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ZDR, PODFOND REAL ESTATE
VYROCNi ZPRAVA

ZA ROK KONCiCi 31. PROSINCE 2025



PROHLASENi STATUTARNIHO ORGANU

PTFi vynalozeni veSkeré pfiméfené péce podava vyroCni zprava podle mého nejlepsiho védomi
vérny a poctivy obraz o podfondu spole€nosti ZDR Investments SICAV a.s. oznaéeném ZDR,
podfond Real Estate, o jeji finanéni situaci, podnikatelské &innosti a vysledcich hospodareni
za rok 2025, vyhlidkach budouciho vyvoje, podnikatelské €innosti a vysledkd hospodareni a
nebyly v ni zamléeny zadné skute€nosti, které by mohly zménit vyznam této zpravy.

V Brné dne 23. dubna 2026

| (L™
Roman Latuske
povéieny zmocnénec jediného Clena spravni rady
ZDR Investments investi¢ni spolecnost a.s.




ZDR, podfond Real Estate
PROFIL SPOLECNOSTI

ZA ROK KONCICi 31. PROSINCE 2025

PROFIL SPOLECNOSTI

Zakladni udaje o Spole¢nosti

ZDR Investments SICAV a. s.

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

ICO: 06421091

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

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

Podfond byl vytvofen dne 4.10.2017 rozhodnutim statutarniho organu SpoleCnosti, ktery
zaroven vypracoval jeho statut.

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

LEI Podfondu

3157008GGWRIUHJPOQ16

NID Podfondu

75160510

DIC Podfondu

CZ684285718

Cenné papiry vydavané Podfondem

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

Podoba zaknihovana

Pocet emitovanych

akcii k 31.12.2025 4 431693 907

Omezeni prevoditelnosti

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



ZDR, podfond Real Estate
PROFIL SPOLECNOSTI

ZA ROK KONCICi 31. PROSINCE 2025
Statutarni organy Spole¢nosti

Jediny ¢len spravni rady

ZDR Investments investi¢ni spole¢nost a.s.

ICO: 216 84 294

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

PFi vykonu funkce zastupuje: Roman Latuske, Ing. David Cubr

Povéreni vykonem nékterych €innosti

Administrator Spole&nosti povéFil vnitfnim auditem ASIG CONSULT, s.r.o., ICO: 05800668, se
sidlem Varnsdorfska 330/19, 190 00 Praha 9, zapsanou v obchodnim rejstfiku vedeném
u Méstského soudu v Praze, pod sp. zn. C 270999.

Investice do Spolecnosti, resp. Podfondu jsou nabizeny také prostfednictvim k této Cinnosti
opravnénych osob.

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

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

S ucinnosti od 12.12.2024 byla uzaviena smlouva o povéfeni jiného vykonem jednotlivé
¢innosti, kterou zahrnuje administrace investi¢niho fondu mezi ZDR Investments investi¢ni
spolecnost a.s., se sidlem Jungmannova 750/34, Nové Mésto, 110 00 Praha 1, IC: 216 84
294, a CODYA investiéni spole¢nost, a.s., se sidlem Lidicka 1879/48, Cerna Pole, 602 00
Brno, IC: 06876897 a ZDR Investments SICAV a.s., se sidlem Jungmannova 750/34, Nové
Mésto, 110 00 Praha 1, IC 06421091.


https://or.justice.cz/ias/ui/rejstrik-$firma?ico=21684294
https://or.justice.cz/ias/ui/rejstrik-$firma?ico=21684294
https://or.justice.cz/ias/ui/rejstrik-$firma?ico=21684294

ZDR, podfond Real Estate
PROHLASENi STATUTARNIHO ORGANU

ZA ROK KONCICi 31. PROSINCE 2025

ZPRAVA O PODNIKATELSKE CINNOSTI SPOLECNOSTI A STAVU JEJIHO MAJETKU ZA
ROK 2025

Zakladni udaje o Spole¢nosti

ZDR, podfond Real Estate (dale jen ,Podfond) je podfondem ZDR Investments SICAV a.s.
(dale jen ,Spoleénost®), ktera je pravnickou osobou se sidlem v Ceské republice, ktera je
opravnéna shromazdovat penézni prostfedky nebo penézi ocenitelné véci od vice
kvalifikovanych investort vydavanim ucastnickych cennych papird svych podfondd nebo tak,
ze se kvalifikovani investofi stavaji jejimi spoleCniky, a provadét spolecné investovani
shromazdénych penéznich prostiedk(l nebo penézi ocenitelnych véci na zakladé urcené
investiéni strategie, zaloZené zpravidla na principu rozlozeni rizika, ve prospéch téchto
kvalifikovanych investor( a dale spravovat tento majetek. Podfond byl vytvofen dne 4.10.2017
rozhodnutim statutarniho organu Spoleénosti, ktery zaroveri vypracoval jeho statut. Udaje o
Podfondu byly zapsany do seznamu investiénich fond(i vedeném Ceskou narodni bankou dle
§ 597 pism. a) ZISIF dne 9. fijna 2017.

Spole¢nost je opravnéna se obhospodafovat prostfednictvim svého individualniho
statutarniho organu, jimz je pravnicka osoba opravnéna obhospodafovat SpoleCnost.
Obhospodarovatelem Spolecnosti je ZDR Investments investi¢ni spolecnost a.s. (dale jen
LStatutarni organ“). Administraci Spole¢nosti provadi CODYA investi¢ni spole¢nost, a.s.

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

Cinnost Podfondu

Cilem Podfondu je zhodnocovani finan€nich prostfedkl investorl, a to pomoci investovani do
vynosovych nemovitostnich spole€nosti. Investiénim cilem Podfondu vroce 2025 bylo
shromazdovat penézni prostfedky nebo penézi ocenitelné véci od kvalifikovanych investort a
investovat je v souladu s vymezenou investi¢ni strategii uvedenou ve statutu Podfondu.

Hospodareni Podfondu v roce 2025

Vérny a vycCerpavajici obraz o hospodareni Podfondu poskytuje fadna ucetni zavérka
sestavena za obdobi od 1. ledna 2025 do 31. prosince 2025 (dale jen ,ucetni obdobi*)
a priloha ucetni zavérky, které jsou nedilnou souéasti této vyro€ni zpravy.

Vysledek hospodafeni ovlivnily vynosy z urokdl a podobné vynosy v celkové vysi 140 806
tis. K& a naklady na uroky a podobné naklady ve vysi 42 075 tis. K&, vynosy z poplatki a
provizi ve vySi 566 tis. KE a ndklady na poplatky a provize ve vySi 332 tis. K&, zisk z finan¢nich
operaci ve vysi 279 491 tis. K&, ztrata z ostatni provoznich nakladu a vynosu ve vysi 13 740
tis. K& a spravni naklady ve vysi 221 864 tis. KE.

Stav majetku Podfondu

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



ZDR, podfond Real Estate
PROHLASENi STATUTARNIHO ORGANU

ZA ROK KONCICi 31. PROSINCE 2025

Aktiva

Spole¢nost k 31. 12. 2025 evidovala aktiva v celkové vySi 9 394 118 tis. KE. Aktiva jsou tvofena
Pohledavkami za bankami a druzstevnimi zaloznami ve vysi 437 904 tis. K¢, Pohledavkami za
nebankovnimi subjekty ve vysi 2 156 948 tis. K& Ug&astmi s rozhodujicim vlivem ve vysi
6 657 565 tis. K¢, Ostatnimi aktivy ve vySi 141 413 tis. K¢ a naklady a pfijmy pfistich obdobi
ve vySi 288 tis. K&.

Pasiva

Celkova pasiva Spolecnosti ve vysi 9 394 118 tis. K& jsou tvofena Ostatnimi pasivy ve vySi
378 209 tis. K&, Vynosy a vydaiji pfidtich obdobi ve vysi 169 957 tis. K&, Podfizenymi zavazky
ve vysi 479 904 tis. K& a Cistymi aktivy pfifaditelnymi drZitelim investiénich akcii ve vysi
8 366 048 tis. K¢.

Prehled portfolia
10 nejvyznamnéjSich podild v nemovitostnich spole¢nostech:

ZDR Retail Omikron d.o.o.

ZDR Retail Jihlava s.r.o.

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

ZDR Retail PUSCH s.r.o.

FMZ Voitsberg | GmbH

ZDR Retail Hradec Kralové s.r.o.

FMZ Wolfsberg GmbH

ZDR Retail Most s.r.o.

ZDR Retail Ostrava Poruba s.r.o.

Vyhled pro rok 2026

Podfond bude vroce 2026 v souladu se svym investi¢nim cilem zhodnocovat finanéni
prostfedky investoru, a to pomoci pokracujici expanze a ziskavani atraktivnich nemovitosti a
nadale shromazdovat penézni prostfedky nebo penézi ocenitelné véci od kvalifikovanych
investor( a investovat je v souladu s vymezenou investi¢ni strategii uvedenou ve statutu
Podfondu.

V Brné dne 23. dubna 2026

Ll
Roman Latuske
povéreny zmocnénec jediného Clena spravni rady
ZDR Investments investicni spole€nost a.s.




ZDR, podfond Real Estate
ZVLASTNI NALEZITOSTI VYROCNI ZPRAVY

ZA ROK KONCICi 31. PROSINCE 2025

ZVLASTNI NALEZITOSTI VYROCNI ZPRAVY

ZDR, podfond Real Estate (dale jen ,Podfond), ktery je podfondem ZDR Investments
SICAV, a.s. (dale jen ,Spole€énost”) v souladu s ust. § 291 odst. 1 a 3, § 234 odst. 1 pism. a),
b) aj) a § 234 odst. 2, 6 a 8 zakona €. zakona &. 240/2013 Sb., o investi¢nich spole¢nostech
a investi¢nich fondech, ve znéni pozdéjSich predpisu (dale jen ,ZISIF*), €l. 103 az 107 Nafizeni
Komise v pfenesené pravomoci (EU) €. 231/2013, (dale jen ,Nafizeni*), vyhlaskou ¢. 244/2013

v v

fondech, ve znéni pozdéjsich predpist, (dale jen ,VoBUP*) a § 21 odst. 2 zakona &. 563/1991
Sb., o Ugetnictvi, ve znéni pozdé&jsich predpist (dale jen ,ZoU*) uvadi nasleduijici zvlastni
nalezitosti vyroCni zpravy. Tato vyroCni zprava obsahuje téz ucCetni zavérku a zpravu
nezavislého auditora. Tato zprava popisuje slozeni portfolia Podfondu.

Cinnost Podfondu v roce 2025

Podfond v prabéhu roku 2025 shromazdoval penézni prostiedky od kvalifikovanych investor(
a v souladu s investi¢ni strategii Podfondu je investoval do nabyvani obchodnich podild
v nemovitostnich spole€nostech a jejich financovani.

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

Po rozvahovém dni nedoSlo k Zadnym vyznamnym skute¢nostem.

Informace o predpokladaném vyvoji €innosti Spole¢nosti

Podfond bude vroce 2026 v souladu se svym investicnim cilem zhodnocovat finan&ni
prostfedky investorl, a to zejména pomoci nabyvani podili na nemovitostnich spoleénostech
a nadale shromazdovat penézni prostfedky nebo penézi ocenitelné véci od kvalifikovanych
investort a investovat je v souladu s vymezenou investi¢ni strategii uvedenou ve statutu
Podfondu. Podfond dospél k zavéru, Ze vySe uvedené skutecnosti by nemély mit vyznamny
vliv na predpoklad nepfetrzitého trvani podniku.

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

Podfond neni aktivni v oblasti vyzkumu a vyvoje.

Informace o nabyti vilastnich akcii nebo vlastnich podilu

Podfond nenabyl viastni akcie nebo podily.

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

Podfond nevyviji €innost v oblasti ochrany zZivotniho prostfedi ani neni aktivni v oblasti
pracovnépravnich vztah(.
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Informace o tom, zda Spoleénost ma pobocku nebo jinou ¢ast obchodniho zavodu
v zahraniéi (§ 21 odst. 2 pism. f) ZoU)

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

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

Tfida A

graf vykonnosti (CZK)

1,6

Tiida B

graf vykonnosti (CZK)

1,2400
1,2200
1,2000
1,1800
1,1600
1,1400
1,1200
1,1000
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Tiida C

Tiida D

1,19
1,17
1,15
1,13
1,11
1,09
1,07
1,05

graf vykonnosti (EUR)

graf vykonnosti (EUR)



ZDR, podfond Real Estate
ZVLASTNI NALEZITOSTI VYROCNI ZPRAVY

ZA ROK KONCICi 31. PROSINCE 2025

Trida S
graf vykonnosti (EUR)
1,3000
1,2500
1,2000 -
1,1500 e
1,1000 -
1,0500
1,0000
AR A A A A R R R R R I
RN R N e P P A R
SO G AN G L S S S S G I S S

Prehled c&innosti, portfolia, vysledkl, podstatnych zmén udaji véetné prezkumu Einnosti
a vysledkl Podfondu a popisu rizik a investi¢nich nebo ekonomickych nejistot, kterym by mohl
Podfond celit zahrnujici kliCové finan€ni i nefinanCni ukazatele vysledkl tykajicich se
Podfondu, a to v rozsahu nezbytném pro pochopeni investi€nich ¢innosti Podfondu nebo jejich
vysledku je uveden v pfiloze ucetni zavérky a ve zpravé o podnikatelské spole¢nosti a stavu
jejiho majetku za rok 2025.

Jméno a pfijmeni: Roman Latuske

DalSi identifikani udaje: nar. 24. zafi 1973

Vykon €innosti manazera spravy aktiv pro Spole€¢nost: od 1. zafi 2024 do soucasnosti
Znalosti a zkuSenosti manazera spravy aktiv: vystudoval obor bankovnictvi ve Wiesbadenu.
Nasledné pracoval v oddéleni financovani komercnich nemovitosti u DePfa-Bank a HYPO-
BANK. Poté dvacet let pusobil ve vrcholnych manazerskych funkcich v medialnich domech
Mafra a Economia. V ZDR Investments investi¢ni spole€nost a.s. zastava pozici provozniho
feditele zodpovédného za operativu a nefinanéni aktiva.

Jméno a pfijmeni: Ing. David Cubr

Dalsi identifikacni udaje: nar. 5. srpna 1993

Absolvoval podnikohospodarskou fakultu na Vysoké Skole ekonomické v Praze, obor
podnikova ekonomika a management. Béhem studii se u€astnil projektu implementace
business intelligence software v oddéleni large corporates Ceské spofritelny. Nékolik let
pracoval ve finan¢nich institucich na manazerskych pozicich business controllingu a
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korporatniho financovani. V ramci skupiny ZDR Investments vykonaval ke konci
sledovaného obdobi ¢innost skupinového CEO a v ramci ZDR Investments investicni
spolecnost a.s. je investi¢nim feditelem zodpovédnym za spravu majetku a fizeni finan¢nich
aktiv.

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

Nazev: Ceska spofitelna, a.s.

ICO: 45244782

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

Vykon &innosti depozitafe pro Podfond: celé Ugetni obdobi

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

V ucetnim obdobi nebyla takova osoba depozitdfem povéfena.

Identifikaéni Udaje kazdé osoby opravnéné poskytovat investiéni sluzby, ktera
vykonavala ¢innost hlavniho podptrce ve vztahu k majetku Spole¢nosti v rozhodném
obdobi, a udaj o dobé, po kterou tuto ¢innost vykonavala (§291 odst. 3 ZISIF ve spojeni
s Pfilohou é&. 2 pism. d) VoBUP

V ucetnim obdobi nevyuzival Podfond sluzeb hlavniho podpurce.

Soudni nebo rozhod¢i spory, které se tykaji majetku nebo naroku vlastniki cennych
papirti nebo zaknihovanych cennych papirti vydavanych Podfondem, jestlize hodnota
predmétu sporu prevysuje 5 % hodnoty majetku Podfondu v rozhodném obdobi, V¢.
udaji o vSech statnich, soudnich nebo rozhodcéich Fizenich za ucetni obdobi, které
mohla mit nebo v nedavné minulosti méla vyznamny vliv na finanéni situaci nebo
ziskovost Podfondu nebo jeho skupiny nebo prohlaseni o tom, ze takova Fizeni
neexistuji ( § 291 odst. 3 ZISIF ve spojeni s Pfilohou &. 2 pism. g) VoBUP

V ucetnim obdobi nebyl Podfond ugastnikem zadnych soudnich ani rozhod€ich sport, jenz by
se tykaly majetku nebo naroku vlastnikd cennych papird nebo zaknihovanych cennych papird
vydavanych Podfondem, kdy by hodnota pfedmétu sporu pfevySovala 5 % hodnoty majetku
Podfondu v u€etnim obdobi.

Podfond nebyl v u€etnim obdobi u¢astnikem spravniho, soudniho ¢&i rozhodcCiho fizeni, které
mohlo mit nebo mélo v minulosti vyznamny vliv na finanéni situaci nebo ziskovost Podfondu.

Identifikace majetku, pokud jeho hodnota presahuje 1 % hodnoty majetku Podfondu ke
dni, kdy bylo provedeno ocenéni vyuzité pro ucely této zpravy, s uvedenim celkové
pofizovaci ceny a realné hodnoty na konci rozhodného obdobi (§ 291 odst. 3 ZISIF ve
spojeni s Pfilohou &. 2 pism. e) VoBUP
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ISIN Nazev Pofizovaci cena Redlna hodnota %z
v tis. K¢ v tis. K¢ NAV

Zapujcka ZDR Retail W1 GmbH 148 119 217 835 2,60
Zapujcka ZDR Logistic Logatec d.o.o. 80680 114 821 1,37
Zapujcka AM PS LAMBDA NEKRETNINE d.o.o0. 90 496 128 909 1,54
Zapujcka ZDR Retail PRSG d.o.0. 131156 190 623 2,28
Zapujcka ZDR Retail PUSCH s.r.o. 51114 87916 1,05
Zapujcka ZDR Retail Schworstadt GmbH 35238 91513 1,09
ZapUjcka ZDR Retail Hradec Kralové s.r.o. 80 000 90 053 1,08

ZDR Retail Beta d.o.o. + ZDR Retail
SPV Omikron d.o.o. 645 757 1247 258 14,91
SPV ZDR Retail Frydek-Mistek a.s. 36 528 163 666 1,96
SPV ZDR Retail Hradec Kralové s.r.o. 187 312 230893 2,76
SPV ZDR Retail Jihlava s.r.o. 650 670 836 667 10,00
SPV ZDR Retail Komarno s.r.o. 96 787 148 063 1,77
SPV ZDR Retail Litoméfice s.r.o. 268 755 405 229 4,84
SPV ZDR Retail Ji¢in Il s.r.o. 55031 90 948 1,09
SPV ZDR Retail PRSG d.o.0. 102 846 147 469 1,76
SPV FMZ Voitsberg GmbH 178 686 275248 3,29
SPV FMZ Wolfsberg GmbH 137 620 229 037 2,74

AM PS Lambda Nekretnine d.o.o. -
SPV Rijeka 439 306 558 928 6,68

ZDR HoldCo Presov s.r.o. v¢. 100%
SPV podilu v ZDR Logistic Presov s.r.o. 101 146 183 154 2,19
SPV ZDR Retail Opava s.r.o. 75 206 109 997 1,31
SPV ZDR Retail Ostrava Dubina a.s. 70 146 126 493 1,51
SPV ZDR Retail Ostrava-Poruba s.r.o. 128 924 170784 2,04
SPV ZDR Retail PUSCH s.r.o. 159 728 363 701 4,35
SPV ZDR Retail Teplice s.r.o. 62 286 144 614 1,73
SPV ZDR Retail VoTa s.r.o. 44 533 83431 1,00
SPV kunstdepot gmbh 96 262 129 358 1,55
SPV ZDR Retail Most s.r.o. 98 404 171217 2,05

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

Uplata obhospodarovateli za obhospodafovani a administraci

129 854 tis. K&




ZDR, podfond Real Estate
ZVLASTNI NALEZITOSTI VYROCNI ZPRAVY

ZA ROK KONCICi 31. PROSINCE 2025

Uplata depozitafi za sluzby a spravu cennych papirti 3 073 tis. KE
Udaje o dalsich nakladech & danich 88 937 tis. K&

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

Udaje tykajici se prosazovani environmentalnich nebo socilnich vlastnosti a udrzitelnych
investic jsou uvedeny v nasledujicim oddile vyro&ni zpravy nazvaném Sablona pro pravidelné
zverejhovani informaci u finan¢nich produktd uvedenych v €l. 8 odst. 1, 2 a 2A Nafizeni (EU)
2019/2088 a v ¢&l. 6 prvnim pododstavci Nafizeni (EU) 2020/852.

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

V pribéhu ucetniho obdobi nedoslo k podstatnym zménam statutu Podfondu.

Udaje o mzdach, tplatach a obdobnych pfijmech pracovnik(i a vedoucich osob, které
mohou byt povazovany za odmény, vyplacenych obhospodarovatelem Podfondu jeho
pracovnikim nebo vedoucim osobam v ucetnim obdobi, ¢lenénych na pevnou a
pohyblivou slozku, udaje o poc¢tu pracovnikil a vedoucich osob obhospodaiovatele
Podfondu a udaje o pripadnych odménach za zhodnoceni kapitalu, které Podfond nebo
jeho obhospodarovatel vyplatil (§ 291 odst. 1 ZISIF ve spojeni s § 234 odst. 2 pism. b)
ZISIF a €l. 107 Nafizeni)

Pracovnici statutarniho organu Spolecnosti (v€etné portfolio manazera) i zmocnéni zastupci
statutarniho organu jsou odmérovani ¢lenem statutarniho organu v souladu s jeho vnitfnimi
zasadami pro odmeénovani, které byly vytvofeny s ohledem na pozZzadavky AIFMR. Tyto osoby
nejsou odménovany Spolecnosti.

Statutarni organ Spole€nosti vytvofil systém pro odménovani svych pracovnikd, v€etné v8ech
vedoucich osob, tak, Ze je odmeéna tvofena narokovou sloZzkou (mzda) a nenarokovou slozkou
(vykonnostni odména). Nenarokova slozka odmény je vyplacena pfi spinéni prfedem
definovanych podminek, které se zpravidla odviji od vysledku hospodareni statutarniho
organu Spole¢nosti a hodnoceni vykonu jednotlivého pracovnika.

Statutarni organ Spole¢nosti je povinen zvefejfiovat udaje o odménovani svych pracovniku.
Vzhledem ke skutecnosti, Zze statutarniho organu Spolecnosti obhospodafuje vice investiénich
fondl, jsou nize uvedena Cisla pomérnou casti celkové odmény vyplacené statutarnim
organem Spolecnosti jeho zaméstnancum.

Pevna sloZka odmén 3 873 603K¢E
Pohybliva slozka odmén 835 600 K&
Odmény za zhodnoceni kapitalu 0 K&
Pocet odménénych zaméstnanci 7

Pocet odménénych ¢Elenu predstavenstva 2



ZDR, podfond Real Estate
ZVLASTNI NALEZITOSTI VYROCNI ZPRAVY

ZA ROK KONCICi 31. PROSINCE 2025

Statutarni organ Spolecnosti uplatiiuje specifické zasady a postupy pro odménovani ve vztahu
k pracovnikiim, ktefi maji vyznamny vliv na rizika, kterym muze byt vystaven Statutarni organ
Spole¢nosti nebo samotna Spole€nost, jenZ je obhospodafovana. Tyto zasady a postupy
v ramci systému odménovani podporuji Fadné a ucinné Fizeni rizik a zamezuji stietu zajmu.

Pracovnici a vedouci osoby, jenz pfi vykonu &innosti nebo pfi vykonu funkce maji zasadni vliv
na rizikovy profil Fondu jsou: Spravni rada.

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

V Brné dne 23. dubna 2026

i :._,_flu =
Roman Latuske
povéieny zmocnénec jediného Clena spravni rady

ZDR Investments investi¢ni spolecnost a.s.




ZDR, podfond Real Estate

SABLONA PRO PRAVIDELNE ZVEREJNOVANI INFORMACI U FINANENICH PRODUKTU UVEDENYCH V

CL.8 ODST.1, 2 A 2A NARIZENI (EU) 2019/2088 A V CL. 6 PRVNIM PODODSTAVCI NARIZENI (EU)
2020/852

ZA ROK KONCICi 31. PROSINCE 2025

---nasleduje na dalSi strané---



Sablona pro pravidelné zvefejiiovani informaci u finanénich produktd uvedenych v él. 8 odst. 1,2 a
2a nafrizeni (EU) 2019/2088 a v €l. 6 prvnim pododstavci nafizeni (EU) 2020/852

Nazev produktu: ZDR, podfond Real Estate

Identifikaéni kéd pravnické osoby: LEI 3157008 GGWRIUHJP9Q16

Udrzitelnou
investici se rozumi
investice do
hospodarské
éinnosti, ktera
prispiva k
environmentalnimu
nebo socialnimu cili,
pficemz zadny
environmentalni
nebo socialni cil
vyznamné
neposkozuje a
spole¢nosti, do nichz
ie investovano.

Taxonomie EU je
klasifikacni systém
stanoveny v nafizeni
(EU) 2020/852, kteryn
se stanovi seznam
environmentalné
udrzitelnych
hospodaiskych
c¢innosti. Uvedené
nafizeni neobsahuje
seznam socialné
udrzitelnych
hospodarskych
¢innosti. Udrzitelné
investice s
environmentalnim
cilem mohou, ale

nemusi byt v souladu
P7I\S

s taxonomii.

Ukazatele
udrzitelnosti méri,
jak jsou dosazeny
environmentalni
nebo socialni
vlastnosti
prosazované
finanénim
produktem.

Environmentalni a/nebo socialni viastnosti

Mél tento finan¢ni produkt za cil udrzitelné investice?

(Y ) Ano

Provadél udrzitelné investice
s environmentalnim cilem ve
vysSi: %

do hospodarskych €innosti,
které se podle taxonomie EU
kvalifikuji jako
environmentalné udrzitelné
do hospodarskych €innosti,
které se podle taxonomie EU
nekvalifikuji jako
environmentalné udrzitelné

Provadél udrzitelné investice se
socialnim cilem ve vysi %

® Ne

Prosazoval environmentalni/socialni (E/S)
vlastnosti, a

prestoze nesledoval cil udrzitelnych investic,
mél udrzitelné investice ve vysi %, ato

investice s environmentalnim cilem do
hospodarskych Cinnosti, které se podle
taxonomie EU kvalifikuji jako
environmentalné udrzitelné

investice s environmentalnim cilem do
hospodarskych Cinnosti, které se podle
taxonomie EU nekvalifikuji jako
environmentalné udrzitelné

investice se socialnim cilem

Prosazoval E/S vlastnosti, ale neprovadeél
zadné udrzitelné investice

Do jaké miry byly naplnény environmentalni a/nebo socialni vlastnosti

5513’ prosazované timto finanénim produktem?

Produkt prosazuje nasledujici environmentalni a socialni vlastnosti.

Environmentalni:

o Podpora energetické efektivity budov — usiluje o snizeni energetické
spotifeby v budovach a o sniZeni negativnich dopadd na Zivotni prostiedi

e Odpovédné hospodareni s vodou — zahrnuje opatfeni vedouci ke snizovani
spotfeby vody a jejimu efektivnimu vyuzivani

e Produkce energie z obnovitelnych zdroji (napf. umistovanim fotovoltaickych

panell na budovy)

e SniZovani emisi sklenikovych plynl — cilem je snizovat celkové emise a
prispét k efektivnimu provozu budov
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Seznam zahrnuje
investice, které
predstavuji
nejvétsi podil
investic daného
finanéniho
produktu b&éhem
referencniho
obdobi, jimz je:
01.01.2025 —
31.12.2025

Socialni:

e ZajiSténi bezpecnosti, zdravi a pohody uzivateli budov

Naplniovani téchto vlastnosti bylo podporovano vyuzivanim ESG dotazniku a

seznamu omezenych investic v investi¢nim procesu, rozvojem systému pro sbér a

vyhodnocovani ESG dat a spolupraci s najemci pfi udrzitelném provozu nemovitosti.

Jaké vysledky mély ukazatele udrzitelnosti?

Ukazatel Hodnota v roce 2025 Jednotka

Mira energetické intenzity | 171,18 kWh/m2

Mira spotfeby vody 0,33 m3/m2/rok

Mira produkce 1113 870 kWh/rok

obnovitelné energie

Uhlikova stopa 17 811,44 t CO2e

Urover bezpeénosti a 71,34 % % budov s kamerovymi
pohodli uzivatell systémy

...a ve srovnani s predchozimi obdobimi?

smyslu ¢l. 8 SFDR.

o
0

Taxonomie EU stanovi zdsadu ,vyznamné nepoSkozovat”, podle niz by
investice, které jsou v souladu s taxonomii, nemély vyznamné poskozovat
cile taxonomie EU, a je doplnéna zvidstnimi kritérii Unie.

Zasada ,,vyznamneé neposkozovat” se uplatfiuje pouze u téch podkladovych
investic finanéniho produktu, které zohlednuji kritéria EU pro
environmentalné udrzitelné hospodarské cinnosti. Podkladové investice
zbyvajici ¢asti tohoto financniho produktu kritéria EU pro environmentalné
udrzitelné hospodarské ¢innosti nezohlednuiji.

Ani jiné udrZitelné investice nesméji vyznamné poskozovat environmentdlini
nebo socidlni cile.

Jaké byly nejvétsi investice tohoto finanéniho produktu?

Fond v pfedchozim obdobi neprosazoval environmentalni ani socialni vlastnosti ve
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Alokace aktiv
popisuje podil
investic do
konkrétnich
aktiv.

Nejvétsi investice Odvétvi Aktiva v Zemé
%

ZDR Retail Jihlava s.r.o. CZ-NACE : 10,89 Ceska
ZDR Retail Omikron d.o.o. CZ-NACE : 10,58 Chorvatsko
AM PS LAMBDA NEKRETNINE CZ-NACE : 9,92 % Chorvatsko
ZDR Retail Litoméfice s.r.o. CZ-NACE : 4,19 % Ceska
ZDR Retail Hradec Kralové s.r.o. CZ-NACE : 4,01 % Ceska
FMZ Voitsberg | GmbH CZ-NACE : 3,00 % Rakousko
ZDR Retail W1 GmbH CZ-NACE : 2,86 % Rakousko
ZDR Retail Ostrava-Poruba s.r.o. CZ-NACE : 2,64 % Ceska
FMZ Wolfsberg GmbH CZ-NACE : 2,56 % Rakousko
ZDR Retail Beta d.o.o. CZ-NACE : 2,54 % Chorvatsko
ZDR Logistic Predov s.r.o. CZ-NACE : 231 % Slovensko
ZDR Retail Most s.r.0. CZ-NACE : 2,29 % Ceska
ZDR Retail Teplice s.r.o. CZ-NACE : 212 % Ceska
ZDR Retail Schworstadt GmbH CZ-NACE : 1,77 % Némecko
ZDR Retail Opava s.r.o. CZ-NACE : 1,76 % Ceska

Jaky byl podil investic souvisejicich s udrzitelnosti?

' Jaka byla alokace aktiv?

Investice

#2 Jiné
9,03 %

Kategorie #1 V souladu s E/S vlastnostmi zahrnuje investice finan¢niho produktu, které se pouzivaji k
dosazeni environmentdlnich nebo socidlnich vlastnosti prosazovanych finanénim produktem.

Kategorie #2 Jiné zahrnuje zbyvajici investice finan¢niho produktu, které nejsou v souladu s
environmentdlnimi nebo socidlnimi vlastnostmi ani je nelze povazovat za udrzitelné investice.

V jakych hospodarskych odvétvich byly investice provedeny?
Investice byly provedeny v oblasti nemovitosti (CZ-NACE : L68).

Do jaké miry byly udrzitelné investice s environmentalnim cilem v

souladu s taxonomii EU?

0 %.
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Cinnosti v souladu s
taxonomii jsou
vyjadieny jako podil
na:

- obratu
predstavujici podil
prijmu z
ekologickych
¢innosti spole¢nosti,
do nichz je
investovano,

- kapitalovych

vydajich (CAPEX)

znazorfiujici zelené
investice spolecnosti

, do nichz je

investovano,

napf. do pfechodu

na zelenou

ekonomiku,
provoznich
nakladech

(OPEX)

predstavujici

zelené provozni
¢innosti
spole¢nosti, do
nichz je
investovano.

Investoval finanéni produkt do €innosti souvisejicich s fosilnim plynem
a/nebo jadernou energii, které jsou v souladu s taxonomii EU'2?

Ano:

Fosilni plyn Jaderna energie

% Ne

NiZze uvedené grafy zelené znazorriuji procentni podil investic, které byly v souladu s
taxonomii EU. Vzhledem k tomu, Ze neexistuje vhodna metodologie pro urceni souladu s
taxonomii u statnich dluhopisu*, znazorrnuje prvni graf soulad s taxonomii ve vztahu ke vSem
investicim finanéniho produktu véetné statnich dluhopisi, zatimco druhy graf znazorriuje
soulad s taxonomii pouze ve vztahu k investicim finan¢niho produktu do jinych nez statnich
dluhopisii.

2. Soulad s taxonomii u investic kromé
statnich dluhopisa*

1. Soulad s taxonomii u investic véetné
statnich dluhopisd*

Obrat 0% Obrat 0%
CapEx 0% CapEx 0%
OpEx 0% OpEx 0%
0% 50% 100% 0% 50% 100%

V souladu s taxonomii: fosilni plyn V souladu s taxonomii: fosilni plyn

WV souladu s taxonomii: jaderné energie BV souladu s taxonomii: jaderna energie

WV souladu s taxonomii (bez fosilniho plynu a jaderné energie) WV souladu s taxonomii (bez fosilniho plynu a jaderné energie)

V nesouladu s taxonomii V nesouladu s taxonomii

Tento graf predstavuje 100 % celkovych investic.

* Pro ucely téchto grafia predstavuji ,,statni dluhopisy“ vSechny statni expozice.

Jaky byl podil investic do prechodnych a podpurnych ¢innosti?

0 %.

@, Jaké investice byly zahrnuty do polozky ,,Jiné", jaky byl jejich Gcel a
=/ byly u nich néjaké minimalni environmentalni nebo socialni zaruky?

12 Cinnosti souvisejici s fosilnim plynem a/nebo jadernou energii budou v souladu s taxonomii
EU pouze tehdy, pokud pfispéji k omezeni zmény klimatu (,zmirfiovani zmény klimatu”) a
vyznamné neposkozuji zadny cil taxonomie EU — viz vysvétlujici poznamka na levém okraiji.
Uplna kritéria pro hospodaiské &innosti v oblasti fosilniho plynu a jaderné energie, které jsou
v souladu s taxonomii EU, jsou stanovena v nafizeni Komise v pfenesené pravomoci (EU)
2022/1214.
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Do polozky ,Jiné“ byla zahrnuta aktiva v podobé hotovosti, penéznich ekvivalentu a
pohledavek z uveéra.

Jaka opatreni byla pfijata k naplnéni environmentalnich a/nebo
socialnich vlastnosti béhem referen¢niho obdobi?

Na urovni portfolia a vybranych nemovitosti byla tato opatfeni naplfiovana
zejména pokracujici instalaci fotovoltaickych elektraren, pfipravou a realizaci
opatifeni v ramci certifikace BREEAM In-Use, rozSifovanim energetického
monitoringu v&etné sbéru dat od najemcd, postupnym zavadénim zelenych dodatk
k ndjemnim smlouvam a technickymi i provoznimi Upravami sméfujicimi ke snizovani
spotfeby energie a vody. V pribéhu referenéniho obdobi byla napfiklad realizovana
instalace fotovoltaické elektrarny na objektu Ostrava—Poruba o instalovaném vykonu
350,4 kWp a fotovoltaické elektrarny na objektu Most o instalovaném vykonu 144
kWp. Soucasné byly dokon€eny procesy environmentalni certifikace BREEAM In-Use
u vybranych aktiv, konkrétné u objektt Ostrava—Poruba, Teplice a Hradec Kralové.
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Face to Face Business

Zprava nezavislého auditora

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

za ovérované obdobi
od 1.1.2025 do 31.12.2025

Identifikace uéetni jednotky

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

Sidlo: Jungmannova 750/34, 110 00 Praha

Pravni forma: Akciova spole¢nost

Spisova znacka: B 22826, rejstfikovy soud v Praze

TPA Audit s.r.o.

140 00 Praha 4, Antala Staska 2027/79

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

Cislo opravnéni 80 Komory auditorti CR

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

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



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

Zprava je uréena akcionariim spolecnosti

Vyrok auditora

Provedli jsme audit pfilozené ucetni zavérky spole¢nosti ZDR, podfond Real Estate spole¢nosti ZDR
Investments SICAV a.s. (dale také "Spolec¢nost") sestavené na zakladé ¢eskych ucetnich predpisu,
ktera se sklada z rozvahy k 31.12.2025, vykazu zisku a ztraty, pfehledu o zménach Cistych aktiv
pfifaditelnych drzitelm vyplatitelnych investi¢nich akcii a vykazu podrozvahovych polozek za rok
koncici 31.12.2025 a pfilohy této Ucetni zavérky, véetné vyznamnych (materidlnich) informaci o
pouzitych Udetnich metodach. Udaje o spoleénosti ZDR, podfond Real Estate spole¢nosti ZDR
Investments SICAV a.s. jsou uvedeny v bodé 1 pfilohy této ucetni zavéerky.

Podle naseho nazoru ucetni zavérka podava vérny a poctivy obraz aktiv a pasiv spole€¢nosti
ZDR, podfond Real Estate spoleénosti ZDR Investments SICAV a.s. k 31.12.2025 a naklada a
vynosu a vysledku jejiho hospodareni a podrozvahovych polozek za rok konéici 31.12.2025 v
souladu s ¢eskymi ucetnimi predpisy.

Zaklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zakonem o auditorech a standardy Komory auditorti Ceské republiky
pro audit, kterymi jsou mezinarodni standardy pro audit (ISA) pfipadné doplnéné a upravené
souvisejicimi aplikacnimi doloZzkami. Nase odpovédnost stanovena témito predpisy je podrobné;ji
popsana v oddilu Odpovédnost auditora za audit uetni zavérky. V souladu se zdkonem o auditorech
a Etickym kodexem pfijatym Komorou auditord Ceské republiky jsme na Spoleénosti nezavisli a
splnili jsme i dalSi etické povinnosti vyplyvajici z uvedenych predpisi. Domnivame se, Ze dikazni
informace, které jsme shromazdili, poskytuji dostateCny a vhodny zaklad pro vyjadfeni naseho
vyroku.

Ostatni informace uvedené ve vyroéni zpravé

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

Nas vyrok k uc€etni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Pfesto je v8ak souc&asti naSich
povinnosti souvisejicich s ovéfenim UcCetni zavérky seznameni se s ostatnimi informacemi a
posouzeni, zda ostatni informace nejsou ve vyznamném (materialnim) nesouladu s ucetni zavérkou
Ci s nasimi znalostmi o ucetni jednotce ziskanymi béhem ovéfovani ucetni zavérky nebo zda se jinak
tyto informace nejevi jako vyznamné (materidln€) nespravné. Také posuzujeme, zda ostatni
informace byly ve v§ech vyznamnych (materialnich) ohledech vypracovany v souladu s pfislusnymi
pravnimi pfedpisy. Timto posouzenim se rozumi, zda ostatni informace spliuji poZadavky pravnich
predpisu 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 postupu, do miry, jiz dokazeme posoudit, uvadime, ze

« ostatni informace, které popisuji skute¢nosti, jez jsou téz pfedmétem zobrazeni v ucetni zavérce
jsou ve v8ech vyznamnych (materialnich) ohledech v souladu s u¢etni zavérkou a
« ostatni informace byly vypracovany v souladu s pravnimi predpisy.

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




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

Odpovédnost spravni rady spolecnosti za tcetni zavérku

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

Pfi sestavovani Ucetni zavérky je spravni rada Spole¢nosti povina posoudit, zda je Spolecnost
schopna nepfetrzité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v pfiloze ucetni zavérky zalezitosti tykajici
se jejiho nepretrzitého trvani a pouziti pfedpokladu nepretrzitého trvani pfi sestaveni ucetni zavérky, s
vyjimkou pfipad(, kdy spravni rada planuje zruseni Spole¢nosti nebo ukon&eni jeji ¢innosti, resp. kdy
nema jinou realnou moznost, nez tak ucinit.

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 ddsledku 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 bé&éhem
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 spravni rada spolecnosti uvedla v pfiloze ucetni zavérky.

» Posoudit vhodnost pouziti pfedpokladu nepfetrzitého trvani pfi sestaveni ucetni zavérky spravni
radou a to, zda s ohledem na shromazdéné dlkazni informace existuje vyznamna (materialni)
nejistota vyplyvajici z udalosti nebo podminek, které mohou vyznamné zpochybnit schopnost
Spole¢nosti nepfetrzité trvat. Jestlize dojdeme k zavéru, Ze takovd vyznamna (materidlni) 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 zavéry
tykajici se schopnosti Spole¢nosti nepretrzité trvat vychazeji z diikaznich informaci, které jsme ziskali
do data nasi zpravy. Nicméné budouci udalosti nebo podminky mohou vést k tomu, Ze Spole¢nost
ztrati schopnost nepfetrzité trvat.

* Vyhodnotit celkovou prezentaci, ¢lenéni a obsah ucéetni zavérky, vCetné prilohy, a dale to, zda
UCetni zavérka zobrazuje podkladové transakce a udalosti zpGsobem, ktery vede k vérnému
zobrazeni.




ZDR, podfond Real Estate spoleénosti ZDR Investments SICAV a.s.
Nasi povinnosti je informovat spravni radu spole€¢nosti mimo jiné o planovaném rozsahu a

nacasovani auditu a o vyznamnych zjiSténich, ktera jsme v jeho pribéhu uginili, v€etné zjiSténych
vyznamnych nedostatkd ve vnitfnim kontrolnim systému.

V Praze dne 28.4.2026

)
........ A T N,
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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V tis. Ké

11
13

12

1. ROZVAHA
Aktiva Poznamka
Pohledavky za bankami a druzstevnimi 6.1
zaloznami
v tom a) splatné na pozadani
b) ostatni pohledavky
Pohledavky za nebankovnimi subjekty 6.2
v tom b) ostatni pohledavky
Ugasti s rozhodujicim vlivem 6.3
Ostatni aktiva 6.4
Naklady a pfijmy pristich obdobi 6.5
Aktiva celkem
Pasiva Poznamka
Ostatni pasiva 6.6
V tom a) zavazky - neemitované akcie
b) ostatni pasiva
Vynosy a vydaje pristich obdobi 6.7
Podfizené zavazky 6.8
V tom a) podfizené emitované dluhopisy
Cista aktiva priraditelna drzitelam investiénich 6.9

akcii
v tom a) obdoba kapitalovych fondl

v tom b) ostatni Uplny vysledek hospodareni

v tom: ocenovaci rozdily

v tom c) nerozdéleny zisk nebo neuhrazena

ztrata z pfedchozich obdobi
v tom d) rezervni fondy

v tom e) zisk/ztrata za ucetni obdobi
Pasiva celkem

Podrozvahové polozky

Podrozvahova aktiva

Pohledavka z pevnych terminovanych
operaci
Hodnoty pfedané k obhospodarovani

Poskytnuté zastavy
Podrozvahova pasiva

Bézné ucetni
obdobi

437 904

437 904
0

2 156 948
2 156 948
6 657 565
141 413
288
9394118

Bézné ucetni
obdobi

378 209

79 133

299 077

169 957

479 904

479 904

8 366 048

6170 410
2 344 826
2 344 826

-293 525

0
144 337
9394118

Poznamka Bézné ucetni

6.17

obdobi

3097 517

9394 118
6 599 197

3223 921

Minulé ucetni
obdobi

862 305

107 418
754 887
1738 454
1738 454
5058 036
9 277
7319
7675391

Bézné ucetni
obdobi

249 665

95373
154 292
219 833
479 328
479 328

6 726 565

5134 037
1880 053
1880 053

-357 089

6 000
63 564
7675391

Minulé ucetni

obdobi

2824127

7675 391
4783 562

2820030
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2. VYKAZ ZISKU A ZTRATY ZA OBDOBI KONCICI 31. 12. 2025

V tis. Ké

C.

19
23
24

Zisk nebo ztrata za ucetni obdobi

Vynosy z urok(l a podobné vynosy a Naklady na uroky

a podobné naklady
Vynosy z urokll a podobné vynosy

Néaklady na uroky a podobné naklady

Vynosy z poplatkd a provizi a Naklady na poplatky a

provize
Vynosy z poplatkl a provizi

Naklady na poplatky a provize
Zisk nebo ztrata z finan¢nich operaci
v tom a) vynosy z finan¢nich operaci
v tom b) ostatni finan¢ni naklady
Ostatni provozni vynosy a naklady
Ostatni provozni vynosy
Ostatni provozni naklady
Spravni naklady
V tom b) ostatni spravni naklady
Vynosy celkem
Naklady celkem
Zisk nebo ztrata z bézné ¢innosti pfed zdanénim
Darni z prijma
Zisk nebo ztrata za ucetni obdobi po zdanéni

Pozna

mka
6.11

6.12

6.13

6.14

6.15

6.16

Bézné ucetni
obdobi

98 731

140 806
-42 075

234

566
-332
279 491
367 252
-87 761
-13 740
18 178
-31 918
-221 864
-221 864
526 802
-383 950
142 852
1485
144 337

Minulé ucetni
obdobi

77171

119 061
-41 890

721

918

-197

190 984
536 682
-345 698
-24 994
0

-24 994
-178 833
-178 833
656 661
-591 612
65 049
-1 485
63 564



ZDR, podfond Real Estate

3. VYKAZ ZMEN (?ISTYCH AKTIV ,PIVQIIVQADITELNYCH DRZITELUM
VYPLATITELNYCH INVESTICNICH AKCII

ZA OBDOBI KONCICIi 31. 12. 2025

V tis. Ké

Zustatek k 1.1.2025

Zména Cistych aktiv priraditelnych drzitelim
vyplatitelnych investi¢nich akcii
v tom:

Emise investi¢nich akcii
Odkup investi¢énich akcii
Ocenovaci rozdily
Tvorba ostatnich rezerv

Zména ¢Cistych aktiv souvisejicich se zménou
investiéniho portfolia

Cisty zisk/ztrata za uéetni obdobi pfipadajici
drzitelim vyplatitelnych investiénich akcii
Zustatek k 31.12.2025

Pocet investi¢nich akcii tfida A (v ks)
Pocet investicnich akcii tfida B (v ks)
Pocet investi€nich akcii tfida C (v ks)
Pocet investi€nich akcii tfida D (v ks)
Pocet investi¢nich akcii tiida S (v ks)

Bézné ucetni

obdobi
6 726 565

1639 483

1609 930
-573 557
464 773
-6 000

0

144 337

8 366 048

3392572 219
1021 816 329
15024 175
1438 382

842 802

Minulé ucetni

obdobi
5455 908

1270 657

1180 822
-384 020
397 290
6 000

7 000

63 564

6 726 565

3007 710 698
829 481 471
10 125 517
1117 702

472 398
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4. VSEOBECNE INFORMACE

41. VZNIK A CHARAKTERISTIKA PODFONDU

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

Fond podléha regulaénim pozadavkum zakona €. 240/2013 Sb., oinvestiénich spole¢nostech
a fondech, ve znéni pozdé&jSich predpist (dale jen ,ZISIF").

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

Fond je fondem kvalifikovanych investord (dale jen ,FKI*), ktery ve smyslu § 95 odst. 1 ZISIF
shromazduje penézni prostfedky nebo penézi ocenitelné véci od vice kvalifikovanych investor(
vydavanim ucastnickych cennych papirt a provadi spole¢né investovani shromazdénych penéznich
prostfedk( nebo penézi ocenitelnych véci na zakladé uréené investi¢ni strategie ve prospéch téchto
kvalifikovanych investor a dale spravuje tento majetek.

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

Vy8e splaceného zapisovaného zakladniho kapitdlu Fondu ¢&ini 60,- KE&. VySe zapisovaného
zakladniho kapitalu odpovida vysi upsanych zakladatelskych akcii Fondu. Zakladni kapital Podfondu
se rovna jeho fondovému kapitalu.

Cinnosti Podfondu je investovani do dlouhodobé pronajatych komerénich nemovitosti, predevsim do
nemovitosti retailového typu. Projekty nabyvané Podfondem jsou situovany pfevazné na uzemi 6
evropskych zemi, obsazeny najemci a Podfond v nich ziskava zpravidla 100 % kontrolu. Na konci
uCetniho obdobi 2025 vlastnil Podfond prostfednictvim svych dcefinych spole€nosti 45 nemovitosti v
hodnoté 14,2 mild. K¢ s celkovou pronajimatelnou plochou 296.002 m2, pronajatou z 99,7 %.

Statutarni organ Fondu je od 1.9.2024:

ZDR Investments investiéni spoleénost, a.s., IC: 21684294, se sidlem Jungmannova 750/34, Nové
Mésto, 110 00 Praha 1, jiz pfi vykonu funkce zastupuje Roman Latuske a David Cubr.

Spoleénost zastupuje vZdy jediny €len spravni rady prostfednictvim svého povéfeného zmocnénce &i
vice povéfenych zmocnéncl. Mlze-li byt povéfenych zmocnéncu i vice, mUze kazdy jednat
samostatné.
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Fond nema 2zadné zaméstnance. Sprava majetkového portfolia Fondu je vykonavana
obhospodarovatelem Fondu spole¢nosti ZDR Investments investi¢ni spoleCnost a.s. (dale jen
~Spole¢nost”). O stavu a pohybu majetku Podfondu uctuje administrator oddélené od svého majetku
a majetku v ostatnich fondech obhospodafovanych Spole¢nosti. Ugetnictvi Fondu zajistuje
administrator Fondu, CODYA investi¢ni spole€nost, a.s.

Informace o depozitari

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

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

Majetek Fondu bude prostfednictvim Podfondu v souladu s investiéni politikou investovan do
takovych druh( aktiv, ktera jsou popsana ve strategii Podfondu.

4.2. VYCHODISKA PRO PRIPRAVU UCETNIi ZAVERKY

Ugetni zavérka Podfondu je sestavena v souladu se zakonem &. 563/1991 Sb., o U&etnictvi, ve znéni
pozdé&jsich predpisti (dale jen ,ZoU*) a vyhlagkou &. 501/2002 Sb., kterou se provadé&ji néktera
ustanoveni zakona ¢. 563/1991 Sb., o Ucetnictvi, ve znéni pozdéjsich predpisl, pro ucetni jednotky,
které jsou bankami a jinymi finan€nimi institucemi (dale jen ,vyhlaska®).

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

Ugetni zavérka, obsahujici rozvahu, vykaz zisku a ztraty, vykaz zmén &istych aktiv pfifaditelnych
drzitellm vyplatitelnych investi¢nich akcii a souvisejici pfilohu, je sestavena v souladu se zakonem
o Ugetnictvi, vyhlaskami vydanymi Ministerstvem financi Ceské republiky a &eskymi Gdetnimi
standardy pro finanéni instituce. Je sestavena na principu historickych pofizovacich cen, ktery
je modifikovan ocenénim finan¢nich nastroji na realnou hodnotu.

Ugetni zavérka respektuje obecné ugetni zasady, predev§im zasadu Uétovani ve vécné a Sasové
souvislosti, zasadu opatrnosti a predpoklad schopnosti ucCetni jednotky pokraCovat ve svych
aktivitach.

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

Castky v Udetni zavérce jsou zaokrouhleny na tisice &eskych korun (K&), neni-li uvedeno jinak
a uCetni zavérka neni konsolidovana.
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Ugetni zavérka Podfondu je dle § 187 ZISIF ovéfena auditorem.
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5. UPLATNENE UCETNi POSTUPY

51. OKAMZIK USKUTECNENI UCETNIHO PRIPADU

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

Financni zavazek nebo jeho ¢ast zanikne, kdyZ je povinnost definovana smlouvou splnéna, zruSena
nebo skondi jeji platnost a ucetni jednotka jiz dale nebude finan¢ni zavazek nebo jeho ¢ast vykazovat
v rozvaze. Rozdil mezi hodnotou zavazku v ucetnictvi, resp. jeho €asti, ktery zanikl nebo byl pfeveden
na jiny subjekt, a mezi ¢astkou za tento zavazek uhrazenou, se zuctuje do nakladd nebo vynosu.

5.2. CIZi MENY

Ugetni zavérka je prezentovana v méné Ceské republiky (K&), primarnim ekonomickém prostredi, ve
kterém Podfond pasobi. Finanéni aktiva a zavazky uvadéné v cizich ménach jsou prepocteny na
geské koruny devizovym kurzem zvefejnénym Ceskou narodni bankou (dale jen ,CNB*)
k rozvahovému dni. VeSkeré kurzové zisky a ztraty z penéznich polozek jsou vykazany v zisku
nebo ztraté z finanénich operaci.

Veskeré transakce v cizich ménach jsou pfepocitavany na Ceské koruny aktualnim devizovym
kurzem zvefejnénym CNB.
5.3. FINANCNi NASTROJE

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

Podfond €leni finanni nastroje do dvou kategorii:

- finanCni nastroje ocefiované vredlné hodnoté s dopadem do hospodaiského vysledku
(FVTPL),

- finanéni nastroje ocerfiované v realné hodnoté s dopadem do ostatniho uplného vysledku
(FVTOCI),

Klasifikace finan¢nich aktiv Podfondu je zalozena na
- principech obchodniho modelu, na zakladé&, kterého jsou financni aktiva Fizena,

- charakteru smluvnich penéznich toku, které plynou z finanéniho aktiva (SPPI; z anglického
solely payments of principal and interest on the principal outstanding, dale ,SPPI test®)

Financni aktiva a finan€ni zavazky jsou vykazovana v rozvaze v momenté, kdy se Podfond stane
stranou smluvnich ustanoveni finan&nich nastrojd.

Financni aktiva a zavazky se pfi prvotnim vykazani ocenuji realnou hodnotou. Realna hodnota
finan¢nich aktiv nebo finan¢nich zavazk( nezarazenych do kategorie ocenéni realnou hodnotou
s dopadem do hospodarského vysledku bude upravena o transak&ni naklady, které pfimo souviseji
s pofizenim nebo vydanim finanéniho nastroje. Podfond v rozvaze vykazuje nasledujici polozky:
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- Pohledavky za bankami a druzZstevnimi zaloznami (FVPL)
- Pohledavky za nebankovnimi subjekty (FVPL)

- Ugasti s rozhodujicim vlivem (FVOCI)

- Ostatni aktiva (FVPL)

- Zavazky z dluhovych cennych papird (FVPL)

- Ostatni pasiva (FVPL)

- Vydaije pfristich obdobi (FVPL)

Obchodni modely posuzuji zamér ucetni jednotky ohledné nakladani s finanénim aktivem, tzn. zda
se jedna o inkaso smluvnich penéznich tokd, prodej financnich aktiv nebo obojiho, popf. jiného
obchodniho modelu. Jednotlivé obchodni modely Podfondu mohou byt:

- ,Rizeni na bazi realné hodnoty* — finanéni nastroje ocefiované v realné hodnoté s dopadem
do hospodarského vysledku (FVTPL), vztahuje se na finanéni aktiva, ktera jsou soucasti
portfolia, které je spravované a jehoz vykonnost je posuzovana na bazi realné hodnoty, jsou
zde zafazeny finan¢ni nastroje pofizené za ucelem obchodovani, kapitalové nastroje, u kterych
se Ucetni jednotka rozhodla nezaradit je do kategorie finanénich aktiv v realné hodnoté
pfecefiovanych do ostatniho uplného vysledku hospodareni nebo derivaty,

- ,Drzet, inkasovat a prodat® — finan¢ni nastroje ocenované v realné hodnoté s dopadem do
ostatniho uplného vysledku (FVOCI),

o0 dluhové nastroje, které splnuji SPPI test v obchodnim modelu "drzet, inkasovat
a prodat" se ocenuji realnou hodnotou prostfednictvim ostatniho uplného vysledku
hospodareni. PFi oduc¢tovani finanéniho aktiva dojde k pFeuctovani kumulativniho
zisku/ztraty do toho okamziku vykdzaného v poloZzce rozvahy ,Ocefovaci rozdily*
z vlastniho kapitalu do vykazu zisku a ztraty. O¢ekavané uvérové ztraty se vykazuji ve
vykazu zisku a ztraty stejné jako kurzové rozdily z pfecenéni cizoménovych finanénich
aktiv. Urokové vynosy se poéitaji pouzitim efektivni urokové miry a jsou vykazany
v polozce "Vynosy z Urokd a podobné vynosy".

,Drzet a inkasovat" — finan¢ni nastroje ocefiované v amortizovanych nakladech (AC).
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Finanéni aktiva ocenéna realnou hodnotou do ostatniho uplného vysledku
- Majetkové ucasti

Podfond se rozhodl vyuzit moznosti vykazovat v§echna kapitalova finanéni aktiva v ostatnim Uplném
vysledku hospodafeni a vykazuje tak aktiva neurCena k obchodovani jako ocenovana realnou
hodnotou do ostatniho Uplného vysledku hospodareni (dale také jako ,FVOCI).

U financénich aktiv ocenovanych realnou hodnotou FVOCI jsou nasledné zmény realné hodnoty
uctovany do ocenovacich rozdili v rozvaze a oductovani finanéniho aktiva zvySuje nebo snizuje
nerozdélené vysledky v rozvaze.

Finanéni aktiva ocenéna realnou hodnotou do vykazu zisku a ztrat

Aktiva ocenéna realnou hodnotou do vykazul zisku a ztrat jsou u Podfondu nasleduijici:
- Pohledavky za bankami a druzstevnimi zaloznami
- Ostatni aktiva

Pohledavky za nebankovnimi subjekty Podfond klasifikuje své investice do dluhovych finan¢nich aktiv
na zakladé obchodniho modelu pro spravu téchto financnich aktiv a na zakladé charakteristik
smluvnich penéznich tok({l plynoucich z téchto finan¢nich aktiv. Portfolio finanénich aktiv je
spravované a vykonnost vyhodnocovana na zakladé realnych hodnot. Podfond se soustfeduje
pfedevsim na informace o realné hodnoté a vyuziva tuto informaci k hodnoceni vykonnosti aktiv
a k rozhodovani.

Smluvni penézni toky z dluhovych nastroju Podfondu jsou tvofeny zpravidla pouze jistinou a Urokem,
ale presto nejsou tyto cenné papiry klasifikované jako drzené za ucéelem inkasovani smluvnich
penéznich tokld ani jako cenné papiry drzené za uUcelem inkasovani penéznich tok( a uréené
k prodeji. Z vySe uvedeného plyne, Ze vSechny investice do dluhovych finanénich aktiv Podfond
klasifikuje jako finan&ni aktiva v realné hodnoté do zisku nebo ztraty (dale také jako ,FVTPL®). Zasady
Podfondu vyzaduiji, aby investiéni spolecnost hodnotila informace o téchto finanénich aktivech na
z&kladé realné hodnoty spolu s dalSimi souvisejicimi finanénimi informacemi.

PFi prvotnim zauc&tovani jsou Uvéry a puljcky zauctovany v realné hodnoté. Nasledné zmény realné
hodnoty a oductovani finanéniho aktiva je Uc¢tovano do vysledku hospodareni daného roku a ve
vykazu zisku a ztraty je sou€asti polozky ,Zisky nebo ztraty z finan€nich operaci“ mimo nabéhlé uroky,
které jsou uctovany v Casové souvislosti do vysledku hospodafeni daného roku a ve vykazu zisku
a ztraty se vykazuji v polozce ,Vynosy z uroku a podobné vynosy.

VSechna ostatni finanni aktiva jsou ocefiovana realnou hodnotou do zisku nebo ztraty (FVPL).
Finanéni aktiva, ktera jsou uréena k obchodovani a finanéni aktiva hodnocena na zakladé realné
hodnoty, jsou oceriovana ve FVTPL, protoze dana finanéni aktiva nejsou drzena za ucelem ziskani
smluvnich penéznich tokd ani drzena za ucelem dosazeni cile, jak inkasem smluvnich penéznich
tokd, tak prodejem finanénich aktiv.
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Finanéni aktiva jsou ocefiovana realnou do zisku nebo ztraty (FVPL). Finanéni aktiva, ktera jsou
ur€ena k obchodovani a financni aktiva, jejichz je hodnocena na zakladé realné hodnoty, jsou
ocenovana ve FVTPL, protoze dana finan¢ni aktiva nejsou drzena za ucelem ziskani smluvnich
penéznich tokl ani drzena za ucelem dosazeni cile, jak inkasem smluvnich penéznich tokd, tak
prodejem finanénich aktiv.

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

Derivaty se prvotné ocenuji realnou hodnotou k datu uzavfeni smlouvy o finanénim derivatu a poté
se precenuji na realnou hodnotu vzdy k datu ucetni zavérky. Vysledny zisk nebo ztrata se vykazuji
pfimo v hospodarském vysledku, pokud se derivat neoznacuje nebo nefunguje jako zajistovaci
nastroj. Derivat s kladnou realnou hodnotou se vykazuje jako finanéni aktivum, zatimco derivat se
zapornou realnou hodnotou se vykazuje jako finanéni zavazek. Derivaty se v ucetni zavérce
nekompenzuji, pokud Podfond nema vymahatelné pravo na kompenzaci a zaroveri jej hodla uplatnit.
Derivat se vykazuje jako dlouhodobé aktivum nebo dlouhodoby zavazek, pokud zbyvajici doba
splatnosti nastroje je vice nez 12 mésicu a tento nastroj nebude béhem 12 mésicl realizovan nebo
vypofadan. Ostatni derivaty se vykazuji jako kratkodoba aktiva nebo kratkodobé zavazky.

Finan¢ni zavazky ocenéné realnou hodnotou do vykazu zisku a ztrat
Zavazky ocenéné realnou hodnotou do vykazl zisku a ztrat jsou u Podfondu nasleduijici:

- Zavazky z dluhovych cennych papirt

- Ostatni pasiva

- Vydaje pfistich obdobi
Podfond klasifikuje své finanéni zavazky v realné hodnoté do zisku nebo ztraty, na zakladé toho, Ze
tyto zavazky patfi do skupiny finan¢nich aktiv a zavazkd, které jsou jako celek fizeny a jejichz
vykonnost je vyvhodnocovana na zakladé realné hodnoty.

Podfond pfi prvotnim zauctovani ocenuje finanéni zavazky realnou hodnotou. Nasledné zmény realné
hodnoty, nabéhlém pfisluSenstvi a oductovani finanénich zavazl je uctovano do vysledku
hospodafeni daného roku a ve vykazu zisku a ztraty je soucasti polozky ,Zisky nebo ztraty
z finan€nich operaci®.

Kratkodoba aktiva se splatnosti do jednoho roku jsou ocefovany v jejich nominalni hodnoté, u které
je pfedpoklad, Ze je srovnatelna s realnou hodnotou.
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Ocenovani realnou hodnotou

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

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

- Trzni pfistup = vyuziva ceny a dalsi relevantni informace ziskané diky trznim transakcim
zahrnujicim identicka ¢i srovnatelna (tj. podobna) aktiva, zavazky nebo skupinu aktiv
a zavazkd, jako je podnik.

- Vynosovy pfistup = pfevadi budouci ¢astky (napfiklad penézni toky nebo vynosy a naklady)
na soucasnou (diskontovanou) hodnotu. Ocenéni realnou hodnotou je uréeno na zakladé
hodnoty indikované sou¢asnymi trznimi oCekavanimi ohledné téchto budoucich ¢astek.

- Nakladovy pfistup = zohledhuje &astku, jeZ by byla v sou€asnosti vyZadovana k nahrazeni
vykonové kapacity aktiva (€asto nazyvana bézna reprodukéni cena).

Hierarchie realnych hodnot pouZzita pro ocenéni finanénich aktiv Podfondu:
Pro ocenéni finan¢nich nastroju Podfondu jsou pouzity pouze vstupy na urovni 2 a 3.

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

- Koétovana cena na aktivnim trhu je nejspolehlivéjSim dikazem realné hodnoty a pouzije
se bez Uprav ke stanoveni realné hodnoty

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

- Pokud ma aktivum €i zavazek stanovenou (smluvni) dobu trvani, vstup na Grovni 2 musi
byt pozorovatelny pro celou dobu trvani aktiva ¢i zavazku. Vstupy na drovni 2 zahrnuji:

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

- kotované ceny identickych & podobnych aktiv ¢i zavazkl na trzich, které nejsou
aktivni;

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

- trzné podporené vstupy.

Vstupy na urovni 3 — vstupy na urovni 3 jsou na regulovaném trhu nepozorovatelné vstupni veli€iny.
Tato uroven zahrnuje vSechny nastroje, pro které ocefovaci metody zahrnuji vstupy, které nejsou
pozorovatelné a nepozorovatelné vstupy maji vyznamny dopad na ocenéni nastroje. Tato Uroven
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5.4. DAN Z PRIJMU A ODLOZENA DAN

Dan z pfijmu je pocitana v souladu s ustanovenimi pfislusného zakona Ceské republiky na zakladé
zisku vykazaného ve vykazu zisku a ztrat sestaveného podle Ceskych ucetnich standardu. Podle
platnych danovych pfedpist Cini sazba dané z pfijm{ pravnickych osob platna pro rok 2025 pro
investiéni fondy splfujici definici zakladniho investi¢niho fondu dle ust. § 17b zakona ¢. 586/1992
Sb., o danich z pfijm0, ve znéni pozdéjsich predpisl, 5 %.

Odlozena dan se vykazuje u vSech pfechodnych rozdild mezi zUstatkovou hodnotou aktiva nebo
zavazku v rozvaze a jejich danovou hodnotou s pouzitim Uplné zavazkové metody. Odlozena danova
pohledavka je zachycena ve vysi, kterou bude pravdépodobné& mozZno realizovat proti oCekavanym
zdanitelnym ziskiim v budoucnosti.

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

5.5. SPRIZNENE STRANY

Spfiznéné strany jsou v souladu se zvefejnénim spfiznénych stran definovany takto:

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

b) U&etni jednotka je spfiznéna s vykazujici uéetni jednotkou, pokud plati néktera z t&chto
podminek:
i) Ugetni jednotka a vykazuijici Géetni jednotka jsou &leny téZe skupiny, pfidruzenym
nebo spolenym podnikem jiné ucetni jednotky nebo spole¢nym podnikem skupiny
ii) Obé ucetni jednotky jsou spole€nymi podniky tézZe tfeti strany.
i) Jedna ucetni jednotka je spole€nym podnikem tfeti u€etni jednotky a druha ucetni
jednotka je pfidruzenym podnikem tfeti ucetni jednotky.
iv) Ugetni jednotka je ovladana nebo spoluoviadéana osobou uvedeno v pismenu a),
nebo takova ma podstatny vliv na ucetni jednotku nebo je ¢lenem klicového vedeni
jednotky.

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

5.6. EMITOVANE INVESTICNI AKCIE

Dle IAS 32 Podfond vykazuje emitované investi¢ni akcie jako ,Podfizeny zavazek — Cista aktiva,
pfipadajici na drzitele investi€nich akcii®. Investi¢ni akcie jsou vydavany a odkupovany na zakladé
prava drzitele na vyporadani realné hodnoty Cistych aktiv Podfondu pfipadajicich na Investi¢ni akcie
kazdé tfidy. Hodnota Cistych aktiv Podfondu pfipadajicich na investicni akcii je spocitana délenim
Cistych aktiv pfipadajicich na drzitele kazdé tfidy investi¢nich akcii celkovym po¢tem nevypofadanych
odkupitelnych investi¢nich akcii pfislusné tfidy. Investi¢ni akcie jsou vydavany investorim na zakladé
Ctvrtletné stanovované prodejni ceny.
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Spole€nost je povinna odkoupit investi¢ni akcii Podfondu za €astku, ktera se rovna jeho aktualni
hodnoté vyhlasené k poslednimu dni kalendainiho mésice, ve kterém Spoleénost obdrzela zadost
o odkoupeni investi¢ni akcie. Vklady akcionarl jsou vykazany jako zvySeni zavazku vuci drzitelim
investi¢nich akcii.

Podfond k 31.12.2025 vydava pét tfid investiCnich akcii, které jsou zpétné odkupitelné na zadost
drzitele a jsou s nimi spojeny rozdilna prava. Investi¢ni akcie jsou vydavané jako kusové, tj. bez
jmenovité hodnoty, a jsou denominované ve stejné méné CZK (2 investicni tfidy) a EUR (3 investicni
tfidy). Nabyvatel investi¢nich akcii Podfondu muze byt kvalifikovany investor. Se vSemi tfidami
investiCnich akcii jsou spojena rozdilna prava, ktera jsou zakotvena ve statutu Podfondu. Tyto
Investicni akcie jsou klasifikované jako finanéni zavazky, v souladu s IAS 32 odst. 11 v€etné
aplikovatelnych vyjimek z definice finanéniho zavazku podle IAS 32, odst. 16. Podfond vyhodnotil, ze
emitované cenné papiry nespliuji vyjimky stanovené ve standardu IAS 32 pro jejich klasifikaci jako
vlastni kapital. Aby mohl byt financni nastroj klasifikovan jako vlastni kapital, musi byt splnény
vSechny vyjimky IAS 32, 16A a 16B. Finan¢ni nastroj vSak nespliuje 16A, c) tedy s financnimi nastroji
ve tfidé nejsou spojeny stejné znaky.

Na zakladé vySe uvedeného Investiéni akcie emitované Podfondem splfiuji podminky definice
finan¢niho zavazkl podle IAS 32. Z tohoto divodu jsou hodnoty pfislusejici drzitelim akcii, tj. fondovy
kapital Podfondu, prezentovany v rozvaze v ramci polozky "7. Podfizené zavazky", jako "Cista aktiva
pfipadajici na drzitele investi¢nich akcii" Fondovy kapital je ocenén odkupni hodnotou, poloZka
vykazu zisku a ztraty "Zvyseni nebo snizeni Cistych aktiv pfipadajicich na drzitele investi¢nich akcii
z bézné Cinnosti po zdanéni" predstavuje zménu hodnoty fondového kapitalu Podfondu za ucetni
obdobi z bézné Cinnosti.

Vykazovani fondového kapitalu Podfondu v ramci polozky rozvahy "Cista aktiva pfipadajici na drzitele
investi¢nich akcii", resp. jeho zhodnoceni v ramci polozky vykazu zisku a ztraty "ZvySeni nebo snizeni
Cistych aktiv pfipadajicich na drzitele investi¢nich akcii z b&Zné €innosti po zdanéni" je v souladu
s pozadavky IFRS a pfedstavuje odchylku od uspofadani a oznaCovani polozek rozvahy a vykazu
zisku a ztraty definovaného provadécim predpisem (pfilohou €. 1 k vyhlasce €. 501/2002 Sb.), ktera
je nezbytna k tomu, aby byl podan vérny a poctivy obraz pfedmétu ucetnictvi.

Investi¢ni akcie jsou odkupovany na zakladé zadosti o odkup podané investorem. Podfond je povinen
odkupovat Investi¢ni akcie za podminek uvedenych ve statutu Podfondu. Investiéni akcie jsou
vykazovany v €astce hrazené za Investicni akcie, ktera je splatna k rozvahovému dni, pokud drzitel
uplatni pravo odkoupit investi¢ni akcii na ucet Podfondu. Investiéni akcie jsou vydavany a odkupovany
na zakladé prava drzitele na vyporadani realné hodnoty Cistych aktiv Podfondu pfipadajicich na
Investi¢ni akcie kazdé tfidy. Hodnota Cistych aktiv Podfondu pfipadajicich na investicni akcii je
spocitana délenim Cistych aktiv pfipadajicich na drzitele kazdé tfidy investiCnich akcii celkovym
poctem nevyporadanych odkupitelnych investi¢nich akcii pfislusné tfidy.

V souladu se statutem Podfondu jsou investi¢ni pozice pfecefiovany na realnou hodnotu jednou ro¢né
k poslednimu dni u€etniho obdobi za u¢elem stanoveni hodnoty Cistych aktiv na investicni akcii pro
upis a zpétny odkup. V polozce Cistych aktiv se zohledni &asové rozliseni béznych nakladu, zejména
poplatky uvedené ve statutu, napfiklad uplata za obhospodarovani a administraci. Pfijaté zalohy za
Investi¢ni akcie jsou vykazany na fadku Ostatni pasiva a ocenovany v pofizovaci cené, ktera je
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upravena o dohadnou polozku pfedstavujici zisk nebo ztratu pfipadajici na drzitele dosud nevydanych
cennych papirg.

5.7. POUZITi ODHADU

Sestaveni ucetni zavérky vyzaduje pouziti odhadu, které maji vliv na vykazované hodnoty aktiv
a pasiv i podminénych aktiv a pasiv k datu sestaveni Gcetni zavérky a nakladd a vynosu v pfislusném
ucetnim obdobi. Tyto odhady jsou zaloZeny na informacich dostupnych k datu sestaveni ucetni
zavérky a mohou se od skutecnych vysledku lisit.

58. VYNOSY Z UROKU A PODOBNE VYNOSY
Urokové vynosy a naklady jsou zachyceny v nominalni vysi.

5.9. VYNOSY/NAKLADY NA POPLATKY A PROVIZE

Jednorazové poplatky s vyjimkou téch, které jsou pfimo spojeny s nakupem cennych papird, jsou
uctovany pfimo do naklada.

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

5.10. ZISK/ZTRATA Z FINANCNICH OPERACI

Pfecenéni finan&nich aktiv a derivatu na realnou hodnotu (FVTPL) vCetné kurzovych ziskl a ztrat je
uCtovano do zisku/ztraty z finan€nich operaci.

5.11. OSTATNi PROVOZNi VYNOSY/NAKLADY

Ostatni naklady a vynosy spojené s provozem Podfondu, nezafaditelné do jinych polozek VZZ.

5.12. SPRAVNI NAKLADY

Naklady na administrace, obhospodafovani, odborné a dafiové poradenstvi, depozitafské sluzby
a audit jsou ucétovany do spravnich naklad Podfondu.

5.13. PODROZVAHOVE POLOZKY

Na podrozvahovych polozkach se uctuji pohledavky a zavazky z derivatovych kontraktu.

5.14. NASLEDNE UDALOSTI

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

V pfipadé, Ze mezi rozvahovym dnem a dnem sestaveni ucetni zavérky doslo k vyznamnym
udalostem zohlednujicim podminky, které nastaly po rozvahovém dni, jsou disledky téchto udalosti
popsany v pfiloze, ale nejsou zauctovany v ucetnich vykazech.

5.15. VYZNAMNE UCETNi USUDKY, PREDPOKLADY A ODHADY

Nize uvadime pfehled klicovych pfedpokladd tykajicich se budoucnosti a dalSich klicovych zdroju
nejistoty pfi odhadech v ucetnim obdobi, kiteré mohou pfedstavovat vyznamné riziko, ze zpUsobi
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vyznamné Upravy Uc€etnich hodnot aktiv a zavazku v pfistim u€etnim obdobi. PFi sestaveni ucetni
zaverky byly pouZzity nasledujici nejvyznamnéjsi ucetni usudky, odhady a predpoklady:

Klasifikace finanénich nastroju

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

Ocenovani majetkovych ué€asti redlnou hodnotou a proces ocenovani

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

Prijaté a poskytnuté zastavy

Informace o pfipadnych zastavach obchodnich podili jsou uvedeny ve vefejnych rejstficich,
pFistupnych vefejnosti. Viz také tabulka nize.

SPV ZGStat.e kji§tiny nggilz: snt: \éeI:\?I:/o Podfizeno
BANKA/FKI v tis. K¢ tis. K&

ZDR Retail Beta d.o.o. 183 320 190 932

BKS 172 652

FKI 10 668 ANO
ZDR Retall OMIKRON 627 375 1056 326

BKS 578 375

FKI 49 000 ANO
FMZ Voitsberg | Gmbh 175 803 275 248

UniCredit AT 165 984

FKI 9819 ANO
FMZ Wolfsberg GmbH 169 501 229 037

FKI 19 991 ANO
Raiffeisenbank AT 149 510

Kunstdepot GmbH 140 621 129 358

FKI 2425 ANO
Raiffeisenbank AT 138 196
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ZDR Logistic PreSov

172 082 0
S.r.0.
FIO banka 126 017
FKI 46 065 ANO
Z]?R Retail Frydek- 70 063 163 666
Mistek a.s.
Raiffeisenbank 70 063 ANO
ZDR Retail Havlickav 19 800 24 970
Brod s.r.o.
FKI 19 800 ANO
ZDR Retail Jicin 11 36 800 90 948
S.r.o.
UniCredit CZ 36 800 ANO
ZDR Retail Jié¢in s.r.o. 42 149 25518
FKI 11 300 ANO
Komeréni banka 30 849
ZDR retail Komarno 84 123 148 063
S.r.0.
vUB 84 123 ANO
:[r)lz Retail Litoméfice 250 108 405 229
UniCredit CZ 230 821
FKI 19 287 ANO
ZI?R Betail Marianské 36 860 16 564
Lazné Il s.r.o.
CSoOB 19 360
FKI 17 500 ANO
ZDR Retail Nyrany 27 360 26 879
S.r.0.
CSoOB 17 360
FKI 10 000 ANO
ZDR Retail Opava 150 950 109 997
S.r.o.
FKI 45 000 ANO
Oberbank 105 950
ZDR_ Retail Ostrava 71 135 126 493
Dubina a.s.
FKI 9223 ANO
Raiffeisenbank 61912
ZDR Retail Pardubice 78 907 38 602
S.r.o.
GcsoB 39 407

FKI 39 500 ANO
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ZDR Retail PUSCH
s.r.o.

Ceska spotitelna

FKI

ZDR Retail Rakovnik
Is.r.o.

Ceska spotitelna

ZDR Retail Rakovnik Il
s.r.o.

FKI

Komeréni banka

ZDR Retail
Schworstadt GmbH

FKI

Volksbank

ZDR Retail VoTa s.r.o.
Ceska spotitelna

ZDR Retail W1 GmbH
FKI

UniCredit AT

ZDR Investments Solar
S.r.o.

FKI
ZDR Retail Bilovec
FKI
Trinity Bank
ZDR Retail Stribro
CSOB
FKI

FMZ Voitsberg Il
GmbH

FKI
Unicredit AT

FMZ Voitsberg Il
GmbH

FKI
Unicredit AT

ZDR Retail Hradec
Kralové s.r.o.

Ceska sporitelna
FKI

343 477

263 177
80 300

20 233
20 233
72 651

36 308
36 343

245 043

117 940
127 103

46 539

46 539
389 333
187 899
201434

48 000

48 000
64 628
20 088
44 540
120 346
59 346
61 000

114 532

30 265
84 267

128 005

49 830
78 175

386 999

306 999
80 000

363 701

21199

-482

4 426

83 431

19719

4028

37 463

36 641

62 072

27 750

230 893

ANO

ANO

ANO

ANO

ANO

ANO

ANO

ANO

ANO

ANO

ANO

ANO
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ZDR Retail Ostrava

218 688 170 784

Poruba s.r.o.

FKI 79 965 ANO
UniCredit CZ 138 723
ZDR Retail Teplice 180 276 144 614
S.r.o.

FKI 59 998 ANO
UniCredit CZ 120 278
ZDR Retail Most s.r.o. 182 998 171 217

FKI 59 081 ANO
UniCredit CZ 123 917
ZDR HoldCo Presov 600 183 154
s.r.o.
FKI 600 ANO
AM PS LAMBDA
NEKRETNINE d.o.o. 915076 558 928
BKS 782 656
FKI 132 420 ANO
ZDR Retail Kunratice 55 538 52 656
s.r.o.
Trinity Bank 52 577
FKI 2 961 ANO
ZDR Retail Vrchlabi 33 946 14 049
S.r.o.
CSoOB 24 546
FKI 9400 ANO
ZDR Retail PRSG 492 943 147 469
d.o.o.
Raiffeisenbank SL 285 574
FKI 207 369 ANO
ZDR Retail Hradec 172 873 79 662
Kralové Il s.r.o.
Ceska spotitelna, a.s. 96 563
FKI 76 310 ANO
ZDR Retail Jihlava 863 925 836 667
s.r.o.
Ceska spoitelna, a.s. 863 925
ZDR Retail Litomérice 20 263 25 474
Il s.r.o.
FKI 20 263 ANO
ZDR Logistic Logatec 123 951 33104

d.o.o.
FKI 123 951 ANO
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EUCO VeRmietung
GmbH

BKS
FKI

HRDB Immobilien
GmbH
FKI

Salzburger Sparkasse
AT

ZDR Retail Kaznéjov
s.r.o.

ZDR Retail Nové
Zamky s.r.o.

ZDR Maso Béchovice
s.r.o.

Celkem
Ocenéni RH
Celkem

330 934

254 572
76 362

371 397
51 387
320 010

0

0

60 667

68 883

12 857

32 052

7762

6 548 670
103 198
6 651 868

ANO

ANO

23



ZDR, podfond Real Estate

6. CiSE’LNE UDAJE O POLOZKACH ROZVAHY A VYKAZU ZISKU A
ZTRAT

Poznamka

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

6.1. POHLEDAVKY ZA BANKAMI A DRUZSTEVNIiMI ZALOZNAMI

tis. K& 31. prosince 2025 31. prosince 2024

Pohledavky za bankami a druzstevnimi 437 904 862 305

zaloznami

V tom a) splatné na pozadani 437 904 107 418
b) ostatni pohledavky 0 754 887

Celkem 437 904 862 305

Pohledavky za bankami — splatné na pozadani jsou tvofeny zUstatky béZnych uctd Podfondu. Ostatni
pohledavky jsou zcela tvofeny terminovanymi bankovnimi vklady. VSechny pohledavky za bankami
jsou realizovany na Uzemi Ceské republiky a jsou vykazany v realné hodnoté s precenénim do
vysledku hospodareni (FVTPL). Vstupy pro stanoveni realné hodnoty jsou na urovni 2. Hodnota
rozdilu z pfecenéni je nulova, jelikoz realna hodnota k rozvahovému dni odpovida nominalni hodnoté
pohledavek.

6.2. POHLEDAVKY ZA NEBANKOVNIMI SUBJEKTY

tis. K¢ 31. prosince 2025 31. prosince 2024
Pohledavky za nebankovnimi subjekty 2 156 948 1738 454
Celkem 2 156 948 1738 454

Pohledavky za nebankovnimi subjekty jsou vycisleny v této tabulce. Pfedstavuji dlouhodobé pujcky,
poskytnuté vlastnénym spoleénostem. Tyto Uvéry spfiznénym stranam byly poskytnuty v ramci bézné
podnikatelské Cinnosti za obvyklych podminek a urokovych sazeb. Podle nazoru vedeni Spole¢nosti
zadna z poskytnutych puljcéek nepredstavovala vysSi nez bézné Uvérové riziko, ani nevykazovala jiné
nepriznivé ukazatele.

Pohledavky za nebankovnimi subjekty jsou vyCisleny v nasledujici tabulce. Byly vykazany v nominalni
hodnoté 1 992 766 340,73 K& a nabéhlém pfisluSenstvi ve vysi 267 379 896,83 K&. Nasledné
poskytnuté Uvéry byly pfecenény na realnou hodnotu do vysledku hospodafeni. Celkovy dopad
z pfecenéni v obdobi kongicim 31.12.2025 je ve vySi — 103 198 468,50 KC&.

Viz také tabulka na nasledujici strance.
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Protistrana

FMZ Voitsberg | GmbH

ZDR HoldCo Presov s.r.o.

ZDR Retail BETA d.o.o.

Traxial — septima s.r.o.

ZDR Retail Ostrava Dubina a.s.
EVOLARA Development a.s.
ZDR Retail PRSG d.o.o.

ZDR Retail Nyfany s.r.o.

ZDR Retail Vrchlabi s.r.o.

ZDR Retail Rakovnik Il s.r.o.
ZDR Retail PUSCH s.r.o.

ZDR Retail Havliékav Brod s.r.o.
FMZ Wolfsberg GmbH

ZDR Retail Marianské Lazné Il s.r.o.
ZDR Investments Solar s.r.o.
Kunstdepot GmbH

ZDR Retail Kunratice s.r.o.

ZDR Retail Schworstadt GmbH
ZDR Logistic PreSov s.r.o.

ZDR Retail Pardubice s.r.o.

ZDR Retail W1 GmbH

ZDR Retail OMIKRON d.o.o.
ZDR Retail Ji¢in s.r.o.

ZDR Retail Opava s.r.o.

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

ZDR Retail St¥ibro s.r.o.

FMZ Voitsberg lll GmbH

FMZ Voitsberg Il GmbH

ZDR Retail Hradec Kralové s.r.o.
ZDR Retail Most s.r.o.

ZDR Retail Teplice s.r.o.

ZDR Retail Ostrava Poruba s.r.o.
ZDR Retail Litomérice s.r.o.
ZDR Retail Litoméfice Il s.r.o.
HRDB Immobilien GmbH

EUCO Vermietung GmbH

ZDR Logistic Logatec d.o.o.
FUERTES TiSnov s.r.o.
Pohledavky ostatni z nerozdéleného zisku
Ocenéni na readlnou hodnotu

31. prosince 2025 (v tis. K¢)
10 691
757
11721
76 906
14 514
71015
219 529
12 939
10 537
51 032
99 495
19 946
21 374
22 644
51926
3 186
3420
150 529
53 221
41 467
220 000
49 000
12 432
51713
153 879
26 019
72 485
35763
58 006
91 675
73 165
74 622
98 116
19 541
21 063
51 392
76 374
125 037
3015

0

-103 198

31. prosince 2024 v tis. K¢
10 493
709

11 690
52 038
13776
15476
205 050
12139
9785
48 128
93 071
7 345
20 957
21 244
28 810
3 158
3183
149 014
52 414
42 807
216 818
72 446
11 528
48 113
339 837
24 412
72 605
35 263
57 150
85 275
68 438
69 822
88 334

O O O O O ©

19 287
-272 161
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Celkem

6.3. UCASTI S ROZHODUJICIiM VLIVEM

tis. K¢

Ugasti s rozhodujicim vlivem

Celkem

31. prosince 2025

6 657 565

6 657 565

2 156 948

1738 454

31. prosince 2024

Jednotlivé ocenéni uc€asti s rozhodujicim vlivem jsou uvedeny v nasledujici tabulce:

Obchodni firma

ZDR Retail Frydek-
Mistek a.s.

ZDR Retail VoTa s.r.o.

ZDR Retail Kaznéjov
s.r.o.

ZDR Retail Ostrava
Dubina a.s.

ZDR Retail Nyrany
s.r.o.

ZDR Retail Rakovnik |
s.r.o.

ZDR Retail Marianské
Lazné Il s.r.o.

ZDR Retail Opava
s.r.o.

ZDR HoldCo Presov
s.r.o.

ZDR Logistic PreSov
s.r.o.

Sidlo

Jungmannova
750/34, Nové
Mésto, 110 00
Praha 1
Jungmannova
750/34, Nové
Mésto, 110 00
Praha 1
Jungmannova
750/34, Nové
Mésto, 110 00
Praha 1
Jungmannova
750/34, Nové
Mésto, 110 00
Praha 1
Jungmannova
750/34, Nové
Mésto, 110 00
Praha 1
Jungmannova
750/34, Nové
Mésto, 110 00
Praha 1
Jungmannova
750/34, Nové
Mésto, 110 00
Praha 1
Jungmannova
750/34, Nové
Mésto, 110 00
Praha 1
Jungmannova
750/34, Nové
Mésto, 110 00
Praha 1
Bozeny
Nemcovej 13,
811 04
Bratislava

Predmét
podnikani

pronajem a
sprava
nemovitosti

pronajem a
sprava
nemovitosti

pronajem a
sprava
nemovitosti

pronajem a
sprava
nemovitosti

pronajem a
sprava
nemovitosti

pronajem a
sprava
nemovitosti

pronajem a
sprava
nemovitosti

pronajem a
sprava
nemovitosti

sprava
majetkovyc
h ucasti

pronajem a
sprava
nemovitosti

Zakladn
i kapital

2000
000

1000

200 000

2
000 000

1000

1000

1000

1000

1000

5000

CZK

CzZK

CzZK

CzZK

CzZK

CzZK

CZK

CzZK

CzZK

CZK

Podil

na
VK

100
%

100
%

100
%

100
%

100
%

100
%

100
%

100
%

100
%

100
%

5058 036
5058 036
, Realna
Podil na hodnot
hlasovacic .
h pravech a (tis.
K¢)
100% 163 666
100 % 83431
100 % 12 857
100 % 126 493
100 % 26 879
100 % 21199
100 % 16 564
100 % 109 997
100% 183 154
15 % 0
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ZDR Retail PUSCH
s.r.o.

ZDR Retail Nové
Zamky s.r.o.

ZDR Retail Rakovnik Il
s.r.o.

ZDR Retail Pardubice
s.r.o.

ZDR Retail Komarno
S.r.o.

ZDR Investments
Solar s.r.o.

ZDR Retail Havlickav
Brod s.r.o.

ZDR Retail Litomérice
s.r.o.

ZDR Retail Ji¢in s.r.o.

ZDR Retail Ji¢in Il

S.r.o.

Kunstdepot GmbH

FMZ Wolfsberg GmbH

FMZ Voitsberg |
GmbH

ZDR Retail W1 GmbH

ZDR Retail Omikron
d.o.o.

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

Bozeny
Nemcovej 13,
811 04
Bratislava
Jungmannova
750/34, Nové
Mésto, 110 00
Praha 1
Jungmannova
750/34, Nové
Mésto, 110 00
Praha 1

Bozeny
Nemcovej 13,
811 04
Bratislava
Jungmannova
750/34, Nové
Mésto, 110 00
Praha 1
Jungmannova
750/34, Nové
Mésto, 110 00
Praha 1
Jungmannova
750/34, Nové
Mésto, 110 00
Praha 1
Jungmannova
750/34, Nové
Mésto, 110 00
Praha 1
Jungmannova
750/34, Nové
Mésto, 110 00
Praha 1
Maxglaner
Hauptstralle 20,
5020 Salzburg,
Osterreich
Feldkirchner
StralRe 140,
9020 Klagenfurt
am Worthersee,
Osterreich
Feldkirchner
StralRe 140,
9020 Klagenfurt
am Worthersee,
Osterreich
Feldkirchner
StralRe 140,
9020 Klagenfurt
am Worthersee,
Osterreich
Zagrebacka
avenija 100/a,
10 000 Zagreb

pronajem a
sprava
nemovitosti

pronajem a
sprava
nemovitosti

pronajem a
sprava
nemovitosti

pronajem a
sprava
nemovitosti

pronajem a
sprava
nemovitosti

pronajem a
sprava
nemovitosti

pronajem a
sprava
nemovitosti

pronajem a
sprava
nemovitosti

pronajem a
sprava
nemovitosti

pronajem a
sprava
nemovitosti

pronajem a
sprava
nemovitosti

pronajem a
sprava
nemovitosti

pronajem a
sprava
nemovitosti

pronajem a
sprava
nemovitosti

pronajem a
sprava
nemovitosti

200 000

5000

1000

5000

1000

210 000

1000

200 000

35 000

35000

35000

35000

2654

CzZK

EUR

CzZK

CzZK

EUR

CzZK

CzZK

CzZK

CzZK

CzZK

EUR

EUR

EUR

EUR

EUR

100
%

100
%

100
%

100
%

100
%

100
%

100
%

100
%

100
%

100
%

100
%

100
%

100
%

100
%

100
%

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %

363 701

32 052

-482

38 602

148 063

4028

24 970

405 229

25518

90 948

129 358

229 037

275 248

19719

1056
326
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ZDR Retail Beta d.o.o.

ZDR Maso Béchovice
S.r.o.

ZDR Retail Bilovec
s.r.o.

ZDR Retail Stfibro
s.r.o.

FMZ Voitsberg Il
GmbH

FMZ Voitsberg Il
GmbH

ZDR Retail Hradec
Kralové s.r.o.

ZDR Retail Ostrava
Poruba s.r.o.

ZDR Retail Teplice
s.r.o.

ZDR Retail Most s.r.o.

ZDR HoldCo AT
GmbH

ZDR Retail
Schworstadt GmbH

AM PS LAMBDA
NEKRETNINE d.o.o0.

ZDR Retail Kunratice
s.r.o.

ZDR Retail PRSG
d.o.o.

c\O CPrg
Gl Ty

Zagrebacka
avenija 100/a,
10 000 Zagreb
Jungmannova
750/34, Nové
Mésto, 110 00
Praha 1
Jungmannova
750/34, Nové
Mésto, 110 00
Praha 1
Jungmannova
750/34, Nové
Mésto, 110 00
Praha 1
Feldkirchner
StralRe 140,
9020 Klagenfurt
am Worthersee,
Osterreich
Feldkirchner
StralRe 140,
9020 Klagenfurt
am Worthersee,
Osterreich
Jungmannova
750/34, Nové
Mésto, 110 00
Praha 1
Jungmannova
750/34, Nové
Mésto, 110 00
Praha 1
Jungmannova
750/34, Nové
Mésto, 110 00
Praha 1
Jungmannova
750/34, Nové
Mésto, 110 00
Praha 1
Feldkirchner
StralRe 140,
9020 Klagenfurt
am Worthersee,
Osterreich

Am
Gewerbepark 4,
90552
Roéttenbach a.d.
Pegnitz

Zagrebacka
avenija 100/a,
10 000 Zagreb
Jungmannova
750/34, Nové
Mésto, 110 00
Praha 1

Dunajska cesta
151, Ljubljana,

pronajem a
sprava
nemovitosti

pronajem a
sprava
nemovitosti

pronajem a
sprava
nemovitosti

pronajem a
sprava
nemovitosti

pronajem a
sprava
nemovitosti

pronajem a
sprava
nemovitosti

pronajem a
sprava
nemovitosti

pronajem a
sprava
nemovitosti

pronajem a
sprava
nemovitosti

pronajem a
sprava
nemovitosti

Sprava
majetkovyc
h ucasti

pronajem a
sprava
nemovitosti

pronajem a
sprava
nemovitosti

pronajem a
sprava
nemovitosti
pronajem a
sprava
nemovitosti

2654

100 000

1000

1000

35 000

35000

1000

1000

1000

1000

35000

25000

2650

1000

7 500

EUR

CzZK

CZK

CzZK

EUR

EUR

CzZK

CzZK

CzZK

CzZK

EUR

EUR

EUR

CzZK

EUR

100
%

100
%

100
%

100
%

100
%

100
%

100
%

100
%

100
%

100
%

100
%

100
%

100
%

100
%

100
%

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %

100%

100%

190 932

7762

37 463

36 641

27749

62 072

230 893

170 784

144 614

171 217

439

4426

558 928

52 656

147 469
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ZDR Retail Vrchlabi
s.r.o.

ZDR Retail Hradec
Kralové Il s.r.o.

ZDR Logistic Logatec
d.o.o.

ZDR Retail Jihlava
s.r.o.

Zdr Retail Litomérice
Il s.r.o.

HRDB Immobilien
GmbH

EUCO Vermietung
GmBH

Ucasti v procesu
porizeni
Ocenéni RH
Celkem

1000 Ljubljana,
Slovenia
Jungmannova
750/34, Nové
Mésto, 110 00
Praha 1
Jungmannova
750/34, Nové
Mésto, 110 00
Praha 1

Obrtna noc
Logatec 62
1370, Logatec,
Slovenija
Jungmannova
750/34, Nové
Mésto, 110 00
Praha 1
ungmannova
750/34, Nové
Mésto, 110 00
Praha 1
Tegetthoffstra®
e 7/3 AT-1010
Wien Osterreich
Tegetthoffstral’
e 7/3 AT-1010
Wien Osterreich

pronajem a
sprava
nemovitosti

pronajem a
sprava
nemovitosti

pronajem a
sprava
nemovitosti

pronajem a
sprava
nemovitosti

pronajem a
sprava
nemovitosti

pronajem a
sprava
nemovitosti
pronajem a
sprava
nemovitosti
Pronajem a
sprava
nemovitosti

2000
000

1000

7 500

200 000

200 000

100 000

100 000

CzZK

CzZK

EUR

CzZK

CzZK

EUR

EUR

100
%

0%

75%

100
%

100
%

74%

74%

0%

100%

0%

75%

100%

100%

74%

74%

0%

14 049

79 662

33104

836 667

25474

60 667

68 883

5259

103 198

6 657
565

Ugetni hodnota G&asti s rozhodujicim vlivem ve vysi 4 310 037 tis. K& byla k 31. 12. 2025 pfecenéna
dle znaleckého posudku o 2 244 330 tis. KE. Dale byla hodnota navySena o pfecenéni zapljéek SPV
103 198 tis. K&. Realna hodnota uc€asti k 31. 12. 2025 je 6 657 565 tis. KE.

V u€etnim obdobi byly pfijaty dividendy z nevyplaceného zisku pfedeslych let ze spole€nosti ZDR
Retail VoTa s.r.o. ve vysi 16 000 000 K¢ a ZDR Retail Frydek — Mistek a.s. ve vy3i 2 178 000 K¢ ,
neprobéhly zadné transfery celkovych zisk(l a ztrat v kapitalu do vysledku hospodareni, v i¢etnim
obdobi neprobéhl Zadny prodej spoleénosti z majetku, doslo k ndkupu ZDR Retail Hradec Kralové I
s.r.o., ZDR Retail Litoméfice Il s.r.o., ZDR Retail Jihlava s.r.o., ZDR Logistic Logatec d.o0.0., EUCO
Vermietung GmbH, HRDB Immobilien GmbH.

6.4.

v tis. K¢

OSTATNI AKTIVA

Provize za nakup spole¢nosti

(Odbératelé)

Realna hodnota derivatu

DPH

31. prosince 2025

0

126 404
0

31. prosince 2024

5700
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Ostatni pohledavky 15 009 3577
Celkem 141 413 9277

Realna hodnota derivat( predstavuje hodnotu drzené expozice v Ceské spofitelng, a.s. ve vysi 3 097
517 tis. K& (92 500 tis. EUR, 19 473 tis. EUR, 9 400 tis. EUR, 7 400 tis. EUR, 4 200 tis. EUR) pfi
forwardovém kurzu 25,40 CZK/EUR, 25,435 CZK/EUR, 24,30 CZK/EUR, 24,348 CZK/EUR, 24,435
CZK/EUR, se splatnosti 26.01.2026, se splatnosti 16.1.2026, se splatnosti 9.3.2026, se splatnosti
29.6.2026 a se splatnosti 23.3.2026.

Ostatni pohledavky pfedstavuji hodnoty z uhrazenych provoznich zaloh ve vySi 4 186 tis. K¢,
uhrazené zalohy na vystavbu dalSi etapy u SPV ZDR Retail Hradec Kralové |l s.r.o. ve vysi 10 000
tis. K& a nabéhlé pohledavky z titulu uschovy ve vysi 823 tis. KE.

6.5. NAKLADY PRIiSTiCH OBDOBI

tis. K¢ 31. prosince 2025 31. prosince 2024
Naklady a prijmy pfristich 288 7319
obdobi

Celkem 288 7319

6.6. OSTATNI PASIVA

tis. K¢ 31. prosince 2025 31. prosince 2024
Zavazky z porizeni ucasti 0 0
Realna hodnota derivatu - 127 400 4097
kolateral

Dodavatelé 8 911 982
Zavazky — neemitované investicni 79133 95 373
akcie

Zavazky — zpétny odkup 0 24 116
investi¢nich akcii

Zavazky z prodeje — vstupni 352 685
poplatky

Vykonnostni poplatek 58 101 35 066
Poplatek odbornému poradci 5314 4 325
Prijaté kauce 0 1364
DPH 0 0
Dohadna polozka 6 754 5468
obhospodarovani + administrace

fondu

Zavazek z nabéhlych arokt 37 730 37 730
vydanych dluhopisu

Prijaté uvéry 3779 35319
Dohadné uéty pasivni a Ostatni 4720 4179
zavazky

Dan z pfijmu pravnickych osob a 0 961
ostatni dané

Ostatni rezervy 12 000 0
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Celkem 378 209 249 665

Realna hodnota derivatll pfedstavuje hodnotu collateralu k FX swapim s podkladovou ménou EUR
u Ceské spotitelny, a.s.

6.7. VYNOSY A VYDAJE PRISTICH OBDOBI

tis. K¢ 31. prosince 2025 31. prosince 2024
Vynosy a vydaje pfristich 169 957 219 833
obdobi

Celkem 169 957 219 833

Vynosy a vydaje pfistich obdobi pfedstavuji hodnoty z titulu depozitaiského poplatku, poplatku za
posudek, dohadné polozky na due dilligence pfi koupi SPV na konci roku, pfedpokladané splaceni
doplatku dostavby u SPV ZDR Retail Hradec Kralové Il s.r.o. (dfive Traxial - septima s.r.o.) a
predpokladané d&astky za splaceni podilu v AM PS LAMBDA NEKRETNINE d.o.o. (dokonéeni
vystavby etapy Il), a pfedpokladany doplatek z titulu nevyplaceného zadrzného pfi pofizeni SPV ZDR
Retail Jihlava s.r.o.

6.8. PODRIZENE ZAVAZKY

tis. K& 31. prosince 2025 31. prosince 2024
Podfizené zavazky 479 904 479 328
Celkem 479 904 479 328

Podfizené zavazky pfedstavuji vydané dluhové cenné papiry s nasledujicimi parametry. Emise
Dluhopisu byla schvalena rozhodnutim Emitenta ze dne 17. fijna 2023. Dluhopistm byl pfidélen ISIN
CZ0003555922. Nazev Emise je ZDR INV. 8,25/27, zkraceny nazev je ZDR INV. 8,25/27.

Jmenovita hodnota kazdého z dluhopisu je 1,- KE. Dluhopisy jsou podfizenymi dluhopisy.

Dluhopisy jsou evidovany v centralni evidenci zaknihovanych cennych papirtd vedené spoleénosti
Centralni depozitai cennych papir(i, a.s., se sidlem Rybna 682/14, Staré Mésto, 110 00 Praha 1, ICO
25081489.

Emisni kurz Dluhopisu vydavaného k datu emise prvni trande (17.1.2024) €ini 100 % jeho jmenovité
hodnoty, tedy 1 K& za jeden dluhopis.

Pocet emitovanych kusl: 480.000.000 ks, nominalni hodnota: 480.000.000 K¢&. Dluhopisy jsou
uro€eny pevnou urokovou sazbou 8,25 % p. a. Dluhopisy byly k 31.12.2025 pfecenény na realnou
hodnotu o0 96.000 K&, kone&na hodnota k 31.12.2025 €ini 479.904.000 K¢.
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6.9. CISTA AKTIVA PRIRADITELNA DRZITELUM INVESTICNICH AKCIi

Investi¢ni akcie jsou klasifikovany jako finanéni zavazky, nebot je s nimi spojeno pravo vlastnika na
zpétné odkoupeni Podfondem za hodnotu vyjadiujici ocenéni investiCni akcie v dobé realizace prava
na odkup, neni s nimi spojeno hlasovaci pravo na valné hromadé Podfondu a nesplfuji vyjimky pro

vykazovani jako kapitalovy nastroj dle 1AS 32.

tis. K¢ 31. prosince 2025 31. prosince 2024
Hodnota Cistych aktiv, priraditelnych 8 366 048 6 726 565
drzitelim investi¢nich akcii
Celkem 8 366 048 6 726 565
Investicni akcie Pocet investi¢nich akcii Jednotkova cena Hodnota k 31.12.2025
(ks)

Trida A 3392 572 219 1,9039 CzZK 6 459 076 289 CZK
Trida B 1021 816 329 1,2058 CZK 1232 068 593 CZK
Ttida C 15024 175 1,6738 EUR (25147 815 EUR)

609 708 784 CZK
Trida D 1438 382 1,1519 EUR (1656 825 EUR)

40169 713 CZK

Trida S 842 802 1,2247 EUR (1032 141 EUR)

25024 261 CZK
Celkem 4 431 693 907 8 366 047 640

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

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

fondového kapitalu Podfondu zvySenou o prodejni poplatky.

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

Trida A Pocet investi¢nich akcii (ks)
Zacatek obdobi k 1. lednu 2025 3007 710 698
Prodané investicni akcie 625 493 388
Odkoupené investicni akcie 240 631 867
Celkem 3392 572 219

Podil na zméné cistych aktiv
prifaditelnych drzitelim IA

Celkem 3392 575 219
Trida B Pocet investicnich akcii (ks)
Zacatek obdobi k 1. lednu 2025 829 481 471

Hodnota investi¢nich akcii v Ké
5297 488 780

4778 260 462
1680 815 827

6 459 076 289

Hodnota investi¢nich akcii v Ké

989 139 775

32



ZDR, podfond Real Estate

Prodané investi¢ni akcie
Odkoupené investicni akcie
Celkem

Podil na zméné cistych aktiv
prifaditelnych drziteldm IA
Celkem

Trida C

Zacatek obdobi k 1. lednu 2025
Prodané investi¢ni akcie
Odkoupené investicni akcie
Celkem

Podil na zméné cistych aktiv
prifaditelnych drzitelim IA
Celkem

Trida D

Zacatek obdobi k 1. lednu 2025
Prodané investicni akcie
Odkoupené investi¢ni akcie
Celkem

Podil na zméné ¢istych aktiv
prifaditelnych drzitelim IA
Celkem

Trida S

Zacatek obdobi k 1. lednu 2025
Prodané investi¢ni akcie
Odkoupené investi¢ni akcie
Celkem

Podil na zméné cistych aktiv
priraditelnych drzitelim IA
Celkem

6.10. HODNOTY PREDANE K OBHOSPODAROVANI

211 669 476
19 334 618
1021 816 329

1021 816 329

Pocet investic¢nich akcii (ks)

10 125 517
5129 515
230 857
15 024 175

15 024 175

Pocet investi¢nich akcii (ks)

1117 702
482 862
162 182

1438 382

1438 382

Pocet investi¢nich akcii (ks)
472 398

370 404

0

842 802

842 802

725 819 957
506 248 636

1232 068 593

Hodnota investi¢nich akcii v Ké

394 395 642

602 265 207
7 443 577

609 708 784

Hodnota investi¢nich akcii v Ké

32115 577

39 457 081
712 632

40 169 713
Hodnota investi¢nich akcii v Ké

13 424 992

24 606 703
417 558

25 024 261

Majetek Podfondu v celkové vysi 9 394 118 tis. KE k 31. prosinci 2025 (31. prosince 2024: 7 675 391

tis. K&) obhospodatuje Spole€nost.

6.11. VYNOSY Z UROKU A PODOBNE VYNOSY A NAKLADY NA UROKY A
PODOBNE NAKLADY

tis. K¢

Uroky z poskytnutych pujéek

31. prosince 2025
116 146

31. prosince 2024
103 186
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Uroky z b&Znych a terminovanych 24 660 15875
vkladi

Uroky z dluhovych cennych papirtl 0 0
Celkem vynosy 140 806 119 061
Naklady na dluhové cenné papiry 39 600 39 571
Uroky z pujéek 2 475 2319
Celkem naklady 42 075 41 890
Celkem 98 731 77171

6.12. VYNOSY Z POPLATKU A PROVIZi A NAKLADY NA POPLATKY A PROVIZE

tis. K¢ 31. prosince 2025 31. prosince 2024
Vynosy z poplatkt a provizi 566 918
Celkem vynosy 566 918
Poplatek CDCP 0 0
Poplatky za spravu uctu 257 75
Ostatni poplatky 75 117
Ostatni naklady 0 5
Celkem naklady 332 197
Celkem 234 721

Polozka ostatni poplatky pfedstavuje primarné poplatky, hrazené za udéleni LEI, ISINy, kolky a
Clenské pfFispévky v odbornych sdruzenich.

V roce 2025 byly poplatky CDCP zahrnuty do ztraty z finan¢nich operaci, protoze jsou neoddélitelnou
soucasti vydanych dluhopist. Vykazany jsou v tabulce 6.13. Hodnota ¢asového rozliSeni tohoto
poplatku je ve vysi 6 662 tis. K& (2 294 tis. KE v roce 2024).

6.13. ZISK NEBO ZTRATA Z FINANCNiICH OPERACI

tis. K¢ 31. prosince 2025 31. prosince 2024
Vynosy z finanénich operaci 367 252 536 682
Celkem vynosy 367 252 536 682
Ztraty z finan¢nich operaci 87 761 345 698
Celkem naklady 87 761 345 698
Celkem 279 491 190 984

Vynosy z finan¢nich operaci tvofi zejména kurzové rozdily, vynosy na precenéni uvéri na realnou
hodnotu, vynosy z pfecenéni dluhopistu a collateralu na realnou hodnotu a pfecenéni ménového
derivatu na realnou hodnotu.

Ztraty z finan€nich operaci tvofi kurzové rozdily a naklady na pfecenéni uvérd na realnou hodnotu,
precenéni pohledavek a zavazku, pfecenéni spotovych obchodu, dluhopisu a collateralu na realnou
hodnotu.
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6.14. OSTATNI PROVOZNi VYNOSY A NAKLADY

tis. K& 31. prosince 2025 31. prosince 2024
Ostatni vynosy 18 178 0
Vynos z prodeje u€asti s rozhodujicim vlivem 0 0
Celkem vynosy 18178 0
Ostatni naklady 31918 24 994
Vyfazeni u€asti s rozhodujicim vlivem 0 0
Celkem naklady 31918 24 994
Celkem -13 740 -24994

6.15. SPRAVNI NAKLADY

tis. K& 31. prosince 2025 31. prosince 2024
Ostatni poradenstvi 0 0
Poplatek za obhospodarovani — odborné 129 854 102 172
poradenstvi a administraci fondu

Poplatek depozitafi a za tschovu CP 3073 2 589
Vykonnostni poplatek 85 246 69 563
Pravni poradenstvi 156 557
Ugetni a dariové poradenstvi 0 85
Naklady na znalecké posudky 2 840 3 065
Naklady ostatni 695 802
Celkem 221 864 178 833

Podfond je obhospodafovan Spolecnosti, které plati poplatky za obhospodafovani, Podfond je
administrovan spoleénosti CODYA investi¢ni spoleCnost a.s., které plati poplatky za administraci.
Poplatky jsou Casové rozliSeny v souladu se statutem.

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

Za administraci Fondu v¢. Podfondu nalezi administratorovi mésic¢ni odména ve vysi 550 000 K¢ z
celkovych aktiv Fondu, v€éetné Podfondu.

Za vykon funkce depozitafe Fondu v€. Podfondu néleZi depozitafi uplata ve vysi 50 000 K& mésiéné,
meésicni odména podle pfedchozi véty se navysSuje o 20.000 K& pro kazdych dalSich 1 000 000 000
K&, o néz pfesahnou aktiva Podfondu ¢astku 1 miliardy K&. K odméné bude pfipoctena DPH. Odména
depozitafi je hrazena z majetku Podfondu.

6.16. DAN Z PRiJMU

tis. K¢ 31. prosince 2025 31. prosince 2024

Splatny danovy zaklad 0 29 701
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Uprava dafového zakladu z

minulého obdobi - 1485 0
Splatna dan z pfijmu ve vysi 5 % 0 1485
Zaplacené zalohy 0 524
Nedoplatek DPPO 0 0
Celkova splatna dan 0 961

Splatna dan: Podfond v roce 2025 neuctoval o splatné dani po Upravé zisku po vyporadani danovych
ztrat z pfedchozich let a upravé o nedanové naklady / vynosy, ktera vychazi z interni kalkulace.
Oficialni danové pfiznani bude dle zakona provedeno do konce cCervna 2026 za pfedchozi rok
dafiovym poradcem. Podfond v roce 2024 uétoval o splatné dani ve vysi 1 485 tis. Uprava dafiového
zakladu z minulého roku je tvofena narovnanim dohadu na dan z pfijmu za minulé obdobi na podané
pfiznani z pfijmu.

Odlozena dan: Podfond v roce 2025 neuctoval o odloZené dani.

6.17. POHLEDAVKY A ZAVAZKY Z PEVNYCH TERMINOVANYCH OPERACI

a) Nominalni a realné hodnoty pevnych terminovanych operaci

v tis. K¢ k 31.12.2025 k 31.12.2024
Pohledavky Zavazky Realna Pohledavky Zavazky Realna
hodnota hodnota
Terminované 3097 517 3223 921 126 404 2824 128 2820030 -4 097
ménové
operace
Celkem 3097 517 3223 921 126 404 2824128 2820 030 -4 097

Hodnoty pohledavek a zavazkil k 31.12.2025 vychazeji z pfepoctu na Cistou sou¢asnou hodnotu,
nominalni hodnota pohledavky je 3 356 010 tis. K¢.

b) Zbytkova splatnost pevnych terminovanych operaci k 31.12.2025

tis. Ké Do 3 mésicl 3-12 mésicl 1-5 let Bez specifikace Celkem
Terminované ménové 0 3097 517 0 0 3097 517
operace (pohledavky)

Terminované ménové 0 3223 921 0 0 3223 921

operace (zavazky)

7. VZTAHY SE SPRIZNENYMI OSOBAMI

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

Zavazky ke spfiznénym osobam 2025 2024
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ZDR Investments SICAV a.s. 0 0

ZDR Investments ivnvestiéni 787 652
spoleénost a.s.

Celkem 787 652

K 31. 12. 2025 Podfond eviduje zavazek za Fondem ve vysi 60 K&.

8. REALNA HODNOTA AKTIV A ZAVAZKU

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

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

Kratkodobé pfijaté pujcky jsou zpravidla ocefiovany nabéhlou hodnotou za pouziti metody efektivni
urokové miry, ktera je vzhledem k datu poskytnuti povazovana za srovnatelnou s realnou hodnotou
stanovenou na bazi diskontovani oéekavanych penéznich toku.

Aktiva Uroveri 1 Uroveri 2 Uroveri 3 Celkem
Pohledavky za 0 437 904 0 437 904
bankami

Pohledavky za 0 0 2 156 948 2 156 948
nebankovnimi

subjekty

Ugasti s 0 0 6 657 565 6 657 565

podstatnym vlivem
a rozhodujicim

vlivem
Ostatni aktiva a 0 0 141 413 141 413
pohledavky
Z toho Pevné 0 0 126 404 126 404
terminové operace
S ménovymi
nastroji

0 437 904 8 955 926 9 393 830
Celkem
Pasiva Uroveri 1 Uroven 2 Uroven 3 Celkem
Podrfizené zavazky 0 0 479 904 479 904
Ostatni pasiva a 0 0 378 209 378 209
zavazky
Z toho Pevné 0 0 127 400 127 400
terminové operace
S ménovymi
nastroji
Celkem 0 0 858 113 858 113

V prabéhu roku 2025 nedoslo k Zadnym pfesunim mezi urovnémi 1, 2 a 3.

Aktiva a zavazky, které nejsou pfeceniované na realnou hodnotu, jso
dohadné polozky, uéty ¢asového rozliSeni nebo rezervy.

kratkodoba aktiva a zavazky,
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8.1. TECHNIKY OCENOVANI A VSTUPNI VELICINY POPIS OCENOVACI TECHNIKY
A VSTUPNICH VELICIN UROVNE 2 A 3

Pro ocenéni realné hodnoty na Urovni 3 vychazime primarné z ocenéni vynosovym zplisobem (tam,
kde je to mozné a vhodné, se pouziji i metody trzni komparace, a to minimalné jako podpora
vynosového ocenéni). Na zakladé vstupnich veli€in aplikuje jednotka nékterou z ocefiovacich metod
a na jejich zakladé stanovi realnou hodnotu. Mezi vstupni veli€iny patfi informace a finanénim aktivu,
urokové sazby, analyza vyvoje hospodarstvi, informace z finan¢nich trhd, emisni podminky, finan¢ni
analyza dluznika apod.

Majetkové metody stanovuji hodnotu majetkové podstaty podniku (substanci). Majetkova hodnota je
pak dana jako rozdil individualné ocenénych poloZek majetku a zavazkl. Majetkové ocenéni Ize Clenit
v zavislosti na tom, podle jakych zasad a prfedpokladl budeme ocerovat jednotlivé slozky. V pfipadé,
Ze pracujeme s predpokladem ,going concern®, ocenéni by mélo odrazet naklady na znovu pofizeni
majetku (reprodukéni hodnotu snizenou o hodnotu opotifebeni) — metoda substancni hodnoty. DalSi
majetkovou metodou je metoda likvidaéni hodnoty. V daném pfipadé nepfedpokladame
dlouhodobéjsi existenci ocefiovaného subjektu a posuzujeme hodnotu z pohledu penéz, které
bychom mohli ziskat prodejem jednotlivych &asti majetku podniku po Uhradé zavazku. Mezi
majetkové metody patfi rovnéz metoda ucetni hodnoty. V tomto pfipadé vychazime z ocenéni
majetku a zavazkd na bazi uc€etnich principl a zasad. V ramci precenéni dilich slozek majetku
a zavazku Ize samoziejmé vyuzit i ostatni aplikovatelné metody. Technika ocenéni trzni komparace
— porovnavani urCuje hodnotu finanéniho aktiva na zakladé porovnani ocefiované hodnoty se
srovnatelnymi veli¢inami zjisténymi v podobné oblasti podnikani, které jsou verejné obchodovatelné
nebo jsou soucasti vefejné &i soukromé transakce. Pfihlizi se rovnéz k pfedchozim transakcim
tykajicim finan&niho aktiva. Odhad se provadi na zakladé ,metody srovnatelnych multiplikatord“ nebo
na zakladé ,metody srovnatelnych transakci“. Srovnatelné transakce jsou analyzovany na zakladé
kritérii porovnatelnosti, jakymi jsou podminky transakce, jeji rozsah a termin realizace. Tato analyza
je dllezita pfi vybéru pfislusnych koeficientl, které se aplikuji na finanéni Udaje ocenovaného
podniku. Pfislusné udaje jsou porovnany a nalezité upraveny s ohledem na finanéni aktivum.

Ocenéni vynosovym zplsobem — Jednou z téchto metod je metoda diskontovanych penéznich tokd.
V ramci této metody jsou odhadovany budouci penézni toky, v€etné pokracujici hodnoty na konci
projektovaného obdobi, které jsou diskontovany na sou€asnou hodnotu pozadovanou mirou
vynosnosti. Metoda diskontovanych penéznich tok( je povazovana (spolu s ostatnimi modely
pouzivajicimi predikce budoucich vysledkl) za teoreticky nejspravnéjSi metodu ocenéni, protoze
explicitné bere do uvahy budouci uZitek spojeny s vlastnictvim oceriovaného aktiva.

Tis. KE Redalna Ocenovaci technika Pouzité vstupy
hodnota

Aktiva

Pohledavky za bankami 437 904 Realné zustatky uctd,

kurzové sazby ke konci
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Ucetnino obdobi dle

CNB.
Pohledavky za 2156 948 DCF Bankovni sazby nové
nebankovnimi subjekty poskytnutych avéru

(zdroj CNB, systém
Casovych fad ARAD) se
pohybuji se od 5,94 % p.
a.do 4,01 % p. a. (pozn.
kratsi sazby jsou ve
sledovaném obdobi
vys§si), pouzita vySe
sazby se odviji od
vyhodnocené bonity
jednotlivych  subjektd.
V pfipadé zapujcek
v méné EUR se vyuziva
identicky zdroj, tzn. trzni

data ze statistik CNB.
Ugasti s rozhodujicim 6 657 565 Substanéni metoda Finanéni vykazy k datu
vlivem 31.12.2025, ceny za m?
v pfislusném  regionu,
trzni data.
Pevné terminové operace 126 404 DCF Kurz CNB a kurz ECB.
S ménovymi nastroji
Zavazky
Zavazky z dluhovych 607 304 Pfecenéni na realnou Sazby PRIBOR dle
cennych papirt hodnotu CNB.
Zavazky z prijatych 37 794 Realny zlstatek jistiny
pujcek a nabéhlych uroku

NiZe uvedené polozky jsou ocenény externi znaleckou spoleénosti:

- Ugasti s podstatnym a rozhodujicim vlivem

Derivaty v ramci ostatnich aktiv jsou ocenény dle bankovni konfirmace, zaroven je pouzit k ocenéni
na realnou hodnotu derivatl, a pohledavek za nebankovnimi subjekty interni model schvaleny
depozitafem.
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9. PREHLED FINANCNICH NASTROJU K 31.12.2025:

V tis. Ké K 31.12.2025 K 31.12.2024

Finanéni aktiva: Vyuziti Povinné Vyuziti Vyuziti Povinné Vyuziti
FVTPL ve FVTPL FVOCI FVTPL ve FVTPL FVOCI

opce opce opce opce

Pohledavky za 0 437 904 0 0 862 305 0

bankami

Pohledavky za 0 2 156 948 0 0 1738 0

nebankovnimi 454

subjekty

Ugasti s 0 0 6 657 565 0 0 5 058 036

rozhodujicim

vlivem

Ostatni aktiva 0 0 0 0 3477 0

Terminované 0 126 404 0 0 -4 097 0

ménové operace

Podrizené 479 904 0 0 479 328 0 0

zavazky

Ostatni zavazky 378 209 0 0 249 665 0 0

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

V obdobi nedochazelo k reklasifikacim a pfesundm finanénich nastrojli mezi kategoriemi.

10.PREHLED CISTYCH VYNOSU / NAKLADU Z PRECENENI NA
REALNOU HODNOTU

V tis. Ké K 31.12.2025 K 31.12.2024

Kategorie Vyuziti Povinné Vyuziti Vyuziti Povinné Vyuziti
FVTPL ve FVOCl opce FVTPL ve FVOCI
opce FVTPL opce FVTPL opce
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Pohledavky za 0 -168 963 0 0 -210 688 0
nebankovnimi

subjekty

Ugasti s rozhodujicim 0 0 464 773 0 0 397 290

vlivem celkem

z toho vlivem zmény 0 0 464 773 0 0 397 290
trznich podminek:

Z toho vlivem zmény 0 0 0 0 0 0
uvérového rizika:

Terminované ménové 0 128 581 0 0 -28 574 0
operace

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

V tabulce vySe nejsou zahrnuté vynosy/naklady z kurzovych piepocta v celkové vysi -10 813 tis. K&.

11.RIZIKA

11.1. TRZNI RIZIKO

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

Cilem Fizeni trzniho rizika je ochrana investi¢niho portfolia Podfondu a omezeni pfipadné ztraty, ktera
muze vzniknout zménou podminek na trhu. Tyto zmény mohou byt zplsobeny zvySenou volatilitou
vybranych aktiv, a to na zakladé vyskytu napf. neo&ekavané trzni situace. Rizeni trzniho rizika usiluje
o dosazeni nejlepSiho mozného vynosu pfi akceptovatelné urovni rizika. Oddéleni risk managementu
muze stanovit interni limity ve formé investi¢nich matic, povolenych investiénich nastroji a operaci
na zakladé kvalitativniho a kvantitativniho vyhodnoceni.

Mezi zasady a postupy pro fizeni trzniho rizika patfi identifikace, méfeni, omezeni, fizeni, monitoring
a kontrola a zatézové testovani. Identifikace trznich rizik je zaméfena na identifikaci a hodnoceni
prislusnych faktoru, které mohou ovlivnit vyvoj trhu a predstavovat pfipadné riziko pro investory do
daného sektoru. Pro méfeni trznich rizik se vyuzivaji metody a nastroje, v€etné kvantitativnich analyz,
modelovani rizik, hodnoceni pravdépodobnosti vyskytu rizika a jeho dopadu na investice. Dllezitym
prvkem meéfeni trznich rizik je pribézné sledovani trhu a jeho trendl tak, aby bylo mozné rychle
reagovat na zmény a minimalizovat riziko ztraty kapitalu. Omezenim v procesu fizeni trznich rizik je
mysSleno dodrzovani zejména pravnich predpisl, pozadavkd regulatord, internich limitd a celkové
strategie Spoleénosti. Rizenim trznich rizik je myslena zpétnovazebni reakce na aktualni trzni situace
v kontextu s identifikovanymi riziky. Monitoring Fizeni trznich rizik je proces pribézného sledovani
izikovych faktor(, které byly identifikovany a monitorovani efektivity implementovanych opatfeni na
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minimalizaci téchto rizik. Hlavnim cilem tohoto procesu je zajisténi toho, Ze rizika jsou spravné fizena
a ze jsou k dispozici vdechny potfebné informace. Zatézové testovani je provadéno analyzou dopadu
vybranych scénafu na celkovou hodnotu investi¢niho portfolia Podfondu.

Mezi metody pro ohodnoceni trzniho rizika je pouzivano metody Value at Risk a metody zatézového
testovani. Pomoci metody Value at Risk se odhaduje nejhorSi ztrata, ke které mulze dojit
s predepsanou pravdépodobnosti ve stanoveném budoucim obdobi. Pouziva se stanovena hladina
spolehlivosti (zpravidla 99 %). Pro vypoc€et hodnoty Value at Risk se vyuzivd metoda vychazejici
z modell matice variance-kovariance nebo na zakladé historickych dat. ZatéZzovym testovanim se
zjistuje zranitelnost investi¢niho portfolia vi¢i dopadim nepfiznivych trznich podminek, coz vypovida
o skute€né velikosti moznych ztrat. Pro tento ucel jsou oddélenim fizeni rizik vytvofeny scénare, které
jsou vyuzity pro analyzu dopadu.

Clenéni podle zemépisnych segmentt

tis. K& Tuzemsko EU Ostatni / Vliv Celkem
pfecenéni
pujéek na RH

Pohledavky za bankami 437 904 0 0 437 904
Ugasti s rozhodujicim vlivem 3504 636 3049 731 103 198 6 657 565
Pohledavky za nebankovnimi subjekty 994 270 1265 876 -103 198 2 156 948
Ostatni aktiva 140 590 823 0 141 413
Zustatek k 31.12.2025 5077 400 4316 430 0 9 393 830
tis. K& Tuzemsko EU Ostatni Celkem

Vynosy z urokii a podobné vynosy 85434 55 372 0 140 806
Vynosy z poplatkt a provizi 566 0 0 566
Vynosy z prfecenéni na redlnou hodnotu 367 252 0 0 367 252
Ostatni provozni vynosy 18 178 18178
Zistatek k 31.12.2025 471 430 55 372 0 526 802

11.2. CITLIVOSTNIi ANALYZA

tis. K¢ Hodnota * parametr Ztrata VKICAI

Riziko ceny obchodnich 6 657 565 * 15 % 0 998 635
podili

Urokové riziko tvéru 2156 948 * 1 % 215695

Ménové riziko 5970*1 % 597

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

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

Parametr je odhad potencialni roéni zmény na trhu a ukazuje miru potencialniho kvalitativniho
dopadu.
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hodnota * parametr = potencialni dopad trzniho rizika
riziko ceny obchodnich podill — parametr je vyjadfeny v % a znamena pfecenéni smérem dolu

urokové riziko uveérd — parametr je vyjadfeny v % a znamena vliv posunu urokové kfivky smérem
vzharu

Nasledujici tabulka vyjadfuje k 31. 12. 2025 citlivost trzni hodnoty nemovitosti v portfoliu Podfondu
na zmény v pfijmech z pronajmd a vynosové miry nemovitosti.

Najemné
-5,0% 0,0% 5,0%
- -0,5% 14 804 445 15583 626 16 362 808
.>°__-’ 0,0% 13 665617 14 384 860 15104 103
0,5% 12 689 482 13357 350 14 025 217

11.3. UVEROVE RIZIKO

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

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

Ugetni hodnota finané&nich aktiv predstavuje odhad maximalni expozice Podfondu vigi Gvérovému
riziku.

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

Podfond nevyuziva Zadné urokové derivaty.

Ugetni hodnota finanénich aktiv ocenénych realnou hodnotou o zisku nebo ztraty predstavuje nejlepsi
odhad maximalni expozice Podfondu viéi Uvérovému riziku.

Tabulka niZze zobrazuje Elenéni pohledavek dle splatnosti k datu ucetni zavérky

tis. K¢ Do 3 mésictu 3-12 mésicl 1-5 let Nad 5 let Netlro¢eno Celkem

Pohledavky za 437 904 0 0 437 904

bankami a
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druzstevnimi

zaloznami

Pohledavky za 0 0 0 2 156 947 0 2 156 947
nebankovnimi

subjekty

Ostatni aktiva 0 131413 10 000 0 0 141 413

Zustatek k 437 904 131413 10 000 2156 947 0 2736 264
31.12.2025

Podfond neeviduje pohledavky po splatnosti.

11.4. MENOVE RIZIKO

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

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

Cilem fizeni ménového rizika je minimalizace negativnich dopad fluktuaci kurzi mén na vykonnost
jednotlivych investic Podfondu a s tim souvisejici dopad na vyslednou aktualni hodnotu investi¢ni
akcie pfislusné tfidy Podfondu.

Mezi zasady a postupy pro fizeni ménového rizika patfi identifikace faktor(, které by mohly mit
negativni dopad na aktiva vedené v cizi méné, jejich monitoring a fizeni. V ramci eliminace ménového
rizika Spole¢nost mlize pfi obhospodafovani majetku Podfondu pouzivat finanéni derivaty, a to
zpravidla v souvislosti se zajiSténim proti urokovym nebo ménovym rizikim (napf. forward, swap).
Obchody s finanénimi derivaty se uskuteCiuji zpravidla na ménovych trzich.

Pro ohodnoceni ménoveho rizika spoleCnost vyuZije zatéZového testovani a pouzije scénare
souvisejici se zménou kurzu mén. Scénare navrhuje oddéleni risk managementu.

V tabulce je uvedena ucetni hodnota penéznich aktiv a penéznich zavazku Podfondu
denominovanych v cizi méné ke konci uéetniho obdobi:

Ména Aktiva (tis. K&) Zavazky (tis. K&)
Ména EUR 5 159 068 150 082

11.5. RIZIKO LIKVIDITY

Riziko likvidity spocCiva ve schopnosti Podfondu dostat svym splatnym zavazkim. Podfond
k 31.12.2025 neeviduje zadné zavazky vici bankam &i nebankovnim subjektim.

Metodika pro Fizeni rizika likvidity definuje uceleny pFistup Spole¢nosti k problematice fizeni likvidity
Podfondu jako celku — tzn. v kontextu likvidity jednotlivych aktiv i v kontextu likvidity celého Podfondu
smérem k investorm. Cilem implementace metodiky Fizeni rizika likvidity je zajisténi kontinuity
obchodovani s investi€nimi akciemi Podfondu a zajisténi bezproblémové realizace odkupl
investi€nich akcii Podfondu dle statutem stanovenych pravidel.

44




ZDR, podfond Real Estate

Mezi zasady a postupy pro fizeni rizika likvidity patfi SpoleCnosti zavedeny kontrolni mechanismus
a dodrzovani internich likvidnich limitd. Soucasti kontrolniho mechanismu je pribézna analyza
likvidity aktiv Podfondu, kdy dochazi ke kontrole likvidity jednotlivych aktiv nabytych v majetku
Podfondu. Kontrola probihd bud automaticky, a to v pfipadé takovych aktiv, které automatickou
kontrolu umoznuji nebo je provadéna kvalitativné oddélenim risk managementu. Likvidita mize byt
analyzovana na zakladé maximalnich lhat stanovenych smlouvami pfipadné emisnimi podminkami v
kombinaci a expertnim odhadem. Na pravidelné bazi dochazi ke kontrole historického a budouciho
inflow/outflow Podfondu z divodu identifikace pfipadnych novych trendu. Je analyzovana struktura
a koncentrace investort fondu s cilem urceni ,stafi“ kapitalu, a to primarné pro predikci pfipadného
outflow Podfondu. Na pravidelné bazi jsou monitorovany zustatky (likvidni prostfedky) na uctech
Podfondu. Kontrola internich likvidnich limitd u Podfondu probiha na pravidelné bazi ve stanoveném
¢asovém horizontu nebo ad hoc na zakladé rozhodnuti oddéleni risk managementu. Statutem
stanovena minimalni hodnota likvidnich prostfedkd mize byt do€asné zvySena (doporucena likvidita)
na zakladé rozhodnuti oddéleni risk managementu a to napf. na zakladé vyskytu neoCekavané
situace.

Rizeni likvidity spogiva ve volbé& takovych nastrojl, které zaruduji likviditu portfolia ve statutem
predpokladanych Ihatach, za tim u¢elem se pro fondové portfolio pravidelné provadi zatézové testy,
zpusobem uvedenym v pfislusné metodice zatézového testovani likvidity. Pro tento ucel jsou
oddélenim Fizeni rizik vytvofeny scénare, které jsou vyuzity pro analyzu dopadu. Cilem této analyzy
je ziskani informace a likvidité fondu pro definovana ¢asova obdobi.

S ohledem na povahu vyznamné c¢asti majetku Podfondu, jez mize byt tvofena nemovitostnimi
spole€nostmi, probiha jeho ocenovani v souladu se statutem Podfondu, nejméné vzdy jednou za rok.
V pfipadé nahlé zmény okolnosti ovliviiujici cenu nemovitosti v majetku nemovitostni spoleCnosti
vlastnéné Podfondem by tak mohla nastat situace, kdy aktualni hodnota investi¢ni akcie Podfondu,
stanovena na zakladé posledniho provedeného ocenéni, nekoresponduje s realnou hodnotou
nemovitosti v majetku v majetku nemovitostni spole¢nosti vlastnéné Podfondem. Dojde-li k takovéto
nahlé zméné okolnosti ovliviiujicich cenu nemovitosti, postupuje Fond, resp. Spole¢nost v souladu s
pFislusnym ustanovenim statutu Podfondu.

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

tis. K¢ Do 3 mésicu 3-12 mésicu 1-5let Nespecifikova Celkem

no
Zavazky z IA 79133 0 0 0 79133
neemitovanych
Ostatni pasiva 59 062 190 220 49794 0 299 076
Podfizené 479 904 0 0 0 479 904
zavazky
Vynosy a 278 169 679 0 0 169 957
vydaje pristich
obdobi
Zustatek k 618 377 359 899 49 794 0 1028 070
31.12.2025

Podfond je schopen dostat svym povinnostem vyplyvajicim ze zavazku vici nespfiznénym subjektiim
a tyto povinnosti plnit dle smluvnich podminek. V pribéhu ucetniho obdobi nedoslo k poruseni
smluvnich splatnosti u dluh(, tj. vSechny zavazky byly placeny fadné a vcas.
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12. NASLEDNE UDALOSTI

Spole¢nost vyhodnotila, ze neni zpochybnén predpoklad nepfetrzitého trvani Podfondu, tj. ze
Podfond je schopen pokraCovat ve své Cinnosti i v budoucnosti.

Ugetni zavérka k 31.12.2025 tak byla s ohledem na vy$e uvedené zpracovana za predpokladu, Ze
Podfond bude nadale schopen pokraovat ve své innosti.

Od rozvahového dne do data sestaveni ucetni zavérky nenastaly Zadné vyznamné udalosti, které by
ovlivnily ucetni zavérku k 31. prosinci 2025.

Datum sestaveni Podpis statutarniho zastupce

[ o e

ZDR Tnvestments SICAV a.s.

Roman Latuske

povéfeny zmocnénec jediného Clena spravni rady

23. dubna 2026 ZDR Investments investi¢ni spole¢nost a.s.
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