich spole¢nostech
a investi¢nich fondech (dale jen ,,ZISIF), ktery shromazd’uje prostiedky od vefejnosti.

Uéelem Fondu je dosahovat v dlouhodobém horizontu stabilniho zhodnoceni prostiedki Fondu
méfeného v Eeskych korunach, zejména investovanim do nemovitosti v Ceské a Slovenské republice.
Za timto tc¢elem miize Fond nabyvat jak Gi€asti v nemovitostnich spole¢nostech, tak pfimo nemovitosti.
Fond je fondem nemovitosti ve smyslu § 51 nafizeni vlady ¢. 243/2013 Sb., 0 investovani investi¢nich
fondii a o technikach k jejich obhospodafovani, ktery investuje do nemovitosti a ucasti v
nemovitostnich spole¢nostech. Investi¢ni strategii Fondu upravuje jeho statut.

Fond byl vytvotfen na dobu neurcitou.
Investi¢ni akcie Fondu jsou zaknihovanymi cennymi papiry na jméno a nemaji jmenovitou hodnotu.

Spole¢nost zahajila vydavani investi¢nich akcii Fondu dne 1. listopadu 2019 s ptidélenym kodem
ISIN CZ0008044658. Ke dni 31. prosince 2024 Spole¢nost eviduje 1849629 291 ks (2023:
1 606 686 414 ks) vydanych investi¢nich akcii Fondu.

Obhospodaiovatelem Fondu byla v obdobi od 1.1.2024 do 31.07.2024 Conseq Funds investi¢ni
spolednost, a.s., se sidlem Rybna 682/14, 110 05 Praha 1, ICO: 248 37 202 (dale jen ,,CFIS®).

Obhospodarovatelem Fondu byla v obdobi od 01.08.2024 do 31.12.2024 ZDR Investments investi¢ni
spolecnost a.s., se sidlem Jungmannova 750/34, 110 00 Praha 1, ICO: 216 84 294 (dale jen ,,ZDR IS*)
(CFIS a ZDR IS dale také jako ,,Spole¢nost™)

ZDR IS je statutarnim organem.

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

Auditorem Fondu je TPA Audit, s.r.o., se sidlem Antala Staska 2027/79, 140 00 Praha 4 - Kr¢, ICO:
602 03 480 (dale jen ,,Auditor®).
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ZDR Public, podfond Real Estate
Priloha ucetni zavérky
Rok kondici 31. prosince 2024

UCETNI POSTUPY
(@) Zakladni zasady vedeni ucetnictvi

Uletni zévérka byla piipravena na zakladé ucetnictvi vedeného v souladu se zakonem
&. 563/1991 Sb. o ugetnictvi a piislu$nymi nafizenimi a vyhlaskami platnymi v Ceské republice.
Zaveérka byla zpracovana na principech Casového rozliSeni nakladi a vynost a historickych cen,
S vyjimkou vybranych finan¢nich néstroji ocenovanych realnou hodnotou.

Tato Gcetni zavérka byla ptipravena v souladu s vyhlaskou Ministerstva financi ¢. 501/2002 Sb., kterou
se provadéji néktera ustanoveni zakona ¢. 563/1991 Sb., o Gcetnictvi pro Gcetni jednotky, které jsou
bankami a jinymi finan¢nimi institucemi. Tato vyhlaska v §4a, odst. 1 stanovi, ze ucetni jednotka pro
ucely vykazovani finan¢nich nastroju, jejich ocenovani a uvadéni informaci o nich v piiloze v Gcetni
zavérce postupuje podle mezinarodnich uéetnich standardt upravenych piimo pouzitelnymi piedpisy
Evropské unie o uplatiiovani mezinarodnich Ucetnich standardii (dile jen "mezinarodni ucetni
standard" nebo ,,IFRS®).

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

Ucetni zavéerka vychazi z predpokladu, Ze ucetni jednotka bude nepfietrzité pokracovat ve své Cinnosti
a Ze u ni nenastava zadna skuteCnost, ktera by ji omezovala nebo ji zabranovala v této Cinnosti
pokracovat i v dohledné budoucnosti.

Realné hodnoty kétovanych investic na aktivnich trzich jsou zaloZeny na aktualnich poptavkovych
cenach (finan¢ni aktiva) nebo nabidkovych cenach (financni zavazky). V piipadé, Ze neexistuje aktivni
trh pro finan¢ni nastroj, Spolecnost stanovuje realnou hodnotu financnich nastroji Fondu za pouziti
oceniovacich metod, které¢ zahrnuji pouziti ocenéni za béznych trznich podminek, analyzy
diskontovanych penéznich tokil, opcni cenové modely a ostatni oceniovaci metody bézné€ pouzivané
ucastniky trhu. Ocenovaci metody odrazi soucasné podminky na trhu v den ocenéni, které nemusi
odpovidat podminkam na trhu pfed nebo po dni ocenéni. Ke dni sestaveni ucetni zavérky vedeni
Spolecnosti posoudilo pouzité metody, aby se ujistilo, Ze dostateéné odrazeji souc¢asné podminky trhu
vcetné relativni likvidity trhu a ivérového rozpéti.

Ucetni zavérka Fondu byla pfipravena v souladu s nasledujicimi dillezitymi uéetnimi metodami:
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ZDR Public, podfond Real Estate
Priloha ucetni zavérky
Rok kondici 31. prosince 2024

UCETNI POSTUPY (pokracovani)
(b) Okamzik uskute¢néni i¢etniho pripadu

V zavislosti na typu transakce je okamzikem uskutecnéni ucetniho ptipadu zejména den vyplaty nebo
prevzeti obéziva, den nakupu nebo prodeje valut, deviz, popt. cennych papirti, den provedeni platby,
den zuctovani ptikazii Fondu, den pfipsani (valuty) prostfedkti podle vypisu z i¢tu, den sjednani a den
vypotadani obchodu s cennymi papiry, devizami, opcemi popf. jinymi derivaty.

Financni aktiva a zavazky se zachyti v realné hodnoté v okamziku, kdy se Fond stane smluvnim
partnerem operace. Spotové ndkupy a prodeje financnich aktiv jsou v tcetnictvi zachyceny podle
metody dne vypotradani. Derivaty jsou pfi prvotnim zachyceni vykazany v realné hodnoté k datu
uzavieni obchodu.

Financni aktivum nebo jeho ¢ast Fond oductuje z rozvahy v ptipadé, Ze ztrati kontrolu nad smluvnimi
pravy k tomuto finan¢nimu aktivu nebo jeho ¢asti. Fond tuto kontrolu ztrati, jestlize uplatni prava na
vyhody definované smlouvou, tato prava zaniknou nebo se téchto prav vzda. Financni aktiva
ocefiovand realnou hodnotou proti uctim nakladii a vynosi jsou v piipadé jejich prodeje oductovana
ke dni vyporadani obchodniho ptipadu.

Finanéni zavazek nebo jeho ¢ast zanikne, kdyz je povinnost definovana smlouvou splnéna, zruSena
nebo skonci jeji platnost a cetni jednotka jiz dale nebude finan¢ni zavazek nebo jeho cast vykazovat
v rozvaze. Rozdil mezi hodnotou zavazku v ucetnictvi, resp. jeho casti, ktery zanikl nebo byl preveden
na jiny subjekt, a mezi ¢astkou za ptislusny dluh uhrazenou se zictuje do naklad nebo vynosi.

() Vynosové a nakladové uroky

Vynosové a nakladové Groky ze vSech tro¢enych néstroji jsou vykazovany na akrualnim principu za
pouziti metody efektivni urokové miry (EIR) odvozené od realné hodnoty pfi prvotnim zatuétovani,
ktera miize zahrnovat i souvisejici poplatky (pro dluhové néastroje klasifikované jako finan¢ni aktiva
v nabé&hlé hodnoté nebo finanéni aktiva v realné hodnot¢ do ostatniho Gplného vysledku hospodaieni).

Vynosové uroky zahrnuji zejména troky z reverznich repo operaci, ze smének, z kratkodobych ulozek
na penéznim trhu, Casove rozlisené kupony a nab¢hly diskont a aZio ze vSech nastroji s pevnym
vynosem a jsou vykazany ve vykazu zisku a ztrat v polozce ,,Vynosy z tiroku a podobné vynosy*.

Nakladové troky zahrnuji zejména uroky z repo operaci, z vydanych smének a kratkodobych tvéra
z penézniho trhu a jsou vykazany ve vykazu zisku a ztrat v poloZce ,,Naklady na troky a podobné
naklady*.
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ZDR Public, podfond Real Estate
Priloha ucetni zavérky
Rok kondici 31. prosince 2024

UCETNI POSTUPY (POKRACOVANI)

d) Vynosové poplatky a provize

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

¢) Vynosy z dividend

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

f) Finan¢ni nastroje

Fond aplikuje standard IFRS 9 Finanéni nastroje v oblasti klasifikace, ocefiovani a ztrat ze
znehodnoceni finan¢nich aktiv a finan¢nich zavazkd. IFRS 7 Vv oblasti zvefejiiovani informaci o
finan¢nich nastrojich a dale zohlediiuje pozadavky v IFRS 13, IFRS 16 a IAS 32.

Klasifikace finan¢nich aktiv Fondu je zalozena na
e principech obchodniho modelu, na zakladé kterého jsou finan¢ni aktiva fizena,

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

Obchodni modely posuzuji zamér ucetni jednotky ohledné nakladani s finan¢nim aktivem, tzn. zda se
jednd o inkaso smluvnich penéznich toki, prodej financnich aktiv nebo obojiho, popi. jiného
obchodniho modelu. Jednotlivé obchodni modely Fondu mohou byt:
e Drzet ainkasovat ““ — finan¢ni aktiva v nab&hlé hodnoté (AC; z anglického ,,amortized cost™);
e Drzet, inkasovat a prodat“ — finan¢ni aktiva v redlné hodnoté pfecenovana do ostatniho
uplného vysledku hospodatreni (FVOCI; z anglického ,,fair value through other comprehensive
income*);
e Rizeni na bazi realné hodnoty* — finanéni aktiva v realné hodnoté vykéazané do zisku a ztraty
(FVTPL; z anglického fair value through profit or loss).

Finanéni aktiva v nabéhlé hodnoté

Strategie ,,Drzet a inkasovat “ ma za cil drzet finan¢ni majetek za i¢elem inkasa smluvnich penéznich
tokti. Piiklady takového financniho majetku jsou uvéry, cenné papiry drzené do splatnosti nebo
pohledavky z obchodniho styku. K poruseni podminek tohoto modelu nedochazi v piipade€, ze v
pribéhu drzby finanéniho aktiva dojde k vyraznému zhorSeni uvérového rizika protistrany a Podfond
se v reakci rozhodne takové aktivum prodat.
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Aktiva v modelu "DrZet a inkasovat " jsou ocenovana v nabéhlé hodnoté. Nab&hla hodnota finan¢niho
aktiva je Castka, v niz je majetek ocenén pfi prvotnim zachyceni, snizena o splatky jistiny, snizend nebo
zvySena o kumulovanou amortizovanou hodnotou rozdilu mezi prvotné¢ vykazanou hodnotou a
hodnotou pii splatnosti (v€etné nab&hlého troku) pti pouziti efektivni irokové miry a sniZena o ztraty
ze znehodnoceni v disledku oc¢ekavanych tverovych ztrat. Ocekévané uvérové ztraty se vykazuji ve
vysledku hospodareni stejné¢ jako kurzové rozdily a urokové vynosy stanovené za pouziti efektivni
urokové miry.

Do této kategorie jsou zafazena finan¢ni aktiva, ktera splituji SPPI test a jedna se o dluhové nastroje.

Finandéni aktiva v redlné hodnoté do ostatniho uplného vysledku hospodaieni

Strategie ,,DrZet, inkasovat a prodat® ma za cil inkaso smluvnich penéznich toku z jistiny a turok, a
také prodej finan¢nich aktiv; model piedstavuje tzv. “smiSeny* obchodni model. Tento model rozlisuje
dva riizné druhy ucetniho zachdzeni pro kapitalové nastroje a dluhové néastroje.

Dluhové nastroje, které spliuji SPPI test v obchodnim modelu "drZet, inkasovat a prodat" se ocenuji
realnou hodnotou prostiednictvim ostatniho uplného vysledku hospodateni. Pti oductovani financniho
aktiva dojde k preuctovani kumulativniho zisku/ztraty do toho okamziku vykazaného v polozce
rozvahy ,,Ocenovaci rozdily* z vlastniho kapitalu do vykazu zisku a ztraty. O¢ekavané averové ztraty
se vykazuji ve vykazu zisku a ztraty stejné¢ jako kurzové rozdily z pfecenéni cizoménovych financnich
aktiv. Urokové vynosy se poéitaji pouzitim efektivni urokové miry a jsou vykazany v polozce "Vynosy
z Grokl a podobné vynosy".

Kapitalové néstroje, které nejsou drzeny za ti¢elem obchodovani a tcetni jednotka k datu jejich potizeni
rozhodne o zatfazeni do kategorie financ¢nich aktiv v realné hodnoté piecenovanych do ostatniho
uplného vysledku hospodateni, jsou pfeceniovany pfes ostatni uplny vysledek hospodafeni vcetné
kurzovych rozdilii z pfecenéni. Pfi jejich oductovani nedojde k pretctovani zisku/ztraty z precenéni
vykazaného ve vlastnim kapitalu do vykazu zisku a ztraty.

Finanéni aktiva v redlné hodnoté vykazané do zisku a ztrdty
Strategie "Rizeni na bazi realné hodnoty" se vztahuje na finanéni aktiva, ktera jsou soucasti portfolia,
které je spravované a jehoz vykonnost je posuzovana na bazi realné hodnoty. Do této kategorie jsou
zafazena také financéni aktiva, které nespliiuji SPPI test, finanni nastroje potfizené za ucelem
obchodovani, kapitalové nastroje, u kterych se ucetni jednotka rozhodla nezaradit je do kategorie
finan¢nich aktiv v realné hodnoté precenovanych do ostatniho tplného vysledku hospodateni a jsou
zde zatazeny rovnéz vSechny derivaty (typickymi finanénimi aktivy jsou dluhové cenné papiry,
kapitalové nastroje a podilové listy, derivaty, Gvéry a pohledavky). Zmény realné hodnoty vcetné
kurzovych rozdilt se v pfipadé téchto aktiv vykazuji ve vykazu zisku a ztraty. Finan¢ni aktiva v tomto
modelu nejsou predmétem vypoctu znehodnoceni z ocekavanych tivérovych ztrat. Obchodni model
,Rizeni na bazi realné hodnoty* nesplni podminky pro zatazeni finanénich aktiv do kategorii finanéni
aktiva v nab&hlé hodnoté a finanéni aktiva v realné hodnoté piecefiovana do ostatniho uplného
vysledku hospodareni a finan¢ni aktiva fizena timto modelem se musi piecefiovat na realnou hodnotu
do vykazu zisku a ztraty.
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Vyhodnoceni obchodniho modelu

Obchodni model tcetni jednotky je stanoven na trovni, kterd odrazi zptsob spolecného fizeni skupin
finan¢nich aktiv za G¢elem dosazeni urcitého obchodniho cile. V disledku toho jsou finanéni nastroje
klasifikovany na vy$$i rovni agregace, na Urovni portfolii. Pro posouzeni obchodniho modelu bere
ucetni jednotka do uvahy vSechny relevantni informace a dtikazy, které jsou k tomuto datu k dispozici.
Tyto relevantni informace a diikazy zahrnuji mimo jiné nasledujici:

e stanovené metody a cile pro fizeni portfolia a pfistup k témto metodam v praxi. Tj. zejména
zda strategie ucetni jednotky se zaméiuje na vynos ze smluvniho troku, udrzovani profilu
urokové sazby, shodu durace finanénich aktiv s duraci zavazku, které slouzi jako zdroj
financovani téchto financnich aktiv nebo realizaci penéznich tokl prodejem aktiv;

e jak je hodnocena vykonnost portfolia finan¢nich aktiv drzenych v ramci tohoto obchodniho
modelu a jak je dana vykonnost piedkladana klicovému vedeni ucetni jednotky;

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

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

e (Cetnost, objem a nacasovani prodeji v pfedchozich obdobi, divody pro dané prodeje a jejich
o¢ekavani v budoucnu. Nicméné informace o prodejich nejsou vyhodnocovany izolovang, ale
jako soucast celkového posouzeni, jak je dosahovano cili stanovenych Gcetni jednotkou pro
fizeni finan¢nich aktiv a jak dochdzi k realizaci penéznich toki.

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

(tzv. ,,SPPI test)

Pro tucely tohoto vyhodnoceni ,jistina“ je definovana jako realna hodnota finan¢niho aktiva pii
prvotnim zatétovani. ,,Uroky* jsou definované jako odména na ¢asovou hodnotu penéz a za Givérové
riziko spojené s nesplacenou Castkou jistiny za konkrétni ¢asové obdobi a dalsi zékladni rizika a
naklady spojené s poskytovanim uvéra (napft. riziko likvidity a administrativni naklady), ale i ziskovou
marzi.

Pfi vyhodnoceni, zda penézni toky jsou tvofeny vyluéné splatkami jistiny a trokd, Fond hodnoti
smluvni podminky daného instrumentu. Toto zahrnuje vyhodnoceni, zda finan¢ni aktivum zahrnuje
smluvni ujednédni, kterdA mohou zménit nacasovani a vySi smluvnich penéznich toki. V ramci
vyhodnoceni Fond vyhodnocuje:

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

e pakovy efekt;

e predCasné splaceni a prodlouzeni splatnosti;

e podminky, které omezuji ucetni jednotku pfi inkasu penéznich toka z konkrétnich aktiv;

e podminky, kter¢ modifikuji uplatu za casovou hodnotu penéz (napi. zplisoby pravidelného

stanoveni vySe Grokové sazby).

Vzhledem k povaze ¢innosti Fondu a druhiim finanénich nastroji, které drzi, se v§echna finan¢ni
aktiva a pasiva ocefuji reialnou hodnotou (FVTPL) vykazanou do zisku a ztraty v ramci
obchodniho modelu ,,Rizeni na bazi realné hodnoty*.
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Prvotni zauctovani

O financnich aktivech ocenovanych realnou hodnotou do vykazu zisku a ztraty se Uctuje ke dni
vyporadani, s vyjimkou derivati. Ode dne, kdy se Fond zavaze ke koupi téchto aktiv, se uctuje ve
vykazu zisku a ztraty o vSech nakladech a vynosech plynoucich ze zmén realnych hodnot téchto aktiv.

Ocerovani

Nésledné po prvotnim zatctovani se vSechny nastroje ocefiované redlnou hodnotou do vykazu zisku a
ztraty precenuji na redlnou hodnotu.

Zisky a ztraty 7 nasledného piecenéni
Zisky a ztraty z nasledného piecenéni financnich aktiv ocefiovanych realnou hodnotou do vykazu zisku
a ztraty jsou uctovany do vykazu zisku a ztraty.

Ztrdta ze znehodnoceni financnich aktiv v diisledku ocekavanych uivérovych ztrdat (impairment)
Vzhledem k tomu, Ze vSechna finan¢ni aktiva Fondu jsou vykazana Vv realné hodnoté, tak Fond
nevykazuje ztratu ze znehodnoceni v disledku o¢ekavanych uvérovych ztrat.

Kompenzace

Financni aktiva a zdvazky jsou kompenzovany a Cista vyse je vykdzana v rozvaze, jestlize ma Fond
pravné vymahatelny narok vykazané ¢astky kompenzovat a ma v imyslu vyporadat piislusné aktivum
a prislusny zavazek v Cisté vysi nebo realizovat prislusné aktivum a zaroven ve stejny okamzik
vyporadat pfislusny zavazek. Nekterda finan¢ni aktiva a zadvazky mohou byt na zdkladé pravné
vymahatelnych smluvnich ujednani kompenzovana, ale ve vykazech ke kompenzaci nedochazi a
nejsou vykazana v Cisté vysi. Prehled finan¢nich aktiv a finanénich zavazki, které mohou byt na
zéklad¢ smluv kompenzovany jsou uvedeny u bod¢ 24.

i.  Penize a penéini ekvivalenty

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

ii.  Investice do majetkovych ucasti

Investiénimi aktivy Fondu jsou majetkové ucasti. Tyto majetkové Gcasti jsou pofizovany za Gcelem
maximalizace dividendového vynosu pro Fond a maximalizace riistu hodnoty majetkovych ucasti pro
Fond. Tyto majetkové ucasti jsou oceniovany zpravidla na zaklad€ znaleckych posudku, protoze jejich
trzni hodnota neni jinak objektivné zjistitelna a fond vyuziva v souladu s IFRS 9 moznost pfecenéni
majetkovych tcasti na realnou hodnotu do Vykazu zisku a ztraty.
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ili.  Smlouvy o financovani cennych papiri

Cenné papiry koupené nebo zapijcené na zékladé smluv o zpétném prodeji (reverzni repo smlouvy)
se nevykazuji v rozvaze. Cenné papiry prodavané nebo pij¢ené na zakladé smluv o zpétné koupi (repo
smlouvy) jsou ponechany v jejich ptivodnim portfoliu. Podkladové penézni toky jsou vykazany ke dni
vyporadani jako ,,Pohledavky za bankami, ,,Pohledavky za klienty“, ,,Zavazky vic¢i bankam® a
»Zavazky vuci klientim®.

Cenné papiry piijaté na zaklad¢é reverzni repo smlouvy a prodané tetim strandm jsou zachyceny
v realné hodnoté jako zavazky k obchodovani. Zavazky z obchodovani s dluhovymi cennymi papiry
jsou v piipadé Kratkych prodeja (Short sell) vykazany jako ,,Zavazky z dluhovych cennych papiri* a
Vv ostatnich pfipadech jako ,,Ostatni pasiva®, ,,Zavazky k obchodovani s akciemi“ jsou vykazany jako
,,Ostatni Pasiva“.

iv.  Financni derivdty

Finanéni derivaty jsou nejprve zachyceny v rozvaze v potizovaci nebo prodejni cené (za predpokladu,
ze odpovidaji realné hodnoté) a nasledné oceniovany readlnou hodnotou. Realné hodnoty jsou odvozeny
Z trznich cen, z modeli diskontovanych penéznich toki nebo modelti pro ocefiovani opci. VSechny
derivaty jsou vykazovany v polozce ,,Ostatni aktiva®, maji-li pozitivni redlnou hodnotu, nebo v polozce
,»Ostatni pasiva®, je-li jejich redlna hodnota pro Fond negativni.

Derivaty vlozené do jinych finan¢nich nastrojt, kdy hostitelsky nastroj nesplituje definici finan¢niho
aktiva dle IFRS 9, jsou vykazovany jako samostatné derivaty v ptipadé, Ze jejich rizika a
charakteristiky izce nesouvisi s riziky a charakteristikami hostitelské smlouvy a hostitelska smlouva
neni vykazana v realné hodnot¢ proti G¢tim nakladi nebo vynost.

Zmeény realné¢ hodnoty finan¢nich derivatii, u kterych neni aplikovano zajistovaci ucetnictvi, jsou
vykazany v polozce ,,Zisk nebo ztrata z finan¢nich operaci*.

V.  Emitované investi¢ni akce vyddvané fondem na ucet podfondu

Cenné papiry emitované Fondem (podilové listy/investi¢ni akcie) vzhledem k povinnosti odkupu
Fondem nespliiuji zékladni podminku dle IAS 32 pro klasifikaci jako kapitadlovy nastroj a jsou tedy
finan¢nim zavazkem. Podminky uvedené v § 16A-16B, resp. 16C-16D nicméné umoznuji i nékteré
finan¢ni zavazky klasifikovat jako kapitalovy nastroj.

Fond vykazuje v souladu s TAS 32 (na zakladé posouzeni dodateénych podminek uvedenymi v §
16A-16B, resp. 16C-16D) emitované nastroje (podilové listy/investicni akce) jako kapitalovy nastroj.
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vi.  Pohledavky

Pohledavky Podfondu spliujici definice finan¢niho aktiva jsou oceiiovany realnou hodnotou.
Pohledavky za nebankovnimi subjekty (spolecnostmi vlastnénymi podfondem) jsou ve vykazech
vykazany v nab¢hlé hodnoté. Rozdil mezi nab&hlou a redlnou hodnotou je soucasti ocenéni
majetkovych ucasti (ve formé zavazkil z titulu ptjcek) a je tedy vykézan v jiném tadku rozvahy.
Informace o realné hodnoté pohledavek za majetkovymi ucastmi fondu je uvedena v poznamce 5.
Nedobytné pohledavky se odepisuji po skoncéeni konkurzniho tizeni dluznika.

vii.  Financni zdavazky

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

Financni zavazky se klasifikuji jako ur¢ené k obchodovani, pokud:
e Dbyly pofizeny v zasadé za ucelem zpétné koupé v blizké budoucnosti, nebo
e jsou pfi prvotnim vykéazani soucésti portfolia identifikovanych finan¢nich nastrojt, které jsou
spole¢né fizeny Fondem a u kterych je v posledni dobé doloZeno obchodovani realizované pro
kratkodoby zisk, nebo
e jsou derivatem (kromé derivatu, ktery je smlouvou o finan¢ni zaruce nebo plni funkci
efektivniho zajiStovaciho nastroje).

Financ¢ni zavazky je mozné pfi prvotnim vykazani oznacit jako finan¢ni zavazky v realné hodnote do
zisku nebo ztraty (FVTPL) pokud:
e takové oznaceni vylucuje nebo vyznamné omezuje ocenovaci nebo ucetni nesoulad, ktery by
jinak mohl vzniknout, nebo
e je financni zavazek soucasti skupiny financnich aktiv nebo finan¢nich zavazkl nebo obou,
které jsou fizeny a jejichz vykonost je hodnocena na zakladé realné hodnoty a v souladu se
zdokumentovanou strategii Fondu v oblasti fizeni rizik nebo investi¢ni strategii a informace o
této skuping zavazkl jsou interné vykazovany, nebo
e jsou soucasti smlouvy, ktera obsahuje jeden nebo vice vlozenych derivati, a IFRS 9 umoznuje,
aby se celda kombinovana smlouva oznacovala jako ocenéna v realné hodnoté do zisku nebo
ztraty (FVTPL).
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Finan¢ni zdvazky, které nejsou oceilované redlnou hodnotou (FVTPL) jsou nasledné¢ ocenény
V nabé&hlé hodnoté pomoci efektivni turokové miry.

Vsechny pijcky a dluhopisy jsou prvotné vykazany v redlné hodnoté snizené o pfimo pfifaditelné
transakéni ndklady. Po prvotnim vykazani je zpiisob stanoveni redlné hodnoty stanoven
administratorem Fondu.

g) Tvorba rezerv

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

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

= je pravdépodobné nebo jisté, ze plnéni nastane a vyzada si odliv prostfedkti predstavujicich
ekonomicky prospéch, pfi¢emz slovo ,,pravdépodobné* znamena pravdépodobnost vyssi nez
50 %j;

= je mozné provést piimétene spolehlivy odhad plnéni.

(h) Pouziti odhadi

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

(i) Piepocet cizi mény

Transakce vycislené v cizi mén€ jsou uctovany v tuzemské méné piepoctené devizovym kurzem
platnym v den transakce. Aktiva a pasiva vycislena v cizi mén€ spolecné s devizovymi spotovymi
transakcemi pied dnem splatnosti jsou piepoéitavana do tuzemské mény v kurzu vyhlaovaném CNB
platném k datu rozvahy. Vysledny zisk nebo ztrata z ptepoctu aktiv a pasiv vycislenych v cizi méne,
kromé majetkovych tcasti v cizi méne, ptipadné polozek zajisStujicich ménové riziko plynouci ze
smluv, které jest¢ nejsou vykazany v rozvaze Fondu nebo ocekavanych budoucich transakci, je
vykazan ve vykazu zisku a ztraty jako ,,Zisk nebo ztrata z financnich operaci®.

(J) Dan z piijmu a odloZena dan

Danovy naklad zahrnuje splatnou a odloZenou dai. Srazkova dan ve vysi, kterou nelze odecist
od splatné dang, tvoti soucast daitového nékladu.

Splatna dan zahrnuje odhad dané vypoéteny z danového zakladu s pouzitim dafové sazby platné
Vv prvni den ucetniho obdobi a veskeré domérky a vratky za minula obdobi.

Rezervu na dan z piijma vytvaii spolecnost vzhledem k tomu, ze okamzik sestaveni Ucetni zaveérky
pfedchazi okamziku stanoveni vySe danové povinnosti. V nasledujicim ucetnim obdobi spole¢nost
rezervu rozpusti a zatuctuje zjisténou danovou povinnost.

48




ZDR Public, podfond Real Estate
Priloha ucetni zavérky
Rok kondici 31. prosince 2024

)

UCETNI POSTUPY (POKRACOVANI)
Daii z pFijmi a odloZena dain (pokracovani)

V rozvaze je rezerva na dan z piijmi sniZena o zaplacené zalohy na dail z piijmu, pfipadna vysledna
pohledéavka je vykdzana v polozce Ostatni aktiva.

Odlozena dan se vykazuje u pfechodnych kladnych rozdilit mezi zistatkovou hodnotou aktiva nebo
zavazku v rozvaze a jejich daflovou hodnotou s pouzitim uplné zavazkové metody. Odlozeny danovy
zavazek je zachycen ve vysi, ve kterém by byl pravdépodobné mozno realizovan v budoucnosti.

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

(k) Dan z piidané hodnoty

Vzhledem Kk tomu, Ze Fond neni registrovanym platcem dan¢ z pfidané hodnoty (dale jen ,,DPH®),
veskerd plnéni DPH na vstupu se stavaji soucasti vynalozenych nakladi. Podfond neni registrovanym
platcem dané¢ z pfidané hodnoty (dale jen ,,DPH®), proto veskera DPH na vstupu se stava soucasti
vynalozenych nakladt. Podfond je identifikovanou osobou z dtivodu piijeti sluzby od zahrani¢ni osoby
S mistem plnéni v tuzemsku.

(I) Spriznéné strany
Spiiznéné strany Fondu jsou v souladu s TAS 24 Zvetejnéni spiiznénych stran definovany nasledovné:

a) strana ovlada Gcetni jednotku;

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

C) strana je ¢lenem klicového managementu Spolecnosti;

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

Transakce mezi spfiznénymi stranami je prevod zdrojd, sluzeb nebo zavazkli mezi sptiznénymi
stranami bez ohledu na to, zda je i¢tovana cena.

Vyznamné transakce, zlstatky a metody stanoveni cen transakci se spiiznénymi stranami jsou uvedeny
Vv bodé¢ 22 prilohy.
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UCETNI POSTUPY (POKRACOVANI)

(m) PolozZKy z jiného ucetniho obdobi

Polozky z jiného ucetniho obdobi, nez kam vécné a Casoveé patii, jsou uctovany jako vynosy nebo
naklady ve vykazu zisku a ztraty v bézném ucetnim obdobi s vyjimkou oprav zasadnich chyb tctovani

vynost a ndkladi minulych obdobi a zmén ucetnich metod, které jsou zachyceny prostfednictvim
polozky ,,Nerozdéleny zisk nebo neuhrazena ztrata z predchozich obdobi* v rozvaze Fondu.

(n) Zmény tucetnich metod platné pro aktualni ucetni obdobi

Podfond v roce 2024 nezménil Zadné Gcetni metody a postupy.

(0) Zmény tcetnich metod vyvolané zavedenim novych IFRS a zménami IAS — Dopad
vydanych standardua a Interpretaci, které nabyly uc¢innosti

Fond zvazil vyuziti novych standardi a interpretaci, které dosud nejsou pro aktualni ucetni obdobi

ucinngé, ale povoluji diivéjsi pouziti. Nové standardy a interpretace pfi sestavovani téchto vykazi
nebyly pouzity.

Rocéni zdokonaleni ucetnich standardn |FRS (11.dil)

rrrrr

Tyto upravy vydané radou IASB v ¢ervenci 2024 zahrnuji vyjasnéni, zjednoduseni, opravy a zmény v
nasledujicich oblastech:

» zajiStovaci ucetnictvi u prvouzivatele (IFRS 1),

» zisk nebo ztrata z oducétovani (IFRS 7),

» zvetejnéni odlozeného rozdilu mezi realnou hodnotou a transakéni cenou (IFRS 7),

» zvetejiiovani informaci o uvérovém riziku (IFRS 7),

* oductovani zavazka z leasingu najemcem (IFRS 9),

* transakéni cena (IFRS 9),

» ur¢eni "faktického zmocnénce" (IFRS 10),

» metoda ocenovani potizovacimi naklady (IAS 7).
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0) Zmény ucetnich metod vyvolané zavedenim novych IFRS a zménami IAS — Dopad
vydanych standarda a Interpretaci, které dosud nenabyly ucinnosti (pokracovani)

Nové a novelizované standardy IFRS vydané radou IASB, které jiz byly p¥ijaty Evropskou unii:

vvvvvv

i. Novelizace TAS 21 Dopady zmén sménnych kurzi cizich mén — Nedostateéna
sménitelnost

Novelizace upfesiiuje, za jakych podminek je mozné brdt ménu jako smeénitelnou (je mozné smeénit
danou ménu za jinou prostfednictvim trznich ¢i sménnych mechanismu, které vytvareji vymahatelna
prava a povinnosti bez zbyte¢ného odkladu k datu ocenéni a za urcitym ucelem) a za jakych podminek
neni ména smeénitelnd (je mozné ziskat pouze nevyznamné mnozstvi jiné mény). Novelizace soucasné
upfesiiuje, jaké musi ucetni jednotka zvefejnit informace, pokud neni ména sménitelna, aby uzivatelé
ucetni zdvérky mohli pochopit, jak ména, ktera neni sménitelna za jinou ménu mize ovlivnit financni
vykonnost, finan¢ni situaci a penézni toky fondu. Novelizace obsahuje i v novém dodatku aplika¢ni
pokyny ohledné sménitelnosti a novy ilustrativni piiklad.

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

unii:

vvvvvv

i. Novelizace IFRS 9 Finan¢ni nastroje a IFRS 7 Finan¢ni nastroje: Zveiejiiovani —
Upravy klasifikace a oceliovani finanénich nastroji

Novelizace IFRS 9 objasiiuje datum prvniho zauctovani nebo oductovani finan¢nich aktiv a finan¢nich
zavazklli a umoziuje ucetni jednotce povazovat financni zdvazek (nebo jeho ¢&ast), ktery bude
vypotadan pomoci elektronického platebniho systému, za oductovany pied datem vyporadani, pokud
jsou splnéna stanovena kritéria. Novelizace dale poskytuje pokyny pro hodnoceni charakteristik
smluvnich penéznich tokl financnich aktiv, které obsahuji environmentélni, socialni ¢i spravni (ESG)
prvky nebo jiné podobné podminéné prvky. Novelizace dale objasiiuje zachdzeni s bezregresnimi
aktivy a smluvné vazanymi nastroji.

Novelizace IFRS 7 fesi zvefejiiovani
e informaci o investicich do kapitalovych nastroji ocenovanych realnou hodnotou do ostatniho
uplného vysledku (FVOCI),
e smluvnich podminek, které mohou zménit nacasovani nebo vysi smluvnich penéznich tokii.
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UCETNI POSTUPY (POKRACOVANI)

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

ii. IFRS 18 Prezentace a zvefejiiovani v ucetni zavérce

IFRS 18 zavadi nové pozadavky na:
e uvadeéni specifikovanych kategorii a definovanych mezisouctii ve vykazu zisku a ztraty™,
e zvefejniovani informaci o métitcich vykonnosti definovanych vedenim (management-defined
performance measures, aj.) v piiloze k ucetni zavérce,
e zlepseni sdruzovani a oddélovani informaci na zakladé identifikovanych ,,roli.

* Standard IFRS 18 vyzaduje, aby tcetni jednotka klasifikovala vSechny vynosy a naklady ve svém
vykazu ziskl a ztraty do jedné z péti kategorii: provozni, investi¢ni, z financovani, dan z piijmu
a ukon¢ované ¢innosti. Tyto pozadavky jsou doplnény pozadavky na prezentaci mezisouctii a soucti
do kategorie ,,Provozni zisk nebo ztrata®“, ,,Zisk nebo ztrata pied financovanim a dani z ptijmi“ a ,,Zisk
nebo ztrata“,

iii. TFRS 19 Dcefiné podniky bez vefejné odpovédnosti: Zverejiiovani

IFRS 19 umoznuje dcefinym spolecnostem bez vetejné odpovédnosti pouzivat snizené pozadavky na
zvetejnovani informaci, pokud jejich matetska spolecnost (ultimatni ¢i pfima nebo nepiima) sestavuje
vefejné dostupnou konsolidovanou ucetni zavérku v souladu s Gc¢etnimi standardy IFRS. Tyto dcefiné
spole¢nosti musi i nadale uplatiiovat pozadavky na prvotni zachyceni, ocenovani a vykazovani v jinych
ucetnich standardech IFRS. Pokud neni stanoveno jinak, tyto ucetni jednotky, které se rozhodnou
implementovat standard IFRS 19, nebudou muset uplatiiovat poZzadavky na zvefejnéni v jinych
ucetnich standardech IFRS.

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

vvvvvv

Novelizace objasiiuje, Ze v pripadé transakce tykajici se pridruzeného ¢i spole¢ného podniku zavisi
rozsah vykazani zisku nebo ztraty na tom, zda prodana ¢i vlozend aktiva predstavuji podnik, pfic¢emz:
o zisk nebo ztrata se vykazou v plném rozsahu, pokud se transakce mezi investorem a jeho
pridruzenym ¢i spole¢nym podnikem tyka pievodu aktiva nebo aktiv, ktera predstavuji podnik
(bez ohledu na to, zda je obsazen v dcefiné spole¢nosti), kdezto
o zisk nebo ztrata se vykazou v ¢aste¢ném rozsahu, pokud se transakce mezi investorem a jeho
pridruzenym ¢i spoleénym podnikem tyka aktiv, ktera neptedstavuji podnik (i v piipade, ze
dana aktiva jsou obsazena v dcefiné spolecnosti).

Fond neocekava, Ze by prijeti vySe uvedenych standarda a Gprav stavajicich standardi mélo
vyznamny dopad na ucetni zavérku Fondu v budoucich tu¢etnich obdobich.
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(p) Prostiredky investované do Fondu

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

(q) Nasledné udalosti

Dopad udalosti, které nastaly mezi rozvahovym dnem a dnem sestaveni Géetni zavérky je zachycen
v ucetnich vykazech v pripadé, ze tyto udalosti poskytuji dopliiujici dikazy o podminkach, které
existovaly k rozvahovému dni.

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

Nekteré ¢astky v této ucetni zaverce byly stanoveny na zakladé ucetnich usudki a S pouzitim odhadii
a predpokladi. Tyto odhady a piedpoklady vychdzeji z predchozich zkuSenosti a dalsich podkladd,
napiiklad z plant a progn6z budouciho vyvoje, které jsou v soucasnosti povazovany za realistické.
Vzhledem K tomu, ze s témito predpoklady a odhady je spojena urcita mira nejistoty, mize dojit
vV budoucnu na zakladé¢ skute¢nych vysledki k upraveé ucetni hodnoty souvisejicich aktiv a zavazku.

Ugetni tsudky, odhady a predpoklady jsou pravidelng piehodnocovany a jejich zmény jsou promitany
do hodnot zobrazenych v tcetnictvi.

Pfi sestaveni ucetni zavérky byly pouzity nasledujici nejvyznamnégj$i ucetni usudky, odhady a
predpoklady:

i.  Oceiiovdni nemovitosti a majetkovych ucasti

Investi¢ni spolecnost zfizuje jako sviij organ Vybor odborniki. Vybor mé 3 Cleny, které jmenuje a
odvolava Investicni spoleCnost. Pfi vybéru ¢lend Vyboru Investi¢ni spolecnost postupuje podle
pravidel a doporugeni CNB o posuzovani divéryhodnosti, odborné zptisobilosti a zkuSenosti osob
vykonévajici odborné &innosti na finanénim trhu. Clenem Vyboru miize byt pouze ¢lovék, ktery je
nezavisly divéryhodny a odborné zptisobily a ma zkuSenosti s uréovanim hodnoty nemovitosti.

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

Vybor odbornikii rozhoduje usnesenim. Vybor odbornikil je usnasenischopny, jsou-li pfitomni vsichni
¢lenové. Usneseni je piijato, jestlize pro jeho pfijeti hlasovala vétSina Clent.

Vybor odborniki je povinen sledovat stav, vyuziti a dal§i skute¢nosti, které mohou mit vliv na hodnotu
nemovitosti v majetku Fondu a nemovitosti v majetku nemovitostni spolecnosti, v niz ma Fond tcast.
Vybor odborniktli dale posuzuje ocenéni nemovitosti v majetku Fondu nebo nemovitostni spolecnosti
pied ucinénim pravniho jednani, pro které se ocenéni provadi. Vybor odbornikli je povinen nejméné
jednou za kalendaini pololeti, ato k 31.12. a 30.6. kazdého kalendainiho roku, pro ucely uréeni aktualni
hodnoty podilového listu Fondu:

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

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

Pro sledovani a urceni hodnoty nemovitosti v majetku Fondu nebo v majetku nemovitostni spolecnosti
vychazi Vybor odbornikli z pofizovaci ceny nebo posledniho posudku znalce nebo ¢lena Vyboru
odbornik.

Hodnota nemovitosti vlozenych v majetkovych ucastech fondu byla stanovena znaleckym posudkem
¢lena vyboru odbornikdi vynosovou metodou, mezi jejiz vyznamné nepozorovatelné vstupy patii
pfedevs§im uvazovana kapitaliza¢ni mira a neobsazenost. Hodnota majetkovych ucasti byla nasledné
stanovena substancni metodou.
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(POKRACOVANI)

Na zékladé tohoto posouzeni jsou nemovitosti v majetku fondu ocefiovany redlnou hodnotou do
vlastniho kapitalu a majetkové ucasti v majetku Fondu oceniovany redlnou hodnotou do zisku nebo
ztraty.

ii.  Posouzeni obchodnich modelii

Klasifikace a ocenéni financnich aktiv zavisi na vysledcich testu charakteristik smluvnich penéznich
tokt (zda jsou tvofeny vylucné splatkami jistiny a troku, tzv. ,,SPPI test*) a vyhodnoceni obchodniho
modelu (viz bod 2 pism. f) Finan¢ni nastroje), ktery definuje zptisob, jakym Fond fidi finan¢ni aktiva
s cilem generovani penéznich tokid. Fond urcuje obchodni model na trovni, ktera odrazi, jak jsou
portfolia financnich aktiv fizena za ucelem dosazeni stanovenych cilil, zejména na zaklad¢ strategie
Fondu, finan¢nich nastroji v portfoliu, hodnoceni vykonnosti, sledovani rizik a
hodnoceni/odménovani spravci portfolia. Pfi vyhodnoceni, zda penézni toky jsou tvoieny vylucné
splatkami jistiny a arokit, Spolecnost hodnoti smluvni podminky daného instrumentu. Toto zahrnuje
vyhodnocenti, zda finan¢ni aktivum zahrnuje smluvni ujednani, kterd mohou zmeénit na¢asovani a vysi
smluvnich penéznich tok.

\'
ili.  Redlnd hodnota finanénich nastrojit

Informace o piedpokladech a odhadech, které maji vyznamny vliv na vykazovanou redlnou hodnotu
finanénich nastrojd, jsou popsany v bodu 26.

POHLEDAVKY ZA BANKAMI

tis. K& 31. prosince 2024 31. prosince 2023
Pohledavky za bankami 489 448 380 377
Z toho : a) splatné na pozadani 14 448 4 557
b) reverzni REPO tvér 475 000 370120
¢) marzovy ucet 0 5700
Celkem 489 448 380 377

POHLEDAVKY ZA NEBANKOVNIMI SUBJEKTY

tis. K¢

31. prosince 2024 31. prosince 2023
Uvéry poskytnuté spfiznénym stranam 572 308 498 603
Celkem 572 308 498 603

Detailni ptehled novée poskytnutych uvéri spiiznénym strandm je uveden v bodé 26 pfilohy.

Vsechny avéry spriznénym stranam byly poskytnuty v ramci béZzné podnikatelské ¢innosti za stejnych
podminek a trokovych sazeb, které byly ve stejné dobé poskytnuty ve srovnatelnych transakcich jinym
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klientim a podle nazoru vedeni Spolecnosti nepiedstavovaly vyssi
nevykazovaly jiné neptizniveé rysy.

UCASTI S ROZHODUJICIM VLIVEM

Fond k 31. prosinci 2024 vlastnil podil v nasledujicich spole¢nostech:

nez bézné uvérové riziko, ani

tis. K& (neni-li uvedeno jinak)

Podil na
Obchodni Predmét Zakladni Podil hlas. Reélna
firma Sidlo podnikani kapital na VK pravech hodnota
K 31. prosinci 2024
ZDR Absolutio Office pronajem 500 000
Piestany s.r.0.* Bratislava nemovitosti EUR 100% 100% 46 070
ZDR Retail Staré pronajem
Mgésto s.r.0.* Praha 1 nemovitosti 200 100% 100% 48 265
ZDR Retail Caslav pronajem
S.r.0.* Praha 1 nemovitosti 1 100% 100% 56 230
ZDR Retail Ceské pronajem
Lipa s.r.o.* Praha 1 nemovitosti 1 100% 100% 147 000
ZDR Retail Klatovy pronajem
s.r.o.* Praha 1 nemovitosti 1 100% 100% 93 750
ZDR Retail Kufim pronajem
s.r.o.* Praha 1 nemovitosti 0,001 100% 100% 61 930
ZDR Retail Puchov Pronajem
s.r.o.* Bratislava nemovitosti 5000 EUR 100% 100% 45708
6 UCASTI S ROZHODUJICIM VLIVEM (POKRACOVANI)
Podil na
Obchodni Piedmét Zakladni Podil hlas. Realna
firma Sidlo podnikani kapital na VK pravech  hodnota
K 31. prosinci 2024
ZDR Retail Svétla nad Sazavou pronajem
5.r.0.* Praha 1 nemovitosti 0,001 100% 100% 50 640
ZDR Retail Netolice s.r.o. pronajem
Praha 1 nemovitosti 10 100% 100% 44 390
prondjem
ZDR Retail Chodov s.r.o.* Praha 1 nemovitosti 1 100% 100% 97 470
pronajem 1 156 000
ZDR Retail Senec Il s.r.o. Bratislava nemovitosti EUR 100% 100% 121 419
prondjem
ZDR Flex-space Plzefi s.r.0.* Praha 1 nemovitosti 200 100% 100% 137 350
prondjem
ZDR Retail MLP s.r.0.* Praha 1 nemovitosti 1 100% 100% 65 510
Pronajem
ZDR Retail TT s.r.0.* Praha 1 nemovitosti 200 100% 100% 46 919
prondjem
ZDR Retail Bohumin s.r.0.* Praha 1 nemovitosti 10 100% 100% 93 950
pronajem
ZDR Retail Hluboka s.r.o0.* Praha 1 nemovitosti 20 100% 100% 42 082
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pronajem

ZDR Retail Velka Dobra s.r.o.* Prahal nemovitosti 20 100% 100% 30590
pronajem

ZDR Retail Samorin s.r.0.* Bratislava nemovitosti 5000 EUR 100% 100% 78 230

ZDR Retail Banska Stiavnica prondjem

s.r.0.* Bratislava nemovitosti 5000 EUR 100% 100% 29 606
pronajem

ZDR Retail Topol'¢any s.r.0.* Bratislava nemovitosti 5000 EUR 100% 100% 80 340
pronajem

ZDR Retail Senec s.r.o.* Bratislava nemovitosti 6 639 EUR 100% 100% 81 405
pronajem

FMZ Villach GmbH nemovitosti 35 000 EUR 100% 100% 104 909

ZDR Retail Velké Mezifici pronajem

s.r.0.* Praha 1 nemovitosti 1 100% 100% 35230

Celkem 1638 993

* Spolec¢nost je auditovana.

Realna hodnota byla stanovena na zakladé ocenéni vypracovaného ¢leny vyboru odbornikd.
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Fond k 31. prosinci 2023 vlastnil podil v nasledujicich spole¢nostech:

tis. K¢ (neni-li uvedeno
jinak)

Podil na
Obchodni Predmét Zakladni Podil hlas. Redlna
firma Sidlo podnikéni kapital na VK pravech hodnota
K 31. prosinci 2023
ZDR Absolutio Office pronajem 500 000
Piestany s.r.o.* Bratislava  nemovitosti EUR 100% 100% 47 900
ZDR Retail Staré pronajem
Me¢sto s.r.0.* Praha 1 nemovitosti 200 100% 100% 47 097
ZDR Retail Caslav pronajem
s.r.o.* Praha 1 nemovitosti 1 100% 100% 54 160
ZDR Retail Cesk4 pronajem
Lipa s.r.o.* Praha 1 nemovitosti 1 100% 100% 126 250
ZDR Retail Klatovy pronajem
s.r.o.* Praha 1 nemovitosti 1 100% 100% 78 360
ZDR Retail Kufim pronajem
s.r.o.* Praha 1 nemovitosti 0,001 100% 100% 54 620
ZDR Retail Puchov Pronajem
s.r.o.* Bratislava  nemovitosti 5000 EUR 100% 100% 40 867
ZDR Retail Svétla pronajem
nad Sazavou s.r.0.* Praha 1 nemovitosti 0,001 100% 100% 46 767
ZDR Retail Netolice pronajem
S.r.0.* Praha 1 nemovitosti 10 100% 100% 36 670
ZDR Retail Chodov pronajem
S.r.0.* Praha 1 nemovitosti 1 100% 100% 68 890
ZDR Retail Senec Il pronajem 1 156 000
S.I.0. Bratislava  nemovitosti EUR 100% 100% 101 863
ZDR Flex-space Plzen pronajem
S.r.0.* Praha 1 nemovitosti 200 100% 100% 131 070
ZDR Retail MLP pronajem
s.r.o.* Praha 1 nemovitosti 1 100% 100% 62 760
ZDR Retail TT Pronéjem
s.r.o.* Praha 1 nemovitosti 200 100% 100% 41 556
ZDR Retail Bohumin pronajem
s.r.o.* Praha 1 nemovitosti 10 100% 100% 83 580
ZDR Retail Hluboka pronajem
s.r.o.* Praha 1 nemovitosti 20 100% 100% 36 157
ZDR Retail Velka pronajem
Dobra s.r.0.* Praha 1 nemovitosti 20 100% 100% 28 580
ZDR Retail Samorin pronajem
s.r.o.* Bratislava  nemovitosti 5000 EUR 100% 100% 70530
ZDR Retail Banska pronajem
Stiavnica s.r.0.* Bratislava  nemovitosti 5000 EUR 100% 100% 27141
ZDR Retail pronajem
Topol'¢any s.r.o.* Bratislava nemovitosti 5000 EUR 100% 100% 73290
ZDR Retail Senec pronajem
S.r.0.* Bratislava nemovitosti 6 639 EUR 100% 100% 75524
Celkem 1333632

* Spolecnost je auditovana.
Redlna hodnota byla stanovena na zaklad¢ ocenéni vypracovaného ¢leny vyboru odbornikd.
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a) Nemovitostni spoleénost ZDR Absolutio Office PieSt’any s.r.o.

V ramci ocenéni realné hodnoty majetkové ucasti fondu v nemovitostni spolecnosti ZDR Absolutio
Office Piestany s.r.o. k 31. 12. 2024 byly pro ocenéni nemovitosti ve vlastnictvi spole¢nosti pouzity
vyse trzniho najemného ERV (Estimate rental value) a mira kapitalizace jako nepozorovatelné vstupy.

2024

Nemovitost v majetku spoleénosti byla k 31. 12. 2024 ocenéna na 1 799 tis. EUR.

Citlivostni analyza nepozorovatelnych vstupt 2024

y Ptiznivy dopad Neptiznivy dopad
Zména parametru 025% 0-2.5%

vyse trzniho najemného ERV 1 840 382 EUR 1757 298 EUR

Citlivostni analyza nepozorovatelnych vstupt 2024
y Ptiznivy dopad 0 Neptiznivy dopad 0

Zména parametru -0.25 % 0,25 %

mira kapitalizace 1859 737 EUR 1741 657 EUR
2023

Nemovitost v majetku spoleénosti byla k 31. 12. 2023 ocenéna na 2 048 tis. EUR.

Citlivostni analyza nepozorovatelnych vstupi 2023

y Pfiznivy dopad Neptiznivy dopad
Zména parametru 025% 0-2.5%
vyse trzniho ndjemného ERV 2092 551 EUR 2 003 982 EUR
Citlivostni analyza nepozorovatelnych vstupi 2023
y Ptiznivy dopad o Neptiznivy dopad o
Zména parametru -0.25 % 0,25 %
mira kapitalizace 2122 835 EUR 1978 690 EUR
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b) Nemovitostni spole¢nost ZDR Retail Staré Mésto s.r.o.

V ramci ocenéni realné hodnoty majetkové tcasti fondu v nemovitostni spolecnosti ZDR Retail Staré
Mésto s.r.0. k 31. 12. 2024 byly pro ocenéni nemovitosti ve vlastnictvi spole¢nosti pouzity vyse trzniho
najemného ERV (Estimate rental value) a mira kapitalizace jako nepozorovatelné vstupy.

2024
Nemovitost v majetku spole¢nosti byla k 31. 12. 2024 ocenéna na 41 927 tis. CZK.

Citlivostni analyza nepozorovatelnych vstupt 2024

. Ptiznivy dopad Neptiznivy dopad
Zmeéna parametru 05 % 0 -5 %

vyse trzniho najemného ERV 43 764 000 CZK 40 091 000 CZK

Citlivostni analyza nepozorovatelnych vstupt 2024
. Ptiznivy dopad o Neptiznivy dopad o

Zména parametru -0.25 % 0,25 %

mira kapitalizace 43 545 000 CZK 40 425 000 CZK
2023

Nemovitost v majetku spole¢nosti byla k 31. 12. 2023 ocenéna na 41 972 tis. CZK.

Citlivostni analyza nepozorovatelnych vstupua 2023

y Pfiznivy dopad Neptiznivy dopad
Zména parametru 05 % 0-5%
vyse trzniho ndjemného ERV 43 687 000 CZK 40 257 000 CZK
Citlivostni analyza nepozorovatelnych vstupu 2023
y Ptiznivy dopad o Neptiznivy dopad o
Zména parametru -0.25 % 0,25 %
mira kapitalizace 43 590 000 CZK 40 470 000 CZK
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¢) Nemovitostni spole¢nost ZDR Retail Caslav s.r.o.

V ramci ocenéni redlné hodnoty majetkové t¢asti fondu v nemovitostni spolenosti ZDR Retail Caslav
s.r.o. k31, 12. 2024 byly pro ocenéni nemovitosti ve vlastnictvi spole¢nosti pouzity vySe trzniho
najemného ERV (Estimate rental value) a mira kapitalizace jako nepozorovatelné vstupy.

2024

Nemovitost v majetku spolec¢nosti byla k 31. 12. 2024 ocenéna na 68 678 tis. CZK.

Citlivostni analyza nepozorovatelnych vstupt 2024

< Ptiznivy dopad Neptiznivy dopad
Zmeéna parametru 025 % 0-2.5%
vyse trzniho najemného ERV 70189 123 CZK 67 166 923 CZK
Citlivostni analyza nepozorovatelnych vstupt 2024
< Ptiznivy dopad o Neptiznivy dopad o
Zména parametru -0.25 % 0,25 %
mira kapitalizace 71435774 CZK 66 124 767 CZK
2023

Nemovitost v majetku spoleénosti byla k 31. 12. 2023 ocenéna na 69 160 tis. CZK.

Citlivostni analyza nepozorovatelnych vstupu 2023

y Ptiznivy dopad Neptiznivy dopad
Zména parametru 025 % 0-2.5%
vyse trzniho najemného ERV 70579 081 CZK 67 741 401 CZK
Citlivostni analyza nepozorovatelnych vstupu 2023
y Ptiznivy dopad o Neptiznivy dopad o
Zména parametru -0.25 % 0,25 %
mira kapitalizace 71917 728 CZK 66 607 227 CZK
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d) Nemovitostni spole¢nost ZDR Retail Ceska Lipa s.r.o.

V ramci ocenéni realné hodnoty majetkové tidasti fondu v nemovitostni spolenosti ZDR Retail Ceska
Lipa s.r.o. k 31. 12, 2024 byly pro ocenéni nemovitosti ve vlastnictvi spole¢nosti pouzity vyse trzniho
najemného ERV (Estimate rental value) a mira kapitalizace jako nepozorovatelné vstupy.

2024

Nemovitost v majetku spole¢nosti byla k 31. 12. 2024 ocenéna na 211 042 tis. CZK.

Citlivostni analyza nepozorovatelnych vstupta 2024

y Ptiznivy dopad Neptiznivy dopad
Zména parametru 025 % 0-2.5%
vyse trzniho najemného ERV 215 221 636 CZK 206 861 634 CZK
Citlivostni analyza nepozorovatelnych vstupt 2024
y Ptiznivy dopad o Neptiznivy dopad o
Zména parametru -0.25 % 0,25 %
mira kapitalizace 219212 103 CZK 203 459 756 CZK
2023

Nemovitost v majetku spoleénosti byla k 31. 12. 2023 ocenéna na 199 685 tis. CZK.

Citlivostni analyza nepozorovatelnych vstupu 2023

y Pfiznivy dopad Neptiznivy dopad
Zména parametru 025% 0-2.5%
vyse trzniho najemného ERV 203 328 276 CZK 196 041 804 CZK
Citlivostni analyza nepozorovatelnych vstupua 2023
y Ptiznivy dopad o Neptiznivy dopad o
Zmeéna parametru -0.25 % 0,25 %
mira kapitalizace 207 200 102 CzZK 192 707 960 CZK
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e) Nemovitostni spolecnost ZDR Retail Klatovy s.r.o.

V ramci ocenéni realné hodnoty majetkové ucasti fondu v nemovitostni spolecnosti ZDR Retail
Klatovy s.r.o. k 31. 12. 2024 byly pro ocenéni nemovitosti ve vlastnictvi spolecnosti pouzity vyse
trzniho najemného ERV (Estimate rental value) a mira kapitalizace jako nepozorovatelné vstupy.

2024
Nemovitost v majetku spolec¢nosti byla k 31. 12. 2024 ocenéna na 173 622 tis. CZK.

Citlivostni analyza nepozorovatelnych vstupt 2024

y Ptiznivy dopad Neptiznivy dopad
Zména parametru 025% 0-2.5%

vyse trzniho najemného ERV 176 881 079 CZK 170 363 668 CZK

Citlivostni analyza nepozorovatelnych vstupta 2024
y Ptiznivy dopad o Neptiznivy dopad o

Zména parametru -0.25 % 0,25 %

mira kapitalizace 180 860 066 CZK 166 939 554 CZK
2023

Nemovitost v majetku spoleénosti byla k 31. 12. 2023 ocenéna na 164 051 tis. CZK.

Citlivostni analyza nepozorovatelnych vstupu 2023

y Pfiznivy dopad Neptiznivy dopad
Zména parametru 025% 0-2.5%
vyse trzniho najemného ERV 166 914 037 CZK 161 187 941 CZK
Citlivostni analyza nepozorovatelnych vstupu 2023
y Ptiznivy dopad o Neptiznivy dopad o
Zmeéna parametru -0.25 % 0,25 %
mira kapitalizace 170 695 223 CZK 157 912 836 CZK
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f) Nemovitostni spole¢nost ZDR Retail Kufim s.r.o.

V rdmci ocenéni redlné hodnoty majetkové tcasti fondu v nemovitostni spole¢nosti ZDR Retail Kutfim
s.r.o. k31, 12. 2024 byly pro ocenéni nemovitosti ve vlastnictvi spole¢nosti pouzity vySe trzniho
najemného ERV (Estimate rental value) a mira kapitalizace jako nepozorovatelné vstupy.

2024
Nemovitost v majetku spolec¢nosti byla k 31. 12. 2024 ocenéna na 169 088 tis. CZK.

Citlivostni analyza nepozorovatelnych vstupt 2024

. Ptiznivy dopad Neptiznivy dopad
Zmeéna parametru 025 % 0-2.5%

vyse trzniho najemného ERV 174 397 848 CZK 167 832 888 CZK

Citlivostni analyza nepozorovatelnych vstupt 2024
. Ptiznivy dopad o Neptiznivy dopad o

Zména parametru -0.25 % 0,25 %

mira kapitalizace 175 498 339 CZK 163 135 950 CZK
2023

Nemovitost v majetku spole¢nosti byla k 31. 12. 2023 ocenéna na 165 065 tis. CZK.

Citlivostni analyza nepozorovatelnych vstupua 2023

y Pfiznivy dopad Neptiznivy dopad
Zména parametru 025% 0-2.5%
vyse trzniho ndjemného ERV 168 479 623 CZK 161 650 132 CZK
Citlivostni analyza nepozorovatelnych vstupu 2023
y Ptiznivy dopad o Neptiznivy dopad o
Zména parametru -0.25 % 0,25 %
mira kapitalizace 171 399 168 CZK 159 183 529 CZK
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g) Nemovitostni spole¢nost ZDR Retail Pichov s.r.o.

V ramci ocenéni redlné hodnoty majetkové ucasti fondu v nemovitostni spole¢nosti ZDR Retail Puchov
s.r.o. k31, 12. 2024 byly pro ocenéni nemovitosti ve vlastnictvi spole¢nosti pouzity vySe trzniho
najemného ERV (Estimate rental value) a mira kapitalizace jako nepozorovatelné vstupy.

2024
Nemovitost v majetku spoleénosti byla k 31. 12. 2024 ocenéna na 2 587 tis. EUR.

Citlivostni analyza nepozorovatelnych vstupt 2024

. Ptiznivy dopad Neptiznivy dopad
Zmeéna parametru 05 % 0 -5 %

vyse trzniho najemného ERV 2 688 tis. EUR 2 485 tis. EUR

Citlivostni analyza nepozorovatelnych vstupt 2024
. Ptiznivy dopad o Neptiznivy dopad o

Zména parametru -0.25 % 0,25 %

mira kapitalizace 2 684 tis. EUR 2 496 tis. EUR
2023

Nemovitost v majetku spole¢nosti byla k 31. 12. 2023 ocenéna na 2 562 tis. EUR.

Citlivostni analyza nepozorovatelnych vstupua 2023

y Pfiznivy dopad Neptiznivy dopad
Zména parametru 05 % 0-5%
vyse trzniho najemného ERV 2 670 tis. EUR 2 454 tis. EUR
Citlivostni analyza nepozorovatelnych vstupu 2023
y Ptiznivy dopad o Neptiznivy dopad o
Zména parametru -0.25 % 0,25 %
mira kapitalizace 2 659 tis. EUR 2 472 tis. EUR
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h) Nemovitostni spole¢nost ZDR Retail Svétla nad Sazavou s.r.o

V ramci ocenéni realné hodnoty majetkové ucasti fondu v nemovitostni spole¢nosti ZDR Retail Svétla
nad Sazavou s.r.o. k 31. 12. 2024 byly pro ocenéni nemovitosti ve vlastnictvi spole¢nosti pouzity vyse
trzniho najemného ERV (Estimate rental value) a mira kapitalizace jako nepozorovatelné vstupy.

2024
Nemovitost v majetku spoleénosti byla k 31. 12. 2024 ocenéna na 79 890 tis. CZK.

Citlivostni analyza nepozorovatelnych vstupt 2024

. Ptiznivy dopad Neptiznivy dopad
Zména parametru 05 % 0 -5 %

vyse trzniho najemného ERV 82 771 000 CZK 77 009 000 CZK

Citlivostni analyza nepozorovatelnych vstupt 2024
< Ptiznivy dopad o Neptiznivy dopad o

Zména parametru -0.25 % 0,25 %

mira kapitalizace 82 878 000 CZK 77 114 000 CZK
2023

Nemovitost v majetku spole¢nosti byla k 31. 12. 2023 ocenéna na 78 845 tis. CZK.

Citlivostni analyza nepozorovatelnych vstupu 2023

N Ptiznivy dopad Neptiznivy dopad
Zmeéna parametru 05 % 0-5%
vyse trzniho najemného ERV 81 860 000 CZK 75 829 000 CZK
Citlivostni analyza nepozorovatelnych vstupu 2023
N Ptiznivy dopad o Neptiznivy dopad o
Zmeéna parametru 20,25 % 0,25 %
mira kapitalizace 81 831 000 CZK 76 072 000 CZK
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1) Nemovitostni spole¢nost ZDR Retail Netolice s.r.o.

V ramci ocenéni realné hodnoty majetkové ucasti fondu v nemovitostni spoleénosti ZDR Retail
Netolice s.r.0. k 31. 12. 2024 byly pro ocenéni nemovitosti ve vlastnictvi spoleénosti pouzity vyse
trzniho najemného ERV (Estimate rental value) a mira kapitalizace jako nepozorovatelné vstupy.

2024
Nemovitost v majetku spolec¢nosti byla k 31. 12. 2024 ocenéna na 96 519 tis. CZK.

Citlivostni analyza nepozorovatelnych vstupt 2024

< Ptiznivy dopad Neptiznivy dopad
Zména parametru 025% 0-2.5%
vyse trzniho najemného ERV 97 676 577 CZK 95 361 952 CZK
Citlivostni analyza nepozorovatelnych vstupt 2024
< Ptiznivy dopad o Neptiznivy dopad o
Zmeéna parametru -0.25 % 0,25 %
mira kapitalizace 100 290 522 CZK 93 025 746 CZK
2023

Nemovitost v majetku spoleénosti byla k 31. 12. 2023 ocenéna na 93 971 tis. CZK.

Citlivostni analyza nepozorovatelnych vstupa 2023

y Pfiznivy dopad Neptiznivy dopad
Zména parametru 025% 0-2.5%
vyse trzniho najemného ERV 95 025 520 CZK 92 916 224 CZK
Citlivostni analyza nepozorovatelnych vstupu 2023
y Ptiznivy dopad o Neptiznivy dopad o
Zmeéna parametru -0.25 % 0,25 %
mira kapitalizace 97 637 921 CZK 90 573 585 CZK
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j) Nemovitostni spole¢nost ZDR Retail Chodov s.r.o

V ramci ocenéni realné hodnoty majetkové ucasti fondu v nemovitostni spolecnosti ZDR Retail
Chodov s.r.o. k 31. 12. 2024 byly pro ocenéni nemovitosti ve vlastnictvi spole¢nosti pouZzity vyse
trzniho najemného ERV (Estimate rental value) a mira kapitalizace jako nepozorovatelné vstupy.

2024

Nemovitost v majetku spole¢nosti byla k 31.12.2024 ocenéna na 11 518 tis. EUR.

Citlivostni analyza nepozorovatelnych vstupt 2024

y Ptiznivy dopad Neptiznivy dopad
Zména parametru 025 % 0-2.5%

vyse trzniho najemného ERV 11 715108 EUR 11 320 532 EUR

Citlivostni analyza nepozorovatelnych vstupt 2024
y Ptiznivy dopad o Neptiznivy dopad o

Zména parametru -0.25 % 0,25 %

mira kapitalizace 12 044 932 EUR 11 028 982 EUR
2023

Nemovitost v majetku spole¢nosti byla k 31. 12. 2023 ocenéna na 11 358 tis. EUR.

Citlivostni analyza nepozorovatelnych vstupu 2023

y Pfiznivy dopad Neptiznivy dopad
Zména parametru 025% 0-2.5%
vyse trzniho najemného ERV 11 542 133 EUR 11 173573 EUR
Citlivostni analyza nepozorovatelnych vstupu 2023
y Ptiznivy dopad o Neptiznivy dopad o
Zmeéna parametru -0.25 % 0,25 %
mira kapitalizace 11 882 086 EUR 10 871 760 EUR
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k) Nemovitostni spolecnost ZDR Retail Senec II s.r.o.

V ramci ocenéni redlné hodnoty majetkové ucasti fondu v nemovitostni spole¢nosti ZDR Retail Senec
Il s.r.o. k 31. 12. 2024 byly pro ocenéni nemovitosti ve vlastnictvi spole¢nosti pouzity vySe trzniho
najemného ERV (Estimate rental value) a mira kapitalizace jako nepozorovatelné vstupy.

2024

Nemovitost v majetku spoleénosti byla k 31. 12. 2024 ocenéna na 12 365 tis. EUR.

Citlivostni analyza nepozorovatelnych vstupt 2024

< Ptiznivy dopad Neptiznivy dopad
Zména parametru 05 % 0 -5%
vyse trzniho najemného ERV 12 716 tis. EUR 12 014 tis. EUR
Citlivostni analyza nepozorovatelnych vstupt 2024
< Ptiznivy dopad o Neptiznivy dopad o
Zmeéna parametru 20,25 % 0,25 %
mira kapitalizace 12 793 tis. EUR 11 966 tis. EUR
2023

Nemovitost v majetku spoleénosti byla k 31. 12. 2023 ocenéna na 12 357 tis. EUR.

Citlivostni analyza nepozorovatelnych vstupu 2023

< Ptiznivy dopad Neptiznivy dopad
Zmeéna parametru 05 % 0 -5 %
vyse trzniho najemného ERV 12 684 tis. EUR 12 030 tis. EUR
Citlivostni analyza nepozorovatelnych vstupua 2023
< Ptiznivy dopad o Neptiznivy dopad o
Zmeéna parametru -0.25 % 0,25 %
mira kapitalizace 12 481 tis. EUR 11 957 tis. EUR
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) Nemovitostni spoleénost ZDR Flex-space Plzeii s.r.o.

V ramci ocenéni realné hodnoty majetkové ucasti fondu v nemovitostni spolecnosti ZDR
Flex-space Plzen s.r.o. k 31. 12. 2024 byly pro ocenéni nemovitosti ve vlastnictvi spole¢nosti pouzity
vyse trzniho najemného ERV (Estimate rental value) a mira kapitalizace jako nepozorovatelné vstupy.

2024

Nemovitost v majetku spolec¢nosti byla k 31. 12. 2024 ocenéna na 230 148 tis. CZK.

Citlivostni analyza nepozorovatelnych vstupt 2024

y Ptiznivy dopad Neptiznivy dopad
Zmeéna parametru 025% 0-2.5%

vyse trzniho najemného ERV 234 412 825 CZK 225883 575 CZK

Citlivostni analyza nepozorovatelnych vstupt 2024
y Ptiznivy dopad o Neptiznivy dopad o

Zména parametru -0.25 % 0,25 %

mira kapitalizace 239737 733 CZK 221 624 316 CZK
2023

Nemovitost v majetku spole¢nosti byla k 31. 12. 2023 ocenéna na 230 338 tis. CZK.

Citlivostni analyza nepozorovatelnych vstupa 2023

y Ptiznivy dopad Neptiznivy dopad
Zména parametru 025 % 0-2.5%
vyse trzniho najemného ERV 234 646 294 CZK 226 029 454 CZK
Citlivostni analyza nepozorovatelnych vstupu 2023
y Ptiznivy dopad o Neptiznivy dopad o
Zmeéna parametru -0.25 % 0,25 %
mira kapitalizace 239 524 240 CZK 221 851 339 CZK
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m) Nemovitostni spole¢nost ZDR MLP s.r.o.
V ramci ocenéni realné hodnoty majetkové ticasti fondu v nemovitostni spoleénosti ZDR Retail MLP

s.r.o. k31, 12. 2024 byly pro ocenéni nemovitosti ve vlastnictvi spole¢nosti pouzity vySe trzniho
najemného ERV (Estimate rental value) a mira kapitalizace jako nepozorovatelné vstupy.

2024
Nemovitost JYSK Podébrady v majetku spoleénosti byla k 31. 12. 2024 ocenéna na 32 151 tis. CZK.

Citlivostni analyza nepozorovatelnych vstupii 2024 - JYSK Podébrady

y Ptiznivy dopad Neptiznivy dopad
Zména parametru 025 % 0-2.5%
vyse trzniho ndjemného ERV 32716 428 CZK 31585221 CZK
Citlivostni analyza nepozorovatelnych vstupt 2024
y Ptiznivy dopad o Neptiznivy dopad o
Zména parametru -0.25 % 0,25 %
mira kapitalizace 33 349 692 CZK 31037 345 CZK
2023

Nemovitost JYSK Podébrady v majetku spole¢nosti byla k 31. 12. 2023 ocenéna na 32 849 tis. CZK.

Citlivostni analyza nepozorovatelnych vstupi 2023 - JYSK Podébrady

y Ptiznivy dopad Neptiznivy dopad
Zména parametru 025 % 0-2.5%
vyse trzniho najemného ERV 33439443 CZK 32 258 421 CZK
Citlivostni analyza nepozorovatelnych vstupu 2023
y Ptiznivy dopad o Neptiznivy dopad o
Zména parametru -0.25 % 0,25 %
mira kapitalizace 34 048 464 CZK 31733559 CZK
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m) Nemovitostni spoleénost ZDR MLP s.r.o. (pokra¢ovani)

2024
Nemovitost Marianské Lazné v majetku spolecnosti byla k 31. 12. 2024 ocenéna na 64 315 tis. CZK.

Citlivostni analyza nepozorovatelnych vstupi 2024 - Marianské Lazné

. Ptiznivy dopad Nepfiiznivy dopad
Zména parametru 025% 0-2.5%
vyse trzniho najemného ERV 65 391 723 CZK 63 238 234 CZK
Citlivostni analyza nepozorovatelnych vstupt 2024
N Ptiznivy dopad o Nepftiznivy dopad o
Zmeéna parametru -0.25 % 0,25 %
mira kapitalizace 66 878 615 CZK 61 943 028 CZK

2023
Nemovitost Marianské Lazné v majetku spole¢nosti byla k 31. 12. 2023 ocenéna na 64 263 tis. CZK.

Citlivostni analyza nepozorovatelnych vstupt 2023 - Marianské Lazné

y Ptiznivy dopad Neptiznivy dopad
Zména parametru 025% 0-2.5%
vyse trzniho ndjemného ERV 65 329 332 CZK 63 195 865 CZK
Citlivostni analyza nepozorovatelnych vstupu 2023
y Ptiznivy dopad o Neptiznivy dopad o
Zména parametru -0.25 % 0,25 %
66 787 699 CZK 61 924 762 CZK

mira kapitalizace
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n) Nemovitostni spole¢nost ZDR Retail TT s.r.o.

V ramci ocenéni realné hodnoty majetkové ucasti fondu v nemovitostni spolecnosti ZDR Retail TT
s.r.o. k31. 12. 2024 byly pro ocenéni nemovitosti ve vlastnictvi spole¢nosti pouzity vysSe trzniho
najemného ERV (Estimate rental value) a mira kapitalizace jako nepozorovatelné vstupy.

2024
Nemovitost Tanvald v majetku spole¢nosti byla k 31. 12. 2024 ocenéna na 53 895 tis. CZK.

Citlivostni analyza nepozorovatelnych vstupi 2024 - Tanvald

y Ptiznivy dopad Neptiznivy dopad
Zména parametru 05 % 0-5%

vyse trzniho najemného ERV 55722 000 CZK 52 068 000 CZK

Citlivostni analyza nepozorovatelnych vstupt 2024
y Ptiznivy dopad o Neptiznivy dopad o

Zména parametru -0.25 % 0,25 %

mira kapitalizace 55 844 000 CZK 52 079 000 CZK
2023

Nemovitost Tanvald v majetku spole¢nosti byla k 31. 12. 2023 ocenéna na 51 591 tis. CZK.

Citlivostni analyza nepozorovatelnych vstupu 2023 - Tanvald

< Ptiznivy dopad Neptiznivy dopad
Zmeéna parametru 05 % 0 -5 %
vyse trzniho najemného ERV 53651 000 CZK 49 532 000 CzZK
Citlivostni analyza nepozorovatelnych vstupua 2023
< Ptiznivy dopad o Neptiznivy dopad o
Zména parametru -0.25 % 0,25 %
mira kapitalizace 53 477 000 CZK 49 836 000 CZK
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n) Nemovitostni spole¢nost ZDR Retail TT s.r.o. (pokracovani)

2024
Nemovitost Tiemos$na v majetku spole¢nosti byla k 31. 12. 2024 ocenéna na 26 244 tis. CZK.

Citlivostni analyza nepozorovatelnych vstupi 2024 - Tfemosna

y Ptiznivy dopad Neptiznivy dopad
Zmeéna parametru 05 % 0 -5 %

vyse trzniho najemného ERV 27 130 000 CZK 25 357 000 CZK

Citlivostni analyza nepozorovatelnych vstupt 2024
y Ptiznivy dopad o Neptiznivy dopad o

Zména parametru -0.25 % 0,25 %

mira kapitalizace 27 230 000 CZK 25 328 000 CZK
2023

Nemovitost Tiemos$na v majetku spole¢nosti byla k 31. 12. 2023 ocenéna na 25 458 tis. CZK.

Citlivostni analyza nepozorovatelnych vstupt 2023 - Tfemosna

y Ptiznivy dopad Neptiznivy dopad
Zména parametru 05 % 0-5%
vyse trzniho ndjemného ERV 26 604 000 CZK 24 313 000 CZK
Citlivostni analyza nepozorovatelnych vstupa 2023
y Ptiznivy dopad o Neptiznivy dopad o
Zména parametru -0.25 % 0,25 %
mira kapitalizace 26 440 000 CZK 24 547 000 CZK
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0) Nemovitostni spole¢nost ZDR Retail Bohumin s.r.o.

V ramci ocenéni realné hodnoty majetkové ucasti fondu v nemovitostni spolecnosti ZDR Retail
Bohumin s.r.o. k 31. 12. 2024 byly pro ocenéni nemovitosti ve vlastnictvi spole¢nosti pouzity vyse
trzniho najemného ERV (Estimate rental value) a mira kapitalizace jako nepozorovatelné vstupy.

2024

Nemovitost v majetku spole¢nosti byla k 31. 12. 2024 ocenéna na 8 185 tis. EUR, tj. 206 132 tis. CZK.

Citlivostni analyza nepozorovatelnych vstupt 2024

y Ptiznivy dopad Neptiznivy dopad
Zména parametru 025 % 0-2.5%

vyse trzniho ndjemného ERV 210 039 827 CZK 202 121 361 CZK

Citlivostni analyza nepozorovatelnych vstupt 2024
y Ptiznivy dopad o Neptiznivy dopad o

Zména parametru -0.25 % 0,25 %

mira kapitalizace 213 950 806 CZK 198 867 484 CZK
2023

Nemovitost v majetku spole¢nosti byla k 31. 12. 2023 ocenéna na 8 162 tis. EUR, tj. 201 811 tis. CZK.

Citlivostni analyza nepozorovatelnych vstupu 2023

y Pfiznivy dopad Neptiznivy dopad
Zména parametru 025% 0-2.5%
vyse trzniho najemného ERV 205 635 179 CZK 197 987 069 CZK
Citlivostni analyza nepozorovatelnych vstupt 2023
y Ptiznivy dopad o Neptiznivy dopad o
Zména parametru -0.25 % 0,25 %
mira kapitalizace 209 480 510 CzZK 194 686 653 CZK
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p) Nemovitostni spole¢nost ZDR Retail Hluboka s.r.o.

V ramci ocenéni realné hodnoty majetkové ucasti fondu v nemovitostni spolecnosti ZDR Retail
Hluboka s.r.o. k 31. 12. 2024 byly pro ocenéni nemovitosti ve vlastnictvi spoleCnosti pouzity vyse
trzniho najemného ERV (Estimate rental value) a mira kapitalizace jako nepozorovatelné vstupy.

2024

Nemovitost v majetku spolec¢nosti byla k 31. 12. 2024 ocenéna na 133 995 tis. CZK.

Citlivostni analyza nepozorovatelnych vstupt 2024

y Ptiznivy dopad Neptiznivy dopad
Zména parametru 05 % 0-5%

vyse trzniho ndjemného ERV 139 123 000 CZK 129 423 000 CZK

Citlivostni analyza nepozorovatelnych vstupt 2024
y Ptiznivy dopad o Neptiznivy dopad o

Zména parametru -0.25 % 0,25 %

mira kapitalizace 139 977 000 CZK 128 987 000 CZK
2023

Nemovitost v majetku spole¢nosti byla k 31. 12. 2023 ocenéna na 134 138 tis. CZK.

Citlivostni analyza nepozorovatelnych vstupu 2023

y Pfiznivy dopad Neptiznivy dopad
Zména parametru 05 % 0-5%
vyse trzniho najemného ERV 138 862 000 CZK 129 414 000 CZK
Citlivostni analyza nepozorovatelnych vstupt 2023
y Ptiznivy dopad o Neptiznivy dopad o
Zména parametru -0.25 % 0,25 %
mira kapitalizace 139 579 000 CZK 129 111 000 CZK
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g) Nemovitostni spole¢nost ZDR Retail Velka Dobra s.r.o.

V ramci ocenéni realné hodnoty majetkové i¢asti fondu v nemovitostni spole¢nosti ZDR Retail Velka
Dobras.r.o. k 31. 12. 2024 byly pro ocenéni nemovitosti ve vlastnictvi spole¢nosti pouzity vyse trzniho
najemného ERV (Estimate rental value) a mira kapitalizace jako nepozorovatelné vstupy.

2024

Nemovitost v majetku spolec¢nosti byla k 31. 12. 2024 ocenéna na 65 351 tis. CZK.

Citlivostni analyza nepozorovatelnych vstupt 2024

y Ptiznivy dopad Neptiznivy dopad
Zména parametru 025 % 0-2.5%

vyse trzniho najemného ERV 66 571 202 CZK 64 131 486 CZK

Citlivostni analyza nepozorovatelnych vstupt 2024
y Ptiznivy dopad o Neptiznivy dopad o

Zména parametru -0.25 % 0,25 %

mira kapitalizace 68 050 439 CZK 62 858 445 CZK
2023

Nemovitost v majetku spole¢nosti byla k 31. 12. 2023 ocenéna na 65 129 tis. CZK.

Citlivostni analyza nepozorovatelnych vstupu 2023

y Pfiznivy dopad Neptiznivy dopad
Zména parametru 025% 0-2.5%
vyse trzniho najemného ERV 66 276 469 CZK 63 980 655 CZK
Citlivostni analyza nepozorovatelnych vstupu 2023
y Ptiznivy dopad o Neptiznivy dopad o
Zmeéna parametru -0.25 % 0,25 %
mira kapitalizace 67 825 086 CZK 62 638 318 CZK
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r) Nemovitostni spole¢nost ZDR Retail Samorin s.r.o.

V rédmci ocenéni realné hodnoty majetkové ucasti fondu v nemovitostni spolecnosti ZDR Retail
Samorin s.r.o. k 31. 12. 2024 byly pro ocenéni nemovitosti ve vlastnictvi spole¢nosti pouzity vyse
trzniho najemného ERV (Estimate rental value) a mira kapitalizace jako nepozorovatelné vstupy.

2024

Nemovitost v majetku spoleénosti byla k 31. 12. 2024 ocenéna na 5 262 tis. EUR.

Citlivostni analyza nepozorovatelnych vstupt 2024

< Ptiznivy dopad Neptiznivy dopad
Zména parametru 025% 0-2.5 %
vyse trzniho najemného ERV 5369 726 EUR 5153 643 EUR
Citlivostni analyza nepozorovatelnych vstupt 2024
< Ptiznivy dopad o Neptiznivy dopad o
Zmeéna parametru -0.25 % 0,25 %
mira kapitalizace 5454 779 EUR 5081 668 EUR
2023

Nemovitost v majetku spoleénosti byla k 31. 12. 2023 ocenéna na 5 216 tis. EUR.

Citlivostni analyza nepozorovatelnych vstupu 2023

N Pfiznivy dopad Neptiznivy dopad
Zmeéna parametru 025% 0-2.5%
vyse trzniho ndjemného ERV 5323 514 EUR 5109 007 EUR
Citlivostni analyza nepozorovatelnych vstupu 2023
N Ptiznivy dopad o Neptiznivy dopad o
Zmeéna parametru -0.25 % 0,25 %
mira kapitalizace 5407 428 EUR 5038 039 EUR
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s) Nemovitostni spole¢nost ZDR Retail Banska Stiavnica s.r.o.

V ramci ocenéni realné hodnoty majetkové ticasti fondu v nemovitostni spolecnosti ZDR Retail Banska
Stiavnica s.r.o. k 31. 12. 2024 byly pro ocenéni nemovitosti ve vlastnictvi spole¢nosti pouzity vyse
trzniho najemného ERV (Estimate rental value) a mira kapitalizace jako nepozorovatelné vstupy.

2024

Nemovitost v majetku spoleénosti byla k 31. 12 .2024 ocenéna na 1 785 tis. EUR.

Citlivostni analyza nepozorovatelnych vstupt 2024

y Ptiznivy dopad Neptiznivy dopad
Zména parametru 05 % 0-5%

vyse trzniho najemného ERV 1829 000 EUR 1742 000 EUR

Citlivostni analyza nepozorovatelnych vstupt 2024
y Ptiznivy dopad o Neptiznivy dopad o

Zména parametru -0.25 % 0,25 %

mira kapitalizace 1 849 000 EUR 1725 000 EUR
2023

Nemovitost v majetku spole¢nosti byla k 31. 12. 2023 ocenéna na 1 776 tis. EUR.

Citlivostni analyza nepozorovatelnych vstupu 2023

y Pfiznivy dopad Neptiznivy dopad
Zména parametru 05 % 0-5%
vyse trzniho najemného ERV 1 816 000 EUR 1736 000 EUR
Citlivostni analyza nepozorovatelnych vstupt 2023
y Ptiznivy dopad o Neptiznivy dopad o
Zména parametru -0.25 % 0,25 %
mira kapitalizace 1 840 000 EUR 1716 000 EUR
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t) Nemovitostni spole¢nost ZDR Retail Topol¢any s.r.o.

V rédmci ocenéni realné hodnoty majetkové ucasti fondu v nemovitostni spolecnosti ZDR Retail
TopolCany s.r.o0. k 31. 12. 2024 byly pro ocenéni nemovitosti ve vlastnictvi spolecnosti pouzity vyse
trzniho najemného ERV (Estimate rental value) a mira kapitalizace jako nepozorovatelné vstupy.

2024

Nemovitost v majetku spoleénosti byla k 31. 12. 2024 ocenéna na 12 305tis. EUR.

Citlivostni analyza nepozorovatelnych vstupt 2024

< Ptiznivy dopad Neptiznivy dopad
Zména parametru 025 % 0-2.5%
vyse trzniho najemného ERV 12 481 388 EUR 12 128 004 EUR
Citlivostni analyza nepozorovatelnych vstupt 2024
< Ptiznivy dopad o Neptiznivy dopad o
Zmeéna parametru 20,25 % 0,25 %
mira kapitalizace 12 753 615 EUR 11 886 719 EUR
2023

Nemovitost v majetku spoleénosti byla k 31. 12. 2023 ocenéna na 12 154 tis. EUR.

Citlivostni analyza nepozorovatelnych vstupu 2023

< Ptiznivy dopad Neptiznivy dopad
Zmeéna parametru 025% 0-2.5%
vyse trzniho najemného ERV 12 351 456 EUR 11 956 737 EUR
Citlivostni analyza nepozorovatelnych vstupu 2023
< Ptiznivy dopad o Neptiznivy dopad o
Zmeéna parametru -0.25 % 0,25 %
mira kapitalizace 12 626 287 EUR 11 715 708 EUR
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u) Nemovitostni spole¢nost ZDR Retail Senec s.r.o.

V ramci ocenéni redlné hodnoty majetkové i€asti fondu v nemovitostni spole¢nosti ZDR Retail Senec
s.r.0. k31. 12. 2024 byly pro ocenéni nemovitosti ve vlastnictvi spole¢nosti pouzity vySe trzniho
najemného ERV (Estimate rental value) a mira kapitalizace jako nepozorovatelné vstupy.

2024

Nemovitost v majetku spoleénosti byla k 31. 12. 2024 ocenéna na 7 600 tis. EUR.

Citlivostni analyza nepozorovatelnych vstupt 2024

< Ptiznivy dopad Neptiznivy dopad
Zména parametru 05 % 0 -5%
vyse trzniho najemného ERV 7928 000 EUR 7 273 000 EUR
Citlivostni analyza nepozorovatelnych vstupt 2024
< Ptiznivy dopad o Neptiznivy dopad o
Zména parametru 20,25 % 0,25 %
mira kapitalizace 7 888 000 EUR 7 333 000 EUR
2023

Nemovitost v majetku spoleénosti byla k 31. 12. 2023 ocenéna na 7 589 tis. EUR.

Citlivostni analyza nepozorovatelnych vstupu 2023

< Ptiznivy dopad Neptiznivy dopad
Zmeéna parametru 05 % 0 -5 %
vyse trzniho najemného ERV 7908 000 EUR 7271000 EUR
Citlivostni analyza nepozorovatelnych vstupua 2023
< Ptiznivy dopad o Neptiznivy dopad o
Zmeéna parametru -0.25 % 0,25 %
mira kapitalizace 7 876 000 EUR 7 323 000 EUR
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V) Nemovitostni spole¢nost FMZ Villach GmbH

V ramci ocenéni realné hodnoty majetkové tcasti fondu v nemovitostni spole¢nosti FMZ Villach
GmbH k 31. 12. 2024 byly pro ocenéni nemovitosti ve vlastnictvi spole¢nosti pouzity vyse trzniho
najemného ERV (Estimate rental value) a mira kapitalizace jako nepozorovatelné vstupy.

2024

Nemovitost v majetku spoleénosti byla k 31. 12. 2024 ocenéna na 12 143 tis. EUR.

Citlivostni analyza nepozorovatelnych vstupt 2024

< Ptiznivy dopad Neptiznivy dopad
Zména parametru 05 % 0 -5%
vyse trzniho najemného ERV 12 552 000 EUR 11 734 000 EUR

Citlivostni analyza nepozorovatelnych vstupt 2024

< Ptiznivy dopad o Neptiznivy dopad o
Zmeéna parametru 20,25 % 0,25 %
mira kapitalizace 12 656 000 EUR 11 671 000 EUR

w) Nemovitostni spoleénost ZDR Retail Velké Mezirici

vvvvv

najemného ERV (Estimate rental value) a mira kapitalizace jako nepozorovatelné vstupy.

2024

Nemovitost v majetku spoleénosti byla k 31. 12. 2024 ocenéna na 186 672 tis. CZK.

Citlivostni analyza nepozorovatelnych vstupt 2024

N Pfiznivy dopad Neptiznivy dopad
Zmeéna parametru 05 % 0 -5 %
vyse trzniho najemného ERV 192 814 460 CZK 180 528 689 CZK
Citlivostni analyza nepozorovatelnych vstupt 2024
N Ptiznivy dopad o Neptiznivy dopad o
Zmeéna parametru -0.25 % 0,25 %
mira kapitalizace 193 844 567 CZK 180 010 854 CZK
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7 OSTATNI AKTIVA

tis. K¢ 31. prosince 2024 31. prosince 2023
Zuctovani se statnim rozpoctem 380 0
Ostatni pohledavky 572 561
Celkem 952 561

Polozka ostatni pohledavky ve vysi 572 tis. K¢ (31. 12. 2023: 561 tis. K<) predstavuje pohledavku za
spole¢nosti FUERTES Slovakia z titulu vypotadani pii pofizeni nemovitostni spolecnosti ZDR Retail
Ptchov s.r.o.

8 OSTATNI PASIVA

tis. K¢ 31. prosince 2024 31. prosince 2023
Me¢novy derivat-FX zavazek 933 5821
Zéavazky dodavatelé 1507 314
Dohadné Gcty pasivni 38 346 26 724
Celkem 40 786 32 859

Fond uzaviel dne 4. prosince 2024 ménovy swap — na vyménu EUR/CZK s datem vypotradani obou
obchodu 6. ledna 2025. Hodnoty zat¢tované na podrozvahovych tétech ptedstavuji pohledavku a
zévazek souvisejici s timto obchodem.

Dohadné ¢ty pasivni k 31. prosinci 2024 zahrnuji pfedev§im dohad na provedeni auditu ucetni zaverky
Fondu ve vysi 286 tis. K¢ (k 31. prosinci 2023: 103 tis. K¢), odménu za obhospodafovani Fondu ve
vysi 19 217 tis. K¢ (k 31. prosinci 2023: 15 903 tis. K¢&), vykonnostni odménu ve vysi 16 972 tis. K¢
(k 31. prosinic 2023: 10 561 tis. K¢) a odménu Depozitati ve vysi 158 tis. K¢ (k 31. prosinci 2023: 157
tis. K¢) a naklady na administraci ve vysi 1 713 tis. K¢ (k 31. prosinci 2023: 0 tis. K¢)

Dodavatelské zavazky k 31. prosinci 2024 ptedstavuji zavazky ztitulu dosud neuhrazenych
dodavatelskych faktur ve vysi 1 507 tis. K& (k 31. prosinci 2023: 314 tis. K¢).

Ostatni pasiva k 31. prosinci 2024 a k 31. prosinci 2023 obsahuji zavazky po splatnosti do max. 2
mésict.

v 7w

9 VYNOSY A VYDAJE PRISTICH OBDOBI

tis. K& 31. prosince 2024 31. prosince 2023
Nevyfakturované sluzby - z faktur r. 2025 306 0
Celkem 306 0

Jedna se o naklady roku 2024, fakturované v roce 2025 — naklady na ocenéni obchodnich podili
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REZERVA NA DAN

Fond k 31. prosinci 2024 nevytvofil rezervu na dafi z ptijmu z ddvodu zaporného zakladu dané.

FONDOVY KAPITAL
31. prosince 2024 31. prosince 2023
Fondovy kapital Fondu (tis. K¢) 2 660 610 2180 051
Pocet vydanych investi¢nich akcii (kusy) 1849 629 291 1 606 686 414
Fondovy kapital na 1 investicni akcii (K<) 1,4385 1,3569

Aktualni hodnota investi¢ni akcie je definovana jako Cista hodnota aktiv (fondového kapitalu) Fondu
ptipadajici na jednu investi¢ni akcii. Fondovym kapitdlem Fondu se rozumi hodnota majetku Fondu
snizena o hodnotu dluhti Fondu.

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

Investi¢ni akcie prodané a odkoupené lze analyzovat nasledujicim zpiisobem:

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

(v tis. K¢&)
Zustatek k 1. lednu 2024 1 606 686 414 1 824 066
Prodané Investi¢ni akcie 413 280 079 573 053
Odkoupené Investicni akcie -170 337 202 -236 210
Zustatek k 31. prosinci 2024 1849 629 291 2160 909

. Y, ., Hodnota investi¢nich akcii
Pocet investi¢nich akcii

(v tis. K<)
Zustatek k 1. lednu 2023 1476 072 005 1652 518
Prodané Investi¢ni akcie 312 234 348 408 243
Odkoupené Investicni akcie -181 619 939 -236 695
Zustatek k 31. prosinci 2023 1 606 686 414 1 824 066
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FONDOVY KAPITAL (POKRACOVANI)

Rozdéleni zisku

Zisk za rok 2024 ve vysi 143 716 tis. K¢ bude navrzen k pifevodu do nerozdélenych ziski minulych

obdobi.

Zisk za rok 2023 ve vys$i 131 319 tis. K¢ byl pteveden do nerozdélenych ziski minulych obdobi.

Prehled o zménach fondového kapitalu za rok konéici 31.12.2024

Nerozdéleny
Kapitalové zisk/ neuhrazena Zisk/ ztrata

tis. K& fondy ztrata  b&zného obdobi Celkem
Zistatek

k 1. lednu 2024 1 824 066 224 666 131 319 2 180 051
Rozdéleni vysledku hospodateni 0 131319 -131 319 0
Prodej podilovych listil 573 053 0 0 573053
Odkup podilovych listt -236 210 0 0 -236 210
Cisty zisk/ztrata za ucetni

obdobi 0 0 143716 143716
Zistatek

k 31. prosinci 2024 2 160 909 355 985 143716 2 660 610

Prehled o zménach fondového kapitalu za rok konéici 31.12.2023
Nerozdéleny
Kapitalové  zisk/ neuhrazena Zisk/ ztrata

tis. K& fondy ztrata  b&Zného obdobi Celkem
Zistatek

k 1. lednu 2023 1652518 94978 129 688 1877184
Rozdéleni vysledku hospodareni 0 129 688 -129 688 0
Prodej podilovych listil 408 243 0 0 408 243
Odkup podilovych listil -236 695 0 0 -236 695
Cisty zisk/ztrata za ucetni

obdobi 0 0 131 319 131 319
Zistatek

k 31. prosinci 2023 1 824 066 224 666 131 319 2 180 051

85



12

13

14

ZDR Public, podfond Real Estate
Priloha ucetni zavérky
Rok kondici 31. prosince 2024

PRIJATE A POSKYTNUTE ZASTAVY

tis. K¢& 31.12. 2024 31.12. 2023
Poskytnuté zastavy 1435179 1239768
Podrozvahova aktiva celkem 0 1239768
Prijaté zastavy k ivérim 572 308 498 603
Prijaté zastavy — kolateraly - cenné papiry 470 153 362 030
Podrozvahova pasiva celkem 1042 461 860 633

Fond pfijal zajisténi k poskytnutému REPO tuvéru ve form& CP v hodnoté 470 153 tis. K¢ (31. 12.

2023: 362 030 tis. K¢).
Ptijaté zajisténi k poskytnutym Gvérim dcefinym spole¢nostem jsou ve formé bianco smének.

Poskytnuté zastavy predstavuji hodnotu zastavenych podild obchodnich spole¢nosti ve prospéch
bank, poskytnutych na zajisténi investicnich uvérii. Obchodni podily jsou zastaveny ve prospéch
Ceské spofitelny, a.s. a Ceskoslovenské obchodni banky, a.s. a UniCredit Bank Czech Republic and
Slovakia, a.s. a Raiffeisenbank a.s. a Tatra banka a.s. a VSeobecna uvérova banka a.s.

HODNOTY PREDANE K OBHOSPODAROVANI

Majetek Fondu v celkové vysi 2 707 701 tis. K¢ k 31. prosinci 2024 (2023: 2 213 173 tis. K¢

obhospodaiovala CFIS) obhospodatuje ZDR IS.

POHLEDAVKY A ZAVAZKY Z PEVNYCH TERMINOVYCH OPERACI
S MENOVYMI NASTROJI

31. prosince 2024 31. prosince 2023

tis. K¢ Podrozvah. polozky Podrozvah. polozky
Pohl. Zav. RH Pohl. Zav. RH

Nastroje
k obchodovani
Terminové 669 587 -670 520 -933 550 296 -556 117 -5821
ménoveé operace
Celkem 669 587 -670 520 -933 550 296 -556 117 -5 821

Fond uzaviel dne 4. prosince 2024 ménovy swap — na vyménu EUR/CZK s datem vyporadani obou
obchodu 6. ledna 2025. Hodnoty zauctované na podrozvahovych uctech predstavuji pohledavku a

zavazek souvisejici s timto obchodem.
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VYNOSY Z UROKU A PODOBNE VYNOSY

tis. K¢ 2024 2023
Uroky z poskytnutych avéri a ptjéek 34 204 34170
Uroky z REPA 21 697 23393
Uroky Margin Call 33 18
Uroky z terminovanych vkladi 687 232
Celkem 56 621 57 813
NAKLADY NA UROKY
tis. K¢ 2024 2023
Uroky bankovni 91 1
Uroky REPO 17 34
Uroky Margin call 41 37
Celkem 149 72
VYNOSY Z AKCIi A PODILU
tis. K¢ 2024 2023
Vyplata nerozdéleného zisku 0 9474
Celkem 0 9474

V rozhodném obdobi 1. 1. - 31. 12. 2024 nebyly vyplaceny Z4dné podily nerozdéleného zisku (rok 2023: ZDR

Retail Senec 11 s.r.o. ve vysi 9 474 tis. K¢).

NAKLADY NA POPLATKY A PROVIZE

tis. K& 2024 2023
Bankovni poplatky 24 22
Poplatky a provize trhu 87 69
Celkem 111 91
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19  ZISK NEBO ZTRATA Z FINANCNICH OPERACI

tis. K¢ 2024 2023
M¢énové operace a kurzové rozdily 2 869 8 758
Forwardové operace -2 828 -2 588
Zisk z pfecenéni obchodnich podila 149 420 114049
Celkem 149 461 120 219

20 OSTATNI PROVOZNI NAKLADY

tis. K¢ 2024 2023
Jiné provozni néklady 0 281
Celkem 0 281

21  SPRAVNI NAKLADY

tis. K& 2024 2023
Naklady na obhospodatovani Fondu 57 617 52 745
Néklady na sluzby Depozitaie 1912 1782
Naklady na administraci 1713 0
Néklady na odménu auditorské spolec¢nosti 355 267
Dan¢ a ostatni poplatky 0 23
Poradenstvi daiiové a pravni 108 31
Ostatni spravni naklady 377 474
Celkem 62 082 55 323

Fond je obhospodafovan ze strany ZDR 1S, které plati poplatky za obhospodafovani. Poplatky jsou
Casové rozliSeny v souladu se statutem a jeho dodatkem.

Naklady na obhospodatovani Podfondu ¢inily v souladu se statutem Fondu a jeho dodatkem 1,50 %
p.a. z hodnoty fondového kapitalu Podfondu k poslednimu pracovnimu dni v pfislu§ném mésici.

Naklady na sluzby Depozitate jsou stanoveny dle smlouvy s Depozitafem pevnou ¢astkou a jsou
odstupniovany dle hodnoty fondového kapitalu k poslednimu kalendainimu dni v ptislu$ném mésici.
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22  DAN Z PRiJMU A ODLOZENA DAN

(a) Dan z pFijma

tis. K& 2024 2023
Dan splatna za ucetni obdobi 0 421
Uprava splatné dané predchozim obdobi 24 0
Celkem 24 421

(b) Daii splatna za bézné obdobi

tis. K¢ 2024 2023
Zisk pted zdanénim 143 740 131 740
Rozdily mezi ziskem a dafiovym zakladem:
Danové neuznatelné ndklady 0 196
Danové uznatelné naklady §23 -387 0
Nezdanitelné vynosy -149 420 114 048
Zisk z dividend 0 0474
Odecet danové ztraty 0 0
Dariovy zaklad -6 067 8413
Dai 5§ % 0 421
Upravy dani piedchozich obdobi 24 0

Daii splatna za béZné icetni obdobi celkem 24 421
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Priloha ucetni zavérky
Rok kondici 31. prosince 2024

TRANSAKCE SE SPRIZNENYMI OSOBAMI
tis. K¢ 31. prosince 2024 31. prosince 2023
Pohledavky
Uvér poskytnuty spole¢nosti ZDR Retail
Kufim s.r.o. 45 313 42 104
Uvér poskytnuty spolenosti ZDR Retail
Svétla nad Sazavou s.r.0. 30383 37534
Uvér poskytnuty spoleénosti ZDR Retail
Netolice s.r.o. 16 006 17 005
Uvér poskytnuty spoleénosti ZDR Retail
Chodov s.r.o. 112 042 119 811
Uvér poskytnuty spole¢nosti ZDR Retail
Senec I s.r.0. (pfed fuzi ZDR Holdco Senec
S.r.0.) 76 534 70971
Uvér poskytnuty spole¢nosti ZDR Flex-
space Plzen s.r.o. 9 409 8 767
Uvér poskytnuty spole¢nosti ZDR Retail
Bohumin s.r.0. 47 076 43 747
Uvér poskytnuty spole¢nosti ZDR Retail
Hluboka s.r.0. 28 000 31719
Uvér poskytnuty spole¢nosti ZDR Retail
Velka Dobra s.r.0.. 9704 9063
Uvér poskytnuty spole¢nosti ZDR Retail
Senec s.r.o. 30 652 28 418
Uvér poskytnuty spole¢nosti ZDR Retail
Topol¢any s.r.o. 96 583 89 464
Uvér poskytnuty spolenosti ZDR Retail
Velké Mezifici s.r.0. 70 606 0
Zavazky
Dohadné cty pasivni 36 188 26 463
tis. K& 2024 2023
Vynosy
Urokové vynosy 34 204 34170
Vynosy z dividend 0 9474
Naklady
Poplatky za obhospodatovani 57 617 52 745
Administrace 0 0

Tabulka zahrnuje veskeré transakce se spiiznénymi osobami.

Vsechny transakce se spfiznénymi stranami byly provedeny za stejnych podminek, které byly ve stejné
dobé poskytnuty ve srovnatelnych transakcich jinym subjektim, a v souladu s podminkami

definovanymi ve Statutu Fondu.
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TRANSAKCE SE SPRiIZNENYMI OSOBAMI (POKRACOVANI)

V roce 2020 poskytl Fond své dcefiné spolecnosti ZDR Retail Kufim s.r.o. tvér ve vysi 43 700 tis. K¢.
K 31. prosinci 2024 ¢ini jistina 40 000 tis. K¢. (2023: 40 000 tis. K¢).

K prosinci 2024 vyse nab¢&hlého piislusenstvi ¢ini 5 313 tis. K¢ (2023: 2 104 tis. K&). Splatnost uvéru
je vroce 2036.

V roce 2021 poskytl Fond své dcefiné spolecnosti ZDR Retail Svétla nad Sazavou s.r.o. Gver ve vysi
37999 tis. K&. K 31. prosinci 2024 ¢ini jistina 30 200 tis. K¢&. (2023: 35 400 tis. K¢)

K prosinci 2024 vyse nab&hlého ptislusenstvi ¢ini 182 tis. K& (2023: 2 134 tis. K&).

Splatnost tvéru je v roce 2032.

V roce 2021 poskytl Fond své dcetiné spolecnosti ZDR Retail Netolice s.r.o. ivér ve vysi 18 880 tis.
K¢. K 31. prosinci 2024 ¢ini jistina 15 000 tis. K¢ (2023: 15 000 tis. K<)

K prosinci 2024 vyse nab&hlého prislusenstvi ¢ini 1 006 tis. K&. (2023: 2 005 tis. K¢&).

Splatnost tvéru je v roce 2038.

V roce 2021 poskytl Fond své dcetiné spolecnosti ZDR Retail Chodov s.r.o. uvér ve vysi 135 595 tis.
K¢. K 31. prosinci 2024 ¢ini jistina 105 000 tis. K¢&. (2023: 113 000 tis. K¢)

K prosinci 2024 vyse nab&hlého piislusenstvi ¢ini 7 042 tis. K¢ (2023: 6 811 K¢).

Splatnost tvéru je v roce 2031.

V roce 2021 poskytl Fond své dcefiné spole¢nosti ZDR Retail Senec II s.r.0. (pted fizi ZDR Holdco
Senec s.r.0.) uvér ve vysi 3 990 tis. EUR. K 31. prosinci 2024 ¢ini jistina 2 800 tis. EUR (2023: 2 800
tis. EUR). K prosinci 2024 vyse nab&hlého piislusenstvi ¢ini 239 tis. EUR (2023: 70 tis. EUR).
Splatnost tvéru je v roce 2031.

V roce 2021 poskytl Fond své dcefiné spole¢nosti ZDR Flex-space Plzen s.r.0. Gvér ve vysi 12 451 tis.
K¢. K 31. prosinci 2024 ¢ini jistina 8 000 tis. K¢ (2023: 8 000 tis. K¢)

K prosinci 2024 vyse nab&hlého piislusenstvi ¢ini 1 409 tis. K¢ (2023: 767 tis. K¢&).

Dle uzavieného dodatku je splatnost uvéru v roce 2033.

V roce 2022 poskytl Fond své dcetiné spolecnosti ZDR Retail Bohumin s.r.o. Gvér ve vysi 44 000 tis.
K¢. K 31. prosinci 2024 ¢ini jistina 41 500 tis. K¢ (2023: 41 500 tis. K¢). K prosinci 2024 vyse
nab¢hlého piislusenstvi ¢ini 5 576 tis. K¢ (2023: 2 247 tis. K¢).

Splatnost Gvéru je v roce 2035.
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TRANSAKCE SE SPRIZNENYMI OSOBAMI (POKRACOVANI)

V roce 2022 poskytl Fond své dcefiné spolecnosti ZDR Retail Velka Dobra s.r.o. uvér ve vysi 8 000
tis. K¢&. K 31. prosinci 2024 ¢ini jistina 8 000 tis. K¢ (2023: 8 000 tis. K¢&). K 31. prosinci 2024 vyse
nabé&hlého prislusenstvi ¢ini 1 704 tis. K¢ (2023: 1 063 tis. K¢&).

Splatnost Gvéru je v roce 2035.

V roce 2022 poskytl Fond své dcetiné spole¢nosti ZDR Retail Hluboka s.r.o. Givér ve vysi 28 000 tis.
K¢. K 31. prosinci 2024 ¢ini jistina 28 000 tis. K¢ (2023: 28 000 tis. K¢). K 31. prosinci 2024 vyse
nabé&hlého prislusenstvi ¢ini 0 tis. K& (2023: 3 719 tis. K¢&).

Splatnost Gvéru je v roce 2035.

V roce 2023 poskytl Fond své dcefiné spoleénosti ZDR Retail Topol¢any s.r.o. Gvér ve vysi 4 200 tis.
EUR. K 31. prosinci 2024 ¢ini jistina 3 600 tis. EUR (2023: 3 600 tis. EUR). K 31. prosinci 2023 vyse
nabé&hlého ptislusenstvi ¢ini 235 tis. EUR (2023: 18 tis. EUR).

Splatnost tvéru je v roce 2032.

V roce 2023 poskytl Fond své dcefiné spole¢nosti ZDR Retail Senec s.r.0. uvér ve vysi 1 175 tis. EUR.
K 31. prosinci 2024 ¢ini jistina 1 126 tis. EUR (2023: 1 126 tis. EUR). K 31. prosinci 2024 vyse
nabé&hlého ptislusenstvi ¢ini 92 tis. EUR (2023: 24 tis. EUR).

Splatnost tvéru je v roce 2032.

vvvvv

K¢. K 31. prosinci 2024 ¢ini jistina 70 405 tis. K¢. K 31. prosinci 2024 vyse nab&hlého piislusenstvi
¢ini 201 tis. K¢.
Splatnost tvéru je v roce 2034.

V roce 2024 realizoval Podfond naklady na obhospodafovani v celkové vysi 57 617 tis. K¢ (2023:
52 745 tis. K¢), hrazené Fondu.

23 VYNOSY/NAKLADY DLE GEOGRAFICKYCH OBLASTI

Geografické oblasti
Ceska republika Evropska unie Celkem
tis. K¢& 2024 2023 2024 2023 2024 2023
Vynosy z trokl a podobné vynosy 45232 47235 11389 10578 56621 57813
Naklady na troky -149 -72 0 0 -149 -72
Vynosy z akeii a podilt 0 0 0 9474 0 9474
Naklady na poplatky a provize -111 -91 0 0 -111 -91
Zisk nebo ztrata z finan¢nich operaci 92384 68309 57257 51910 149641 120219
Ostatni provozni naklady 0 -84 0 -197 0 -281
Spravni néklady -62 074  -55 323 -8 0 -62082 -55323
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24 KOMPENZACE FINANCNICH AKTIV A FINANCNICH ZAVAZKU

Prehled financ¢nich aktiv a finan¢nich zavazki, které mohou byt na zakladé smluv kompenzovany a nejsou
vykazany v rozvaze v Cisté vysi:

31. 12. 2024 Hodnota kolateralu
nezapocteného v rozvaze
Hodnota Hodnota Cista Finan¢ni Penézni Cista hodnota

tis. K& aktiva/zavazku | aktiva/zavazku hodnota nastroj prosttedky celkem

’ V rozvaze zapocteného vykazana

V rozvaze V rozvaze
Zaporné hodnoty finanénich derivati
-933 0 -933 0 -933

31.12.2023 Hodnota kolateralu

nezapocteného v rozvaze

Hodnota Hodnota Cista Finanéni Penézni Cista hodnota
L aktiva/zava | aktiva/zdvazku hodnota nastroj prostiedky celkem
tis. K¢ s .
zkuv zapoGteného vykézana
rozvaze Vv rozvaze Vv rozvaze
Zaporné hodnoty finan¢nich derivati
-5 821 0 -5821 0 5700 -121

Fond pouziva pii obchodovani s cennymi papiry ménové a urokové swapy a forwardy. K 31. prosinci 2024 i
k 31. prosinci 2023 vykazuje Fond jeden uzavieny ménovy swap s datem vypotadani obchodu v roce 2025.
Hodnoty zauctované na podrozvahovych uctech predstavuji pohledavky a zavazky souvisejici s t€émito
obchody.
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25 KLASIFIKACE FINANCNICH AKTIV A FINANCNICH ZAVAZKU

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

Aktiva

e realnou hodnotou do zisku nebo ztraty (FVTPL)

Zavazky

e realnou hodnotou do zisku nebo ztraty (FVTPL)

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

Finan¢ni aktiva v realné Finan¢ni zdvazky v realné

tis. K& hodnoté hodnoté Celkem
K 31. prosinci 2024

Pohledavky za bankami 489 448 0 489 448
Pohledavky za nebankovnimi subjekty 572 308 0 572 308
Utasti s rozhodujicim vlivem 1638993 0 1638993
Ostatni aktiva — provozni pohledavky 572 0 572
Ostatni pasiva — provozni zavazky 0 -1507 -1507
Ostatni pasiva — zaporna hodnota

derivata 0 -933 -933
Celkem 2701321 -2 440 2698 881

Finanéni aktiva v realné Finanéni zavazky

tis. K& hodnoté V realné hodnoté Celkem
K 31. prosinci 2023

Pohledavky za bankami 380 377 0 380 377
Pohledavky za nebankovnimi subjekty 498 603 0 498 603
Ugasti s rozhodujicim vlivem 1333632 0 1333632
Ostatni aktiva — provizni pohledavky 561 0 561
Ostatni pasiva — provozni zdvazky 0 -314 -314
Ostatni pasiva — zaporna hodnota

derivati 0 -5821 -5 821
Celkem 2213173 -6 135 2207038
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REALNA HODNOTA AKTIV A ZAVAZKU

Cilem ocenéni na realnou hodnotu je stanovit odhad ceny, za ktery by se uskutecnila fadna transakce
prodeje aktiva nebo pfevodu zavazku mezi ucastniky trhu k datu ocenéni za obvyklych trznich
podminek.

V piipadg, Ze je za ucelem stanoveni hodnoty pouzita trzni kotace, nicmén¢ z diivodu omezené likvidity
nelze trh povazovat za aktivni (na zaklad€ dostupnych ukazatelt likvidity trhu), je nastroj klasifikovan
jako spadajici do arovné 2.

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

V nékterych pripadech nelze redlnou hodnotu urcit ani na zéklad¢ dostate¢né casto kotovanych trznich
cen, ani s pouzitim ocenovacich modelt vychazejicich vyhradné z objektivné zjistitelnych trznich
udajii. Za této situace se s pouzitim realistickych predpokladii provede odhad individualnich
oceniovacich parametrti, které nejsou na trhu zjistitelné. Je-li urcity objektivné nezjistitelny vstup
oceniovaciho modelu vyznamny, je dany nastroj klasifikovan v ramci urovné 3 hierarchie realné
hodnoty. Pfi stanoveni hodnoty na drovni 3 se pro stanoveni realné hodnoty pouzivaji také znalecké
posudky pouzivajici predepsané metody ocenéni aktiv (ocekavané penézni toky, vyvoj trhu apod.),
ocenovaci modely tfetich stran a interni modely Administratora — podrobnéji v bodé 29 (c).

(2) Penize a penéZni ekvivalenty
Ucetni hodnota se rovna jejich redlné hodnot€. Tato financni aktiva jsou v hierarchii redlnych hodnot
zatazena do Grovné 2.

wv__r

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

(c) Derivaty
Ménové forwardy jsou ocefiovany pomoci standardnich modeld ocenéni. Mezi tyto modely patfi napf.
modely diskontovanych penéznich tok.

Urokové swapy jsou ocefiovany realnou hodnotou prostfednictvim ocefiovacich néstroji piistupnych
prostfednictvim informacni sluzby Bloomberg a to dle aktualné platné metodiky této spole¢nosti a dle
trzn€ uznavanych postupd.
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(9) Ostatni aktiva a zavazky
Kratkodoba aktiva a zavazky se splatnosti do jednoho roku jsou oceniovany v jejich nominalni hodnotg,
u které je predpoklad, ze je srovnatelna s redlnou hodnotou. Toto ocenéni tak spada do urovné 3.

(h) Ostatni aktiva a zavazky ocefiované realnou hodnotou v ramci urovné 3

Pozice v ramci urovné 3 zahrnuje jeden nebo vice vyznamnych vstuptl, jez nejsou na trhu piimo
zjistitelné. Odpovédnost za ocetiovani pozice na realnou hodnotu nese Administrator Fondu, ktery
postupuje v souladu s platnou smérnici Metodika ocenovani.

Majetkové ucasti, nemovitosti a pohledavky oceniované realnou hodnotou proti zisklim nebo ztratam
jsou ocenovany zpravidla na zaklad¢ znaleckych posudki, protoze jejich trzni hodnota neni jinak
objektivné zjistitelnd. Bezprostiedné po akvizici téchto aktiv mohou byt na zidkladé posouzeni
Administratora ocenéna aktiva pofizovaci cenou, pokud Administrator dojde k zavéru, ze tato cena
zobrazuje aktualni trzni hodnotu investice 1épe nebo aktudlnéji nez hodnota stanovena znaleckym
posudkem. V piipadé nové zaloZenych spole¢nosti, muze Administrator zvolit jinou formu ocenéni,
zejména za situace, kdy spole¢nost dosud nevyviji zadnou vyznamnou ¢innost.

Realna hodnota postoupenych ¢i sekuritizovanych pohledavek jakoz i portfolii takovych pohledavek
je stanovena metodou o¢ekavanych budoucich diskontovanych tokl plynoucich z téchto pohledavek.
Reélna hodnota nemovitosti uréenych k pronajmu se stanovuje metodou vynosovou. U nemovitosti,
které nejsou urceny k dal$Simu pronajimani, nebo pronajem neni hlavnim ekonomickym aspektem jejich
drzeni, stanovuje se realna hodnota metodou porovnavaci.

Pro ocenéni majetkové ucasti v nemovitostni spole¢nosti se pouziva zejména metoda sumarni hodnoty
majetku, a to protoze se jedna o hlavni trzné uznévany postup pro ocefiovani majetkovych ucasti,
pficemz podkladem pro ocenéni majetkové ucasti v nemovitostni spole¢nosti slouzi ocenéni
nemovitosti viz vyse. Podpirné lze s fadnym zdivodnénim aplikovat i jiné metody pro ocenéni
spole¢nosti.

Pro ocenéni uvéri poskytnutych do nemovitostnich SPV vlastnénych (pod)fondem nejméné z 90 % se
pouziva metoda ocekavanych budoucich splatek uvéru diskontovanych standardné pouzivanou
bezrizikovou urokovou kiivkou navysenou o prisluSnou kreditni marzi podle ratingu spole¢nosti.
Nemovitostnim SPV je pauSalné pfisouzen rating BBB-.

K ocenéni nemovitosti a majetkovych ucasti nezavislym znalcem dochazi zpravidla jedenkrat ro¢né.
Ostatni investice jsou ocenovany nab&hlou hodnotou, ktera je povazovana za srovnatelnou s realnou

hodnotou stanovenou na bazi diskontovani ocekavanych penéznich tokl s tim, ze je periodicky
porovnavana pouzita EIR s vyvojem na trhu.
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Hierarchie redlné hodnoty

REALNA HODNOTA AKTIV A ZAVAZKU (POKRACOVANI)

tis. K& Uroveii 1 Uroveii 2 Uroveii 3 Celkem

K 31. prosinci 2024

Finanéni aktiva v realné hodnoté vykazané do

zisku nebo ztraty

Pohledavky za bankami 0 489 448 0 489 448
Pohledavky za nebankovnimi subjekty 0 0 572 308 572 308
Ukasti s rozhodujici vlivem 0 0 1638993 1638993
Ostatni aktiva — ostatni provozni pohledavky 0 0 572 572
Celkem 0 489 448 2211873 2701321
Finan¢ni pasiva v realné hodnoté vykazané do

zisku nebo ztraty

Ostatni pasiva — ostatni provozni zavazky 0 0 1507 1507
Ostatni pasiva — zaporna realna hodnota derivati 0 0 933 933
Celkem 0 0 2 440 2440
tis. K& Uroveti 1 Uroveti 2 Uroveii 3 Celkem

K 31. prosinci 2023

Finan¢ni aktiva v redlné hodnoté vykizané do

zisku nebo ztraty

Pohledavky za bankami 0 380 377 0 380 377
Pohledavky za nebankovnimi subjekty 0 0 498 603 498 603
Ukasti s rozhodujici vlivem 0 0 1333632 1333632
Ostatni aktiva — kladn4 redlnd hodnota derivati 0 0 561 561
Celkem 0 380 377 1832 796 2213173
Financéni pasiva v realné hodnoté vykazané do

zisku nebo ztraty

Ostatni pasiva — ostatni provozni zavazky 0 0 314 314
Ostatni pasiva — zapornd realnd hodnota derivati 0 0 5821 5821
Celkem 0 0 6 135 6 135

V pribéhu roku 2024 a 2023 nedoslo k zadnym presuntim mezi urovnémi 1, 2 a 3.

mozné zmeny nepozorovatelnych vstupll byla vyhodnocena jako nevyznamna.

V pribéhu roku konc¢icim 31. prosince 2024 nedoslo ke zméné ocenovacich technik pro uroven 3
méteni realné hodnoty. Sensitivita oceflovacich technik vyuzivajicich vstupy trovné 3 na rozumné
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FINANCNI NASTROJE — TRZNI RIZIKO

Fond se vystavuje vlivu trzniho a uvérového rizika v disledku své vSeobecné investicni strategie
v souladu se svym statutem. Fond ziskava prostiedky od nabyvatell investi¢nich akcii fondu a investuje
je do kvalitnich aktiv s cilem dosahovat v kratkodobém az stfednédobém horizontu stabilniho
zhodnoceni svéfenych prostiedkid méteného v Ceskych korunach.

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

V disledku investic Fondu do nemovitostnich spolecnosti (viz tabulka nize) je Fond zaroven vystaven

riziku, které vyplyvd ze zmén podminek na realitnim trhu a néslednou zménou realné hodnoty

nemovitosti drzenych v portfoliu. V souladu se statutem Fondu je ustanoven Vybor odborniki, ktery

je povinen nejméné jednou za kalendaini pololeti, a to k 31. prosinci a 30. ¢ervnu kazdého kalendainiho

roku, stanovit realnou hodnotu nemovitosti v portfoliu.

Datum poftizeni

Podil na celkové hodnoté aktiv

2024 2023
Podily v nemovitostnich
spole¢nostech
ZDR Absolutio Office Piestany s.r.o. 2019 1,70 % 2,16 %
ZDR Retail Staré Mésto s.r.0. 2019 1,77 % 2,13 %
ZDR Retail Caslav s.r.o. 2019 2,08 % 2,45 %
ZDR Retail Ceska Lipa s.r.o. 2020 5,44 % 5,70 %
ZDR Retail Klatovy s.r.0. 2020 3,47 % 3,54 %
ZDR Retail Kufim s.r.o. 2020 2,29 % 2,47 %
ZDR Retail Pachov s.r.0. 2020 1,69 % 1,85%
ZDR Retail Svétla nad Sazavou s.r.o. 2021 1,87 % 2,11 %
ZDR Retail Netolice s.r.o. 2021 1,64 % 1,66 %
ZDR Retail Chodov s.r.o. 2021 3,61 % 3,11 %
ZDR Retail Senec Il s.r.o. 2021 4,49 % 4,60 %
ZDR Flex-space Plzei s.r.0. 2021 5,08 % 5,92 %
ZDR Retail MLP s.r.o. 2021 2,42 % 2,84 %
ZDR Retail TT s.r.0. 2021 1,73% 1,88 %
ZDR Retail Bohumin s.r.0. 2022 3,48 % 3,78 %
ZDR Retail Hluboka s.r.o. 2022 1,56 % 1,63 %
ZDR Retail Velka Dobra s.r.0. 2022 1,13% 1,29 %
ZDR Retail Samorin s.ro. 2022 2,89 % 3,19 %
ZDR Retail Banska Stiavnica s.r.o. 2022 1,10 % 1,23 %
ZDR Retail Topol€any s.r.o. 2023 2,97 % 3,31 %
ZDR Retail Senec s.r.o. 2023 3,01 % 3,41 %
FMZ Villach GmbH 2024 3,88 % -
ZDR Retail Velké Mezifi¢i s.r.o. 2024 1,30 % -

98



27

ZDR Public, podfond Real Estate
Priloha ucetni zavérky
Rok kondici 31. prosince 2024

FINANCNI NASTROJE — TRZNI RIZIKO (POKRACOVANI)

Spole¢nost dale sleduje a vyhodnocuje rizika spojena s investi¢nimi instrumenty v majetku Fondu, a to
zejména zatézovym a zpétnym testovanim trznich rizik, monitorovanim vyvoje kreditniho ratingu
emitentll cennych papiri, sledovanim rokové citlivosti a doby do splatnosti dluhovych nastrojt.
Jednim z nejvyznamnéj$ich rizik, jimz je Podfond vystaven, je riziko neplnéni zakonnych a statutarnich
limitd podfondi. Tyto limity jsou téz nastrojem omezeni rizik, jimz je podfond vystaven.

Spolec¢nost pravidelné¢ monitoruje dodrzovani limitl danych Zakonem o investi¢nich spole¢nostech a
investi¢nich fondech, natizenim vlady ¢. 243/2013 Sb., o investovani investi¢nich fondt a o technikach
k jejich obhospodarovani, a statutem Fondu. Spolec¢nost vypocitava smerodatnou odchylku vykonnosti
Fondu. Mezi hlavni sledovana rizika patii ivérové riziko, urokové riziko a riziko likvidity.

(a) Uvérové riziko

Uvérové riziko je riziko ztraty ze selhani Protistrany tim, Ze nedostoji svym zavazkiim podle podminek
smlouvy, pfi¢emZ podskupinou uvérového rizika je vyporadaci riziko. Fond je vystaven uvérovému
riziku zejména z repo operaci a reverznich repo operact, riziku selhani Protistrany z obchodi a z dalSich
operaci, kde vznik4d expozice vuc¢i Protistran¢ (napf. terminované vklady, dluhopisy, derivaty,
pohledavky z bézného obchodniho styku apod.).

Spolecnost fidi uvérové riziko Fondu zejména omezenim expozice vii€i jednotlivym protistranam a
emitentiim, uzaviranim nékterych transakci pouze s povolenymi protistranami, schvalovanim
protistran pro nékteré transakce a vybérem depozitaie apod. Kontrolu dodrzovani limitl provadi
oddéleni Risk Managementu. Fond investuje pouze do finan¢nich aktiv (CP), pro které¢ existuje bud’
rating od externich ratingovych agentur, nebo které prosly internim kreditnim ratingovym procesem a
maji tedy interni kreditni rating. V ptipadech, kdy je dostupny externi rating, pohybuje se rozmezi od
AAA do CC.

Clenéni aktiv podle zemé&pisnych segmenti

31. prosince 2024

tis. K& Tuzemsko  Evropska unie Ostatni Celkem
Pohledavky za bankami 489 448 0 0 489 448
Pohl. za nebank. subjekty 368 338 203 970 0 572 308
Utasti s rozhodujicim vlivem 1051 306 587 687 0 1638 993
Ostatni aktiva 380 572 0 952
Celkem 1909 092 792 229 0 2701701
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(a) Uvérové riziko (pokracovani)

Clenéni aktiv podle zem&pisnych segmenti (pokratovani)

31. prosince 2023

tis. K¢ Tuzemsko  Evropska unie Ostatni Celkem
Pohledavky za bankami 380 377 0 0 380 377
Pohl. za nebank. subjekty 309 750 188 853 0 498 603
Utasti s rozhodujicim vlivem 896 517 437 115 0 1333632
Ostatni aktiva 0 561 0 561
Celkem 1586 644 626 529 0 2213173
Maximalni avérova expozice finan¢nich aktiv
Rozvaha Podrozvaha Expozice vi¢i Poskytnuté Hlavni druh
uvérovému zajisténi zajisténi
31. prosince 2024 riziku celkem
Uvéry a pohledavky za
bankami 489 448 0 489 448 470 153 CP
Uvéry a pohledavky za
nebankovnimi subjekty 572 308 0 572 308 572 308 Blankosménky
Ugasti s rozhodujicim vlivem | 1 638 993 0 1638993 0 -
Ostatni aktiva — provozni
pohledavky 572 0 572 0
Rozvaha Podrozvaha Expozice vii¢i Poskytnuté Hlavni druh
uvérovému zajisténi zajisténi
31. prosince 2023 riziku celkem
Uvéry a pohledavky za
bankami 380 377 0 380 377 362 030 CP
Uvéry a pohledavky za
nebankovnimi subjekty 498 603 0 498 603 498 306 Blankosménky
Ucasti s rozhodujicim vlivem | 1 333 632 0 1333632 0 -
Ostatni aktiva — kladna realna
hodnota derivata 561 0 561 0
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a)
b)

c)

(b) Ménové riziko

Fond je vystaven ménovému riziku vzhledem k vyvoji kurst, které¢ maji vliv na hodnotu aktiv.

Spolecnost fidi trzni rizika Fondi, kterym jsou vystaveny, aplikaci téchto nastroji:
zatéZzovym a zpétnym testovanim trznich rizik Fonda v souladu s platnou legislativou;

soustavou limitu;

soustavou investi¢nich limiti fondl a postupli k omezovani rizik danych statuty jednotlivych fondd,
obecné zavaznymi predpisy a regulatornimi pozadavky.

Nasledujici tabulka shrnuje expozici Fondu vu¢i mé€novému riziku k 31. prosinci 2024.

31. prosince 2024

tis. K& EUR CZK Celkem
Pohledavky za bankami 485 488 963 489 448
Pohl. za nebankovnimi subjekty 203 970 368 338 572 308
Utasti s rozhodujicim vlivem 587 687 1051 306 1638 993
Ostatni aktiva 572 380 952
Celkem aktiva 792 714 1908 987 2701701
Ostatni pasiva 0 40 785 40 785
Vynosy a vydaje pristich obdobi 0 306 306
Vlastni kapital 0 2660 610 2 660 610
Celkem pasiva 0 2701701 2701701
Podrozvahova aktiva 0 3330196 3330 196
Podrozvahova pasiva 1712981 1712981
Cista devizova pozice 792 714 824 501 1617 215
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(b) Ménové riziko (pokracovani)

Nasledujici tabulka shrnuje expozici Fondu vi¢i ménovému riziku k 31. prosinci 2023.

31. prosince 2023

tis. K& EUR CZK Celkem
Pohledavky za bankami 142 380 235 380 377
Pohl. za nebankovnimi subjekty 188 853 309 750 498 603
Ugasti s rozhodujicim vlivem 437 115 896 517 1333632
Ostatni aktiva 561 0 561
Celkem aktiva 626 671 1586 502 2213173
Ostatni pasiva 0 32 859 32 859
Vydaje ptistich obdobi 0 263 263
Vlastni kapital 0 2180051 2180 051
Celkem pasiva 0 2213173 2213173
Podrozvahova aktiva 0 550 296 550 296
Podrozvahové pasiva 556 117 0 556 117
Cista devizova pozice 70 554 -76 375 -5821
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(c) Urokové riziko

Financni pozice a penézni toky Fondu jsou vystaveny riziku pohybti béznych tirovni trznich trokovych

sazeb.
Spolecnost fidi trzni rizika Fondd, kterym jsou vystaveny, aplikaci t€chto nastroji:
a) zatézovym a zpétnym testovanim trznich rizik Fonda v souladu s platnou legislativou;
b) soustavou limitd;
C) soustavou investi¢nich limitd fonddi a postupi k omezovani rizik danych statuty

jednotlivych fondl, obecné zavaznymi predpisy a regulatornimi pozadavky.
Nasledujici tabulka shrnuje expozici Fondu viici irokovému riziku. Tabulka obsahuje finan¢ni aktiva

a pasiva Fondu v tcetnich hodnotich uspotadané podle bliz§iho z termint vypotradani, ocenéni, zmény
kupénové sazby nebo splatnosti.

31. prosince 2024

Do 3 3-12 Nad
tis. K& mésicu mésicak  1-5let 5 let Netroéeno Celkem
Pohledavky za
bankami 489 448 0 0 0 0 489 448
Pohl. za nebank.
s,ubjekty 0 0 0 572308 0 572 308
Ucasti
s rozhodujicim 0 0 0 0 1638 993 1 638 993
vlivem
Ostatni aktiva 0 952 0 0 0 952
Celkem aktiva 489 448 952 0 572308 1638 993 2701701
Ostatni pasiva 40 785 0 0 0 0 40 785
Vynosy a vydaje
pristich obdobi 306 0 0 0 0 306
Fondovy kapital 0 0 0 0 2 660 610 2660610
Celkem pasiva 41 091 0 0 0 2 660 610 2701701
Gap 448 357 952 0 572308 -1021617 0
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(c) Urokové riziko (pokracovani)

31. prosince 2023

Do 3 3-12 Nad
tis. K& meésicu mésicak  1-5let 5 let Neurodeno Celkem
Pohledavky za
bankami 380 377 0 0 0 0 380 377
Pohl. za nebank.
s'ubj ekty 0 0 0 498603 0 498 603
Ucasti
s rozhodujicim 0 0 0 0 1333632 1333632
vlivem
Ostatni aktiva 0 561 0 0 0 561
Celkem aktiva 380 377 561 0 498603 1333632 2213173
Ostatni pasiva 32 859 0 0 0 0 32 859
Rezervy 263 0 0 0 0 263
Fondovy kapital 0 0 0 0 2 180 051 2 180 051
Celkem pasiva 33122 0 0 0 2 180 051 2213173
Gap 347 255 561 0 498603 -846 419 0
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(d) Riziko likvidity

Riziko likvidity zahrnuje jak riziko schopnosti financovat aktiva Fondu nastroji s vhodnou splatnosti,
tak i schopnost Fondu likvidovat/prodat aktiva za pfijatelnou cenu v pfijatelném Casovém horizontu.
Fond je vystaven mési¢nimu Cerpani disponibilnich penéznich prostiedkdi povinnym odkupovanim
investi¢nich akcii svych akcionari.
Spolecnost tidi riziko likvidity Fondu aplikaci téchto nastroju:

a) limity;

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

C) zatézovym a zpétnym testovanim likvidity Fondl v souladu s platnou legislativou.
Penézni prosttedky akciondit jsou vykazany ve fondovém kapitalu, nicméné statut Fondu umoziiuje
zpétny odkup investi¢nich akcii, coz predstavuje nejveétsi riziko likvidity Fondu. Vysledny tbytek
penéznich prostiedki tak nelze spolehlivé odhadnout, a proto je vykazan v nasledujici tabulce jako
»Nespecifikovano®. Tabulka ¢leni aktiva a pasiva Fondu podle ptisluSnych pasem splatnosti na zakladeé
zustatkové doby splatnosti k rozvahovému dni.

31. prosince 2024

Do 3 3-12 Nad Nespecifikova
tis. K& mésici.  mésict 1 -5 let 5 let no Celkem
Pohledavky za
bankami 489 448 0 0 0 0 489 448
Pohl. za nebank.
subjekty 0 0 0 572308 0 572 308
Utasti s rozhodujicim
vlivem 0 0 0 0 1638993 1638993
Ostatni aktiva 0 952 0 0 0 952
Celkem aktiva 489 448 952 0 572308 1638993 2701701
Ostatni pasiva 40 785 0 0 0 0 40 785
Vynosy a vydaje
pristich obdobi 306 0 0 0 0 306
Fondovy kapital 0 0 0 0 2660610 2660610
Celkem pasiva 41 091 0 0 0 2660610 2701701
Gap 448 357 952 0 572308 -1 021 617 0
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(d) Riziko likvidity (pokrac¢ovani)

31. prosince 2023

Do 3 3-12 Nad Nespecifikova
tis. K¢ mésich  mésicd 1-5 let 5 let no Celkem
Pohledavky za
bankami 380 377 0 0 0 0 380 377
Pohl. za nebank.
subjekty 0 0 0 498603 0 498 603
Ugasti s rozhodujicim
vlivem 0 0 0 0 1333632 1333632
Ostatni aktiva 0 561 0 0 0 561
Celkem aktiva 380 377 561 0 498603 1333632 2213173
Ostatni pasiva 32 859 0 0 0 0 32 859
Vydaje piistich
obdobi 263 0 0 0 0 263
Fondovy kapital 0 0 0 0 2180051 2180051
Celkem pasiva 33122 0 0 0 2180051 2213173
Gap 347 255 561 0 498603 -846 419 0

(e) Citlivostni analyza

Spolecnost v pravidelnych intervalech provadi citlivostni analyzu fondi formou zejména zatézovych
testd. Risk management odpovida za nastaveni hodnot rizikovych externich i internich faktort
zatézovych testli. Primarnim ucelem zatéZovych testl je simulovat i malo pravdépodobné udalosti
S negativnim vlivem na kapitalovou pozici a maji dokumentovat odolnost Fondu vic¢i zménam trznich
a ekonomickych podminek. Hodnoty rizikovych parametrii se méni na ro¢ni bazi v zavislosti na
zménach na trzich a zménach v oéekavanich regulatort (CNB).
Vzhledem k tomu, Ze aktiva/zavazky Fondu jsou ocenovany realnou hodnotou do zisku nebo ztraty,
citlivostni analyza dokumentuje jak zménu hodnoty investicnich nastroji, tak dopad do vlastniho
kapitalu, resp. vynosti a nakladi.
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27  FINANCNI NASTROJE — TRZNI RIZIKO (pokra¢ovani)
(e) Citlivostni analyza (pokracovani)

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

31. prosince 2024 31. prosince 2023
tis. K¢
Dopad do Dopad do
Zména zisku/ztraty Zména zisku/ztraty
parametru (vlastniho ~ parametru (vlastniho
kapitalu) kapitalu)
Externi faktory trznich rizik
Zmeéna akciového trhu/ 35,6%/ 41,33%/
akciové slozky smisenych fondt 14,29% 0 16,55% 0
Zmeéna urokovych sazeb 0.87% 661 0.87% 614
Apreciace/depreciace mény fondu 22.60% 151 428 10,03% 55 752
Zmeéna cen na trhu s nemovitostmi 7.50% 10 104 0% 0
Zména makroekonomické situace
s dopadem na hodnotu pohledavek 30% 114 30% 147
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NASLEDNE UDALOSTI

Od rozvahového dne do data sestaveni tiCetni zavérky nenastaly zadné dalsi vyznamné udalosti, které

by ovlivnily ucetni zavérku k 31. prosinci 2024.

Tato Gcetni zavérka byla schvalena predstavenstvem Spole¢nosti.

Datum sestaveni 29. dubna 2025

Podpis statutdrniho zdstupce
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ZDR Investments investiéni spole¢nost a.s.

zastoupena pii vykonu funkce

Romanem Latuske, povéfenym zmocnéncem
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