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Prumyslové nemovitosti pro retailové investory
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Vazeni investori,
vazeni obchodni
partneri,

treti rok existence fondu ZDR Industrial byl rokem, ktery potvrdil rostouci zdjem
investort o segment lehké vyroby a prfiméstské logistiky. Portfolio fondu pre-
krocilo hranici 1 miliardy K¢, obsazenost zlstala na 100 % a kumulativni zhod-
noceni od zalozeni doséhlo témér 28 %. Pocet investor, ktefi nam svérili svlj
kapital, pfesahl 2 400.

Prdmyslové nemovitosti ve stfedni Evropé zazivaji silné obdobi. Navzdo-
ry rostouci globalni nejistoté a stupnujicimu se obchodnimu napéti zUstava
region CEE atraktivni destinaci pro prlimyslové investice. Pfesun vyrobnich
kapacit blize k evropskym trhaim, potreba odolnéjsich dodavatelskych rfetézc
a rostouci pozadavky na kvalitu provoznich prostor vytvareji trvalou poptav-
ku po modernich pramyslovych objektech. Pramyslovy a logisticky sektor si
v roce 2025 v ramci celkového investi¢éniho objemu CEE udrzel strukturalné
silnou pozici s podilem pres 25 %, pfiCemz neobsazenost logistickych nemo-
vitosti v regionu se stabilizovala na priblizné 6,8 %. Nizka dostupnost novych
kvalitnich prostor tento trend dale umocriuje.

Klicovou akvizici roku a zaroven dosud nejvétsi nemovitosti fondu se
stal LOGspot Logatec — logisticky park kategorie A ve Slovinsku, certifikova-
ny podle standardu BREEAM Very Good, s najemci cargo-partner ze skupiny
Nippon Express, BOX NOW a MilSped. Praveé takovy typ nemovitosti v portfoliu
fondu ZDR Industrial hleddme. Prvotfidni objekt ve strategické lokalité, bonitni
mezinarodni najemci s dlouhodobymi ndjemnimi smlouvami. Zaroven tato ak-
vizice otevrela novou geografickou osu fondu v podobé Slovinska jako vstupni
brany do logistického koridoru stfedni a jihovychodni Evropy.

Do dalsich let vstupujeme s jasnym zamérem: hledat primyslové a logis-
tické nemovitosti tam, kde se potkava kvalita aktiva s dlouhodobou ekonomic-
kou logikou lokality. Dékujeme za vasi duvéru.

S Uctou,

Radek Hladky
Partner, ZDR Investments

Prumyslové nemovitosti
ve stredni Evropeée
zazivaji strukturalné
silné obdobi. Navzdory
rostouci globalni
nejistoté a stupnujicimu
se obchodnimu napeéti
zustava region CEE
atraktivni destinaci pro
prumyslové investice.



ZDR Investments Industrial SICAV a.s.

Fond ZDR Investments Industrial SICAV a.s. a jeho podfond ZDR Industrial, podfond Real
Estate (déle jen ZDR Industrial) je v rdmci ¢eského trhu retailovych fondd vyjimeény svym
zamérenim na nemovitosti z oblasti lehké vyroby a pfiméstské logistiky. Diky tomuto fondu
mohou prdmyslové nemovitosti zafadit do svych portfolii i drobni investori z fad Siroké
verejnosti, a to i v rdmci dlouhodobého investi¢niho produktu (DIP). Investice zac¢ina jiz od
200 K& mési¢né nebo jednorazové od 10 000 K&.

Prdmyslové nemovitosti hraji v moderni ekonomice klic¢ovou roli. Sektor lehké vyroby
a piiméstské logistiky se vyznacuje dlouhodobym rdstem, nizkou mirou neobsazenosti
a stabilné vysokou poptavkou. Nemovitosti v portfoliu fondu vyuzivaji mezinarodni
spolecnosti s nadprimeérnou délkou najemnich smluv (WAULT) 7.9 roku.

Kumulativni vynos
fondu ZDR Industrial

Od zalozeni 09/2022 (tfida 1)

4 2792%

12_2022 ) 12,2025

Za tfi roky své existence fond ZDR Industrial dorugil investordm kumulativni zhodnoceni
témér 28 % a potvrdil tak, Ze prdmyslovy segment nabizi atraktivni a stabilni vynosy i pro
retailové investory. V roce 2025 fond rozsifil portfolio o logistické centrum ve slovinském
Logatci, ¢imz prinesl geografickou i sektorovou diverzifikaci a navysil hodnotu spravovanych
aktiv na 1,3 miliardy korun. Dadvéru fondu aktudlné projevuje vice nez 2 400 aktivnich
investord.

Diky konzervativni investi¢ni strategii, zalozené na peclivém vybéru nemovitosti a aktivni
spravé portfolia, dosahuje fond stabilnich vynos s cilenym roénim zhodnocenimmezi5 a7 %
po odecteni poplatkd. Investice prostrednictvim fondu ZDR Industrial umoZzriuje drobnym
investordm podilet se na rlstu segmentu, ktery byl dosud vysadou instituciondlnich hraca.

Vybrané nemovitosti fondu ZDR Industrial

1 Logatec, Sl
Moderni logistické centrum ve
slovinském Logatci predstavuje
nejvétsi nemovitost fondu
a zéroven jeho prvni slovinskou
akvizici.

2 Vrable, SK
Moderni vyrobni areal
spolecnosti Semecs, s.r.o.
ve Vréblich na Slovensku je
energeticky neutralni zavod
s pronajimatelnou plochou
8227 m’.

3 Komarno, SK
Vyrobni areél ve slovenském
Komarné dlouhodobé vyuziva
ZF Slovakia, a.s., ¢len skupiny ZF
a predni dodavatel systémU pro
automobilovy pramysl. Aredl
ma pronajimatelnou plochu
7700 m?.

Prdmyslové plochy dle segmentu

+54%
Logistika

«14 %
Prdmyslové
komponenty

15%
Automotive

«16 %
Elektrotechnicka
vyroba

6,85 %

vynos tridy I1 (CZK) od 1. 1. 2025 do 31. 12. 2025

Nemovitosti fondu dle plochy

Nemovitosti Plocha (%)
Logatec, Sl 542 %
Vrable, SK 163 %
Komarno, SK 150 %
Bytca, SK 145%

i

2 evropské zemé

« Slovinsko
» Slovensko

Rozdéleni portfolia podle zemi

54 %
46 %

3 27,9 % 4.

roky na trhu zhodnoceni od zalozeni

(k 31. 12. 2025, trida 1) nemovitosti
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2 481

pocet investoru

1'3 mid.

hodnota nemovitosti (K&)

100,8 ™ 100 % 10

inkasované najemné (K¢) mira obsazenosti

najemnich smluv

7.9 let

WAULT

51,8 %

LTV



Timeline

2023

600 investoru ve fondu
ZDR Industrial

2. misto v Zebricku

nejvykonnéjsich retailovych
fondiv CR

2022

Zalozeni fondu ZDR Industrial
Prvni nemovitosti v portfoliu
je vyrobni aredl Komarno

na Slovensku

Prvnich 200 investort

ZDR Industrial je
prvni retailovy fond
v Ceské republice se
zamérenim na lehkou

vyrobu a logistiku

Portfolio se rozrostlo o dalsi
dvé akvizice: vyrobni
aredly Vrable a Byt¢a

0Od 1. 8. 2024 je fond obhospodarovan
investi¢ni spole¢nosti ZDR Investments

Vice nez 1000 investorl vlozilo
své prostrfedky do fondu ZDR Industrial

Roéni inkasované najemné
presahlo 40 mil. K&

2024

100%

obsazenost

1.3 mid. K¢

hodnota portfolia

7.9 let

WAULT

Akvizice ve Slovinsku
znamenala nejen
expanzi na novy trh,
ale takeé vstup do
oblasti logistiky

Fond ZDR Industrial
je Light Green podle
¢lanku 8 SFDR

Akvizici logistického parku
LOGspot Logatec fond
vstupuje do Slovinska

Roéni inkasované najemné
prekrocilo hranici 100 mil. K&

Do fondu investuje témér
2500 investord

2025

Udaije platné k 31.12. 2025
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Komarno, Slovensko




Vyvoj vynosu fondu ZDR Industrial od zalozeni

Kumulativni vynos tfid I1 (CZK) a 12 (EUR)

Roc¢ni vynos
(vzdy k 31.12.)

Vynos tfidy 11, CZK Vynos tfidy 12, EUR

23,65 %
21,70 %
21,46 %
Legenda
u tfida 11 (CZK) u tfida 12 (EUR)
19.72 %
18,53 %
17,20 %
15,82 % 15,69 %
1341 % 13,28 %
12,63 %
11,44 %
10,49 %
10,05 %
9.58 %
9.75 % 9.28 %
8,77 %
7.99 %
5,36 %
4,31 %
3,56 %
12-2022 3-2023 6-2023 9-2023 12-2023 3-2024 6-2024 9-2024 12-2024 3-2025 6-2025
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24,92 %

9-2025

24,74 %

27,92 %

12-2025

28,21 %

15



Mapa nemovitosti

Pramyslovy fond skupiny ZDR Investments rozsifil v roce 2025 port-
folio o svou doposud nejvétsi nemovitost a zaroven vstoupil na novy
zahranicéni trh. Portfolio fondu ZDR Industrial nyni tvori ¢tyfi dlouho-
dobé pronajaté primyslové nemovitosti s celkovou pronajimatelnou
plochou 51332 m?.

~ PRAHA
= , ) ZDR Industrial umoznil drobnym investortim vstup do segmentu, ktery byl
v Cesku pro $irokou vefejnost prakticky uzavieny. Jde o nemovitosti zamé&-
fené na lehkou vyrobu a na prfiméstskou logistiku.
David Gubr
CEO Slovinsky trh
Klic¢ovou transakci roku 2025 je akvizice logistického parku LOGspot Lo-
Akvizici logistického centra LOGspot gatec ve Slovinsku, kterd znamenala zaroven expanzi fondu na novy trh.
jsme udélali vyznamny krok v geografické Fond ZDR Industrial diky této transakci dosahl hodnoty portfolia 1,3 mid.
i sektorové diverzifikaci portfolia fondu u K& a WAULT ¢&ini 7,9 roku. Logisticky park kategorie A s certifikaci BREEAM
a zaroven ziskali nemovitost nejvyssi New Construction Very Good a pronajimatelnou plochou 27 820 m? je

kvality, jakych je na slovinském trhu Slovensko nejvétsi nemovitosti fondu.

jen omezené mnozstvi. Spojeni silnych

najemcl s mezindrodnim dosahem Strategicka lokalita

a vysokych ESG standardl pak nasim Logatec je diky své poloze v tésné blizkosti Lublané, pfimému pfistupu k pfi-

investorm prinasi stabilni zaklad pro stavu Koper a napojeni na mezinarodni dalniéni sit jednim z nejvyznamnéj-

dlouhodobé vynosy a dalsi rist hodnoty Sich logistickych uzlG v zemi. Tato poloha zajistuje najemctm, jmenovité

portfolia. L ,BRA—HSLAVA || predni mezindrodni logistické skupiné cargo-partner, BOX NOW a regio-
VIDEN o N nalnimu lidrovi MilSped efektivni napojeni na kli¢ové evropske trhy.

Presouvani vyroby do stredni a vychodni Evropy
[ | Globalni krize poslednich let opakované ukazaly, jak zranitelné mohou

byt vyrobni a dodavatelské retézce rozprostfené napfi¢ kontinenty. Mno-
ho evropskych firem proto zacalo pfesouvat alespon ¢ést vyroby blize ke
svym koncovym trham, aby zkrétily dodaci Ihaty, snizily provozni rizika
a ziskaly vétsi kontrolu nad logistikou. Stfedni Evropa se diky své poloze,

kvalifikované pracovni sile i relativné priznivym nakladdm stava jednim
z hlavnich prijemctd tohoto trendu a poptavka po pramyslovych halédch
I IG T REED zde proto bude prevysovat nabidku.

v tésné blizkosti Lublané,
pFimému pristupu k pristavu
Koper a napojeni na

Pro investora z toho vyplyva pomérné jasna logika. Najemci v pramyslo-
vém segmentu obvykle uzaviraji dlouhodobé najemni smlouvy, protoze

mezinarodni dalniéni sit jednim

z nejvyznamnéjsich logistickych
uzld v zemi.

investuji do vlastnich technologii a pripadné stéhovani pro né znamena
vysoké néklady i provozni komplikace. Slovinsko, kam fond letos vstoupil,

do tohoto rémce dobre zapada. Logatec nabizi strategickou polohu, kterd
umoznuje efektivni obsluhu trhd v severnf Italii i na Balkané, zatimco bliz-

trasy.

LUBLAN -

Y ¥ kost pristavu Koper zajistuje dllezité napojeni na zamorské dodavatelské
: |
Slovinsko
1l
- ZAHREB

N
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Prehled nemovitosti fondu ZDR Industrial

Nemovitost Zemé SPV Podil plochy WAULT (let) Obsazenost (%) Vybrani najemci Trzni ocenéni LTV (%)
na portfoliu (%) nemovitosti (K&)

Logatec i ZDR Logistic Logatec d.o.o. 54,2 6,5 100,0 Mil$ped, cargo-partner 805 040 000 56,6

Vrable ZDR Industrial Vréble s.r.o. 16,3 20,0 100,0 Semecs 181 860 000 46,7

Komarno ZDR Industrial Komérno s.r.o. 15,0 3.7 100,0 ZF Slovakia 164 610 000 345

Bytca ZDR Industrial Bytc¢a s.r.o. 145 55 100,0 ERIKS 153 630 000 51,7

Vyrobni areal Vrable

Moderni vyrobni aredl spolecnosti Semecs,
s.r.o. je energeticky neutrélni zavod s pro-
najimatelnou plochou témé&F 9 000 m?
Spole¢nost Semecs je vyznamnym evrop-
skym vyrobcem elektronickych desek plos-
nych spoju.

18 Roéni report 2025

LOGspot Logatec

Moderni logisticky park kategorie A ve slo-
vinském Logatci. Ndjemci jsou cargo-part-
ner, soucast skupiny Nippon Express, BOX
NOW a regionalini lidr MilSped s vice nez
tficetiletou tradici. Budova je certifikovdna
dle standardu BREEAM Very Good a dispo-
nuje tepelnymi ¢erpadly a dobijecimi stani-
cemi pro elektromobily.

Vyrobni areal Bytca

Moderni vyrobni aredl patfi do evropské
sité koncernu ERIKS Group, specializova-
ného poskytovatele primyslovych sluzeb
a technickych produktd pro strojirenstvi,
energetiku, chemicky primysl| a automoti-
ve. Skupina pusobi ve vice nez 10 zemich
Evropy a Asie.



LOGspot =
Logatec

Nejvétsi nemovitost fondu ZDR Industrial v srdci
slovinského logistického koridoru

Logisticky park LOGspot Logatec se stal soucasti portfolia

fondu ZDR Industrial v roce 2025 a predstavuje jeho
historicky nejvétsi akvizici. Zaroven to byl okamzik, kdy fond
prekrocil hranici 1 miliardy korun v hodnoté spravovanych
nemovitosti. S pronajimatelnou plochou
27 820 m? jde o nejvétsi nemovitost v portfoliu fondu.

Objekt se nachazi ve slovinském Logatci, strategicky
situovaném logistickém uzlu mezi Lublani a pfistavem Koper
s pfimym napojenim na dalniéni sit. Lokalita se navic stane
soucasti budouci nejvétsi pramyslové zény ve Slovinsku
mimo Lublané. Najemci jsou predni mezindrodni logistické
spolecnosti — cargo-partner, ¢len japonské skupiny Nippon
Express pUsobici ve vice nez 50 zemich svéta, BOX NOW
a regionalni lidr MilSped s vice nez tficetiletou tradici
a ro¢nim obratem presahujicim 16 miliard K&.

Budova kategorie A byla dokon&ena v roce 2025
a ziskala certifikaci BREEAM New Construction na urovni
Very Good. Je vybavena tepelnymi Cerpadly pro vytdpéni
i chlazeni a dobijecimi stanicemi pro elektromobily. V roce
2026 bude na stieSe instalovéna fotovoltaicka elektrarna
s kapacitou 3,0 MWp a bateriovym uUlozistém.

Strategicka poloha

Prvotridni moderni nemovitost

Logatec lezi na kfiZzovatce tras mezi
Lublani a pfistavem Koper s pfimym
napojenim na dalniéni sit. Lokalita
se stane soucasti budouci nejvétsi
pramyslové zény ve Slovinsku mimo
Lublané.

Budova kategorie A ziskala certifikaci
BREEAM New Construction Very
Good. V roce 2026 pfibude FVE

s kapacitou 3,0 MWp a bateriovym
Ulozistém.

i David Cubr
CEO

Akvizici logistického aredlu LOGspot
v Logatci jsme udélali vyznamny krok
v geografické i sektorové diverzifikaci
portfolia fondu a zaroven ziskali
nemovitost nejvyssi kvality. Spojeni
silnych najemcud s mezinarodnim
dosahem a vysokych ESG standardl
pak nasim investordm prinasi stabilni
zéaklad pro dlouhodobé vynosy a dalsi
rdst hodnoty portfolia.

Zakladni udaje

Logisticky areal LOGspot

Lokalita
Logatec, Slovinsko

Celkova pronajimatelna plocha
27820 m?

Fond
ZDR Industrial

SPV
ZDR Logistic Logatec d.o.o.

V majetku fondu

09/2025
Poéet najemcu 3
Obsazenost (2025)
WAULT (2025)

6,5 let
-

Logatec °

Dalsi informace

Trzni ocenéni nemovitosti
805 040 000 K&

NOI
55 347 899 K&

Najemci
MilSped, cargo-partner, BOX NOW

Roéni report 2025
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Vyrobni areal
Bytca

Moderni nemovitost ve vysokém technickém
standardu - energeticka tfida A

\/yrobni areal Bytca rozsifil v roce 2024 portfolio fondu

ZDR Industrial. Akvizice navézala na strategii fondu a jeho
orientaci na mensi nemovitosti v sektoru lehké vyroby. Aredl
se nachazi nedaleko Ziliny a slouzi jako vyrobni zékladna
skupiny specializujici se na technické komponenty pro
primyslova odvétvi. Vyrobni zavod v Bytéi patfi pfimo do
evropské sité koncernu ERIKS Group, ktery pusobi ve vice
nez 10 zemich Evropy a Asie.

Nemovitost byla ziskdna formou pfimého odkupu od
developera za velmi vyhodnych podminek, reflektujicich
aktualni trzni situaci a doznivajici efekt vySsich urokovych
sazeb. V rdmci akvizice doslo k restrukturalizaci financovani
- snizili jsme zadluzeni projektu (LTV) a optimalizovali
jeho finanéni strukturu tak, aby odpovidala dlouhodobym
investi¢nim standarddm fondu. Tim jsme vyrazné zvysili
stabilitu investice a vytvofili prostor pro atraktivni vynosovy
potencidl v dal$ich letech.

Tomas Hozlar
Acquisitions & Transactions

Vyrobni aredl v Byt¢i je prikladem
akvizice, ktera pfinasi dlouhodobou
hodnotu. Diky stabilnimu najemci

z oblasti pramyslovych sluzeb

a atraktivnimu nastaveni financovani
predstavuje silny zaklad pro budouci
rdst vynost fondu.

Roéni report 2025

ERIKS Group - partner pro
pruamyslova reseni

ERIKS Group je mezinarodni
poskytovatel primyslovych sluzeb

a technickych komponentt pro
strojirenstvi, energetiku, chemii

a automobilovy pramysl. Skupina s vice
nez 80letou historii plsobi ve vice nez
10 zemich Evropy a Asie a zamérfuje

se na zvySovani efektivity vyrobnich
procesU svych zékaznikd.

Zakladni udaje

Vyrobni areal Bytca

Lokalita
Byt¢a, Slovensko

Celkova pronajimatelna plocha
ZDR Industrial
ZDR Industrial Byt¢a s.
10/2024

1

Obsazenost (2025)

100 %

WAULT (2025)

5,5 let

Dalsi informace

Trzni ocenéni nemovitosti

153 630 000 K&

12 323709 K&




Udrzitelnost

Pradmyslové haly maji na Zivotni prostfedi vyznamny

otisk, a to at' uz jde o spotfebu energie, zabor pldy, nebo
dopravu, kterou kolem sebe generuji. Fond ZDR Industrial
proto k udrzitelnosti pfistupuje nejen jako k nastroji, ktery

v dlouhém horizontu chrani ekonomickou hodnotu portfolia,
ale ktery take snizuje jeho uhlikovou stopu.

Fond ZDR Industrial vstoupil v roce 2025 do nové faze rozvoje: portfolio ¢itd tyfi nemovitosti
ve dvou zemich a od Unora nese oznaceni Light Green podle ¢lanku 8 nafizeni SFDR. Principy
udrzitelnosti se tedy staly prirozenou soucasti fizeni portfolia, od akvizi€éniho rdmce pres spravu
budov az po pravidelny reporting.

Konkrétni podobu tomuto pristupu davaji tfi roviny, ve kterych se ESG ve fondu uplatriuje.
Pri akvizici prochazi kazda nemovitost rozsifenou due diligence, jejiz soucasti je posouzeni
energetické narocnosti, stavu obalky budovy a moznosti pro instalaci obnovitelnych zdrojd. Po
prevzeti objektu se identifikovany potencial stava soucasti planu asset managementu, at' uz jde
o instalaci fotovoltaiky, dil¢i stavebni Upravy, nebo o provozni optimalizace. Treti rovinou je pak
kazdodenni spoluprace s ndjemcem, ktery ma diky viastnim datdm ze své vyroby casto nejlepsi
prehled o tom, kde Ize usetfit energii, vodu nebo emise.

Provozujeme
udrzitelné budovy

Provoz vyrobnich a logistickych hal s sebou nese
nezanedbatelnou ekologickou stopu. Cilem fon-
du je tento dopad postupné snizovat a zaroven
budovat portfolio, jehoz provozni naklady budou
udrzitelné nejen ekologicky, ale i ekonomicky.

ESG v akvizi¢nim ramci

Akvizice logistického parku LOGspot Logatec ve
Slovinsku potvrzuje, ze ESG kritéria jsou nedilnou
soucasti akvizi¢niho procesu fondu. Nemovitost
je vybavena tepelnymi Cerpadly pro vytapéni
a chlazeni a dobijecimi stanicemi pro elektromo-
bily. Tyto parametry podtrhuje certifikdt BREEAM
New Construction na urovni Very Good.

Optimalizace spotreby energie

Prikladem postupné modernizace s dlrazem na
energetickou efektivitu je prdmyslovy areal v Ko-
marné. V roce 2024 zde byla vyménéna sklenéna
faséda za sendvicové panely a pavodni svétliky za
energeticky Uspornéjsi variantu. Celkova Uspo-
ra energie na Urovni az 20 % potvrzuje potencial
vlastni spravy nemovitosti.

2

Zalezi nam
na lidech

Prdmyslové haly stoji na firmach, které si je prona-
jimaji a na lidech, ktefi v nich pracuji. Fond vnima
spolecenskou odpovédnost jako pragmaticky na-
stroj fizeni rizika. Socidlni rozmeér ESG se ve fondu
promita do tfi oblasti, a to do plnéni pozadavkl
¢lanku 8 SFDR, do kazdodenni komunikace s na-
jemci a do spravy budov vlastnim tymem.

Spoluprace s najemci

S kazdym najemcem fond vede dialog, ktery se
neomezuje jen na feSeni akutnich provoznich
zalezitosti, ale slouzi také k tomu, aby se na stul
dostavaly stfednédobé zameéry ndjemce, plany
na rozsifeni vyroby nebo pozadavky na technické
Upravy.

Facility Management

Spravu nemovitosti na Slovensku fond fidi pro-
stfednictvim vlastnich technikd, ktefi objekty
pravidelné navstévuji a znaji je do detailu. Ten-
to model prinasi dvé vyhody. Zaprvé umozhuje
rychlou reakci na bézné provozni udalosti. Zadru-
hé poskytuje fondu kontinudini zpétnou vazbu
o technickém stavu portfolia, diky které se Udrzba
planuje na zékladé redlnych dat.

Portfolio s trvalou
hodnotou

Fond klade dlraz na sbér provoznich dat z jed-
notlivych budov, jejich prabézné vyhodnocovani
a vyuziti v investi¢nich rozhodnutich. V roce 2025
se tato logika promitla do tfi konkrétnich kroku:
systematizace reportingu vuci investoram, digita-
lizace internich procest a optimalizace akvizi¢ni-
ho ramce.

Light Green - ¢lanek 8 SFDR

Od unora 2025 nesou vSechny fondy skupiny ZDR
Investments véetné ZDR Industrial oznaceni Light
Green podle ¢lanku 8 nafizeni SFDR. To zname-
na, ze fond prosazuje environmentalni a socidlni
vlastnosti ve svych investicich, coz doklada po-
vinny reporting sledovanych ukazateld. Jde o miru
energetické intenzity, spotfeby vody, produkce
obnovitelné energie, emisi sklenikovych plynd
(GHG protokol) a tGroven bezpecnosti uzivatelu.

Transparentni reporting

Za rok 2025 reportujeme data za prosazované
environmentalni a socidlni vlastnosti fondl v sou-
ladu s pozadavky SFDR. Pravidelné zverejriujeme
vyro¢ni zprévy a report o udrzitelnosti, ktery shr-
nuje konkrétni kroky a vysledky v oblasti envi-
ronmentalnich opatreni.

Digitalizace procesu

V roce 2025 jsme zavedli digitalni platformu pro
automatizovanou spravu firemnich vydaja, ktera
zajiStuje vysSSi transparentnost a integritu financ-
nich tokd.

Optimalizace akvizicéniho ramce

V reakci na rostouci objem spravovanych aktiv
jsme v roce 2025 provedli komplexni revizi akvi-
ziéniho procesu, ktera posiluje kontrolni mecha-
nismy od pfipravné faze az po post-closing.



Pripadova studie ESG

Vyrobni zavod
s udrzitelnym
provozem

Rozsifeni arealu financované
najemcem

Vyrobni areal
Vrable

Vyrobni zavod ve Vrablich predstavuje historicky druhou
akvizici fondu ZDR Industrial. Vyrobni hala doplnéna
dvoupodlazni administrativni budovou vznikla v roce 2013
a od pocétku projektovani kladla diraz na progresivni
stavebni materidly a efektivni konstrukéni systémy, za coz
si vyslouzila ocenéni mezinarodni poroty.

Aredl se nachazi v nitranském kraji, ktery tézi
z dobré dopravni dostupnosti, dostupné pracovni sily
a blizkosti etablovanych priimyslovych center. Najemce je
mezinarodni spole¢nost Semecs, s.r.o., kterd na Slovensku
pUsobi jiz od 90. let. Firma se zamérfuje na vyrobu desek
plosnych spoju pro rozmanité obory, od automotive az
po medicinu. Vyrobni provoz i samotna budova jsou diky
fotovoltaice a rozsdhlym Uspornym opatienim energeticky
neutralni.

bonitniho ndjemce a najemni smlouvy s WAULT témér 20
let z nemovitosti €ini stabilni pilif fondu.

Kombinace vyhodné lokality, technicky kvalitni budovy,

Roman Latuske
Partner

Aredl ve Vrablich spojuje to
nejdulezitéjsi, co od pramyslové
nemovitosti oekdvame: stabilniho
najemce s dlouhodobou smlouvou,
moderni budovu s doloZzenou
energetickou neutralitou a lokalitu
s perspektivou dal§iho rozvoje.

Nemovitost byla pofizena formou sale

and leaseback od spole¢nosti Semecs,

s.r.o. Soucasti dohody byl zavazek
najemce financovat rozsitfeni areélu

z vlastnich prostredkd. Pri té prilezitosti

se rovnéz podafilo prodlouzit ndjemni
smlouvu, ¢imz se déle posilila hodnota
investice.

Energeticky udrzitelny provoz

Bonitni ndjemce ze svéta
elektroniky

Stfechu zavodu pokryvaiji fotovoltaické
panely s instalovanym vykonem 99
kWp. Jejich vyroba, doplnéna LED
osvétlenim a energeticky efektivnim
systémem vytapéni, zajistuje plnou
energetickou sobéstacnost budovy.

V roce 2025 najemce Semecs, s.r.o.
obnovil certifikaci greenPOWER.
Tento certifikat potvrzuje, Ze veskera
spotrfebovana elektfina pochazi
vyhradné z obnovitelnych zdroju. Aredl
zaroven splfiuje normu ISO 14001 pro
systém environmentalniho fizeni.

\/yrobni aredl dlouhodobé vyuziva
spole€nost Semecs, ¢len mezinarodni
skupiny SERO EMS. Firma se
specializuje na vyrobu komplexnich
desek plosnych spojd (PCB)

s certifikaci pro aplikace v automotive

a mediciné. Na slovenském trhu pusobi
nepretrzité od roku 1996 a patfi mezi
etablované primyslové zaméstnavatele
Vv nitranském regionu.

Zakladni udaje

Vyrobni areal Vrable

Lokalita
Vréble, Slovensko

Celkova pronajimatelna plocha
8227 m?

Fond
ZDR Industrial

SPV
ZDR Industrial Vrable s.r.o.

V majetku fondu

06/2024
Poéet najemcu :
Obsazenost (2025)
WAULT (2025

20,0 let

Dalsi informace

ykon FVE
vy 99 kWp

Najemce
Semecs
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Evropské podniky si

v poslednich letech znovu
potvrdily, jak zranitelné
mohou byt dlouhé

a geograficky rozptylené
dodavatelské retézce.
Presun vyroby do Evropy
nebo do jejich blizkych
regionu proto prestava
byt jen otazkou nakladové
optimalizace a stava se
soucasti sirsi strategie
Fizeni rizik.

Roéni report 2025

Komentar k trhu
a makroekonomicky
vyhled

Evropsky trh komer&nich nemovitosti vstupoval do roku 2026 se stabilnéjsim makroekonomickym zakladem.
Ustupuijici tlak urokovych sazeb, zlepsujici se podminky financovani a pozvolné sblizovani o¢ekdvani mezi
proddvajicimi a kupujicimi vytvareji pfiznivéjsi prostredi pro investi¢ni i ndjemni aktivitu. Zarover vsak evrop-
ska ekonomika zUstéava v rezimu zvysené opatrnosti. Vyhled rustu eurozény je i nadale spise umirnény, coz
potvrzuje, Ze rozhodujicim faktorem pro realitni trh nebude jen tempo ekonomického rlstu, ale predevsim
kvalita aktiv, stabilita ndjemniho cash flow a jejich odolnost vici vnéjsim Sokdm.

Pravé segment primyslovych a logistickych nemovitosti si v tomto prostredi udrzuje silnou pozici. VV ev-
ropském meéritku zlstava poptavka po logistickych a vyrobnich plochéch odolna a vyhled pro dalsi obdobi
je opatrné pozitivni. Vedle tradicnich faktord, jako je e-commerce nebo modernizace distribucnich siti, hraji
stéle vétsi roli i strukturdlni zmeény ve vyrobé a zdsobovani. Firmy vice nez dfive fesi nejen efektivitu, ale také
bezpecnost a kontinuitu dodavatelskych retézcu. To podporuje poptavku po kvalitnich pramyslovych area-
lech v dobre dostupnych evropskych lokalitach.

Jednim z klic¢ovych trend( zUstava nearshoring, tedy presun vyroby a ¢asti skladovych kapacit blize ke
koncovym trhlm. Evropské podniky si v poslednich letech znovu potvrdily, jak zranitelné mohou byt dlouhé
a geograficky rozptylené dodavatelské retézce. Presun vyroby do Evropy nebo do jejich blizkych regionl pro-
to prestava byt jen otdzkou nakladové optimalizace a stava se soucasti Sirsi strategie fizeni rizik. Tento trend
je patrny zejména v segmentu lehké vyroby a logistiky, kde hraje zasadni roli rychlost doddvek, dostupnost
pracovni sily a napojeni na evropské odbératele.

AktudIni geopoliticka situace vyznam nearshoringu dale posiluje. Valka na Ukrajiné, napéti na Blizkém
vychodé i obecné vyssi obchodné-politicka nejistota ukazuji, Ze geograficky blizsi, |épe kontrolovatelné a di-
verzifikované dodavatelské fetézce predstavuji strategickou vyhodu. V prostredi, kde geopolitické udalosti
mohou rychle ovlivnit ceny energii, dostupnost komponentt i néklady dopravy, se presun vyroby blize evrop-
skym trhd&m jevi jako racionalni a dlouhodobé udrzitelny krok. Nearshoring tak nenf jen reakci na jednorazové
vypadky, ale stale vice i soucasti nové priimysloveé logiky Evropy.

Pro fond zaméreny na lehkou vyrobu a pfiméstskou logistiku je tento vyvoj podstatny. Pravé tyto ne-
movitosti tvori daleZitou soucast evropské primyslové infrastruktury a tézi z dlouhodobych trendd, které
nejsou zavislé pouze na kratkodobém ekonomickém cyklu. Vyrobni a logistické aredly v dobre etablovanych
regionech nabizeji ndjemcim kombinaci provozni efektivity, dostupnosti a blizkosti klicovych odbytist. Pro
investory pak predstavuji segment s potencidlem stabilniho vynosu, podporeného dlouhodobou poptavkou
a strategickym vyznamem pro evropskou ekonomiku.

Vyhled do dalsiho obdobi proto zistéva opatrné pozitivni. Pfestoze Evropa vstupuje do roku 2026 v pro-
stfedi zvySené geopolitické nejistoty a pomalejsiho hospodarského rlstu, primyslové a logistické nemo-
vitosti si diky nearshoringu, proméné dodavatelskych retézcl a stabilni uzivatelské poptévce udrzuji silné
fundamenty. Pro segment lehké vyroby a logistiky tak nadale plati, Ze patfi ke strategicky nejvyznamnéjsim
a nejstabilnéjSim ¢astem komer&niho realitniho trhu.

David Cubr
CEO, ZDR Investments
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Klicové financni informace

Vybrané finan¢ni ukazatele z auditované vyro¢ni zpravy (ZDR Investments Industrial SICAV a.s.)

Rozvaha k 31. prosinci 2025

Aktiva
tis. K& 31. prosince 2025 31. prosince 2024
3. Pohledavky za bankami 81 157
v tom: a) splatné na pozadani 81 157
Aktiva celkem 81 157

Prehled o zménach vlastniho kapitalu za obdobi od 1. ledna do 31. prosince 2025

Pasiva
tis. K& 31. prosince 2025 31. prosince 2024
4. Ostatni pasiva 59 60
v tom: d) ostatni pasiva 59 60
8. Zakladni kapital o o
z toho: g) splaceny zékladni karr;itél 0
12. Kapitélovérfrondy 360 360
14. Neuhrazeng ztrata z pFedchozi&ﬁ obdobi -263 -70
15. Zisk nebo iiréta za ucetni obdorl;l' =75 -193
Vlastni kapital/Cista aktiva celkem 22 97
Pasiva celkem 81 157
Vykaz zisku a ztraty za rok kon¢ici 31. prosince 2025
tis. K& 2025 2024
4. \VVynosy z poplatkl a provizi (o] 3983
5. Naklady na Eoplatky a provize -13 -10
9. Spravni naklady -62 -4166
v tom: b) ostatni spravni nékla&y -62 -4166
24, Zisk nebo ;tréta za Ucetni obdoI:l' po zdanéni -75 -193
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tis. K& Zakladni kapital | Kapitalové fondy Nerozdéleny zisk/ Zisk/ ztrata Celkem
neuhrazena ztrata | bézného obdobi

Pocatecni stav 0 360 -70 -193 97

Rozdéleni vysledku 0 0 193 193 o

Cisty zisk/ztrata za Géetni obdobi 0 0 0 -75 -75

Zustatek k 31. prosinci 2025 0 360 263 -75 22

Prehled o zménach vlastniho kapitalu za obdobi od 1. ledna do 31. prosince 2024

tis. K& Zakladni kapital | Kapitalové fondy Nerozdéleny zisk/ Zisk/ ztrata Celkem
neuhrazena ztrata | bézného obdobi

Poéatecni stav 0 360 -318 248 290

Rozdéleni vysledku 0 0 248 248 0

Cisty zisk/ztrata za G&etni obdobi 0 0 6] -193 -193

Zustatek k 31. prosinci 2024 0 360 -70 -193 97
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Klicové financni informace

Vybrané finan¢ni ukazatele z auditované vyroéni zpravy (ZDR Industrial, podfond Real Estate)

Podfond doséhl ke konci roku 2025 hospodarského vysledku +34 227 tis. K& coz
predstavuje meziroéni narlst +63,2 %. Vynosy tvorii predevsim uroky z poskytnutych
uvérl nemovitostnim spole¢nostem a meziro¢né jejich vyse vzrostla o +47,7 %. \lysledek
z finanénich operaci zahrnuje zménu hodnoty majetkovych Uc€asti a vysledek z ménovych
operaci pouzivanych k zajisténi ménového rizika CZK/EUR. Bilanéni suma meziro¢né vzrostla

Rozvaha k 31. prosinci 2025

0 +62,8 % na hodnotu 620 239 tis. K& Na strané aktiv ke konci roku pohledavky za bankami
predstavuji 17,2 %, pohledavky za nemovitostnimi spole¢nostmi 27,1 % a samotné majetkové
G&asti 55,3 %. Cistd hodnota aktiv (vlastni kapital podfondu) ke konci roku doséhla hodnoty

609 395 tis. K& (+62.8 %).

Aktiva
tis. K& 31. prosince 2025 31. prosince 2024
3. Pohledavky za bankami 106 493 98 922
a/ splatné na pozadani 23230 4908
b/ ostatni pohledévky 83263 94014
4. Pohledavky za nebankovnimi subjekty 168 159 80 281
8. Ugasti s rozhodujicim viivem 343 044 201 668
b/ v ostatnich subjektech 343044 201 668
11. Ostatni aktiva 2543 76
d/ ostatni aktiva 2543 76
Aktiva celkem 620 239 380 947

Pasiva
tis. K& 31. prosince 2025 31. prosince 2024
4. Ostatni pasiva 10 844 6 487
a/ derivaty 1398 1267
d/ ostatni pasiva 9446 5220
5. Vynosy a vydaje pristich obdobi (o] 60
12. Kapitalové fondy 537 795 337 027
14. Nerozdéleny zisk nebo neuhrazena ztrata z predchozich obdobi 37 373 16 400
15. Zisk nebo ztrata za ucetni obdobi 34 227 20973
Vlastni kapital celkem 609 395 374 400
Pasiva celkem 620 239 380 947

Kompletni auditovana

vyroéni zpréva fondu

a podfondu ke stazeni zde

(v sekci Korporatni dokumenty)
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cista hodnota aktiv

(NAV)

Podrozvahové polozky

Mezirocéni rust
NAV

tis. K& 31. prosince 2025 31. prosince 2024
3. Hodnoty predané k obhospodarovani 221 754 82 368
4. Pohledavky z pevnych terminovych operaci 382 391 203 308

b/ s ménovymi nastroji 382391 203 308
8. Poskytnuté zastavy 620 239 380 947
Podrozvahova aktiva celkem 1002 630 666 623

tis. K&

31. prosince 2025

31. prosince 2024

2. Prijaté zastavy k uvérim 168 159 80 281
d/ ostatni zastavy-kolateraly 79 423 0

3. Prijaté kolateraly 79 423 (o]
4. Zavazky z pevnych terminovych operaci 383 789 204 575
b/ s ménovymi nastroji 383789 204575
Podrozvahova pasiva celkem 631 371 284 856

Vykaz zisku a ztraty za rok kon¢ici 31. prosince 2025

tis. K& 2025 2024
1. Vynosy z urokl a podobné vynosy 9 854 6 672
2. Naklady na uroky a podobné naklady o -35
3. Vynosy z akcii a podilt 4986 (o]
b/ vynosy z U¢asti s rozhodujicim vlivem 4986 0

5. Naklady na poplatky a provize -373 -148
6. Zisk nebo ztrata z finanénich operaci 36 429 24 683
v tom : a/ nerealizovany zisk nebo ztréta z prfecenéni investi¢nich nastroji a podild 26 656 23981

b/ realizovany zisk nebo ztrata z prodeje investi¢nich nastrojd a podill 10298 -650

9. Spravni naklady -16 669 -10199
b/ ostatni spravni néklady -16 669 -10199

19. Zisk nebo ztrata za ucetni obdobi z bézné ¢innosti pred zdanénim 34 227 20973
24. Zisk nebo ztrata za Gcetni obdobi po zdanéni 34 227 20973
33
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