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Highlights
2025

8 let na trhu

Fond ZDR FKI slavi osmy rok své existence.
Kazdy rok fond dosahuje zhodnoceni v cileném
pasmu.

Vynos tridy A za rok 2025.
Fond si po celou svou
historii udrzuje stabilni
zhodnoceni kapitalu.
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Podil potravinarskych ploch
na celkovém najemnim mixu
fondu. Prodejny potravin
patri k nejstabilnéjsim
retailovym najemcum.

Ocenéni pro fond
ZDR FKI

ZDR FKI ziskal ocenéni na ThePrime Awards
jako nejlepsi fond kvalifikovanych investord roku 2025.

WAULT 12 let
u potravinarskych retézcu

Pred&asnym obnovenim najemnich smluv s kli¢ovymi
potravinarskymi ndjemci jsme primeérnou zbyvajici dobu jejich
platnosti prodlouzili na vice nez 12 let, coz vytvari mimoradné
pevny zaklad pro predvidatelné prijmy fondu.

4 402 investoru

Pocet kvalifikovanych investord, ktefi svéruji svij
kapital fondu ZDR FKI a ktefi ocenuji jeho konzervativni
a dlouhodobé udrzitelny pristup prekrocil 4 00O0.

nemovitosti
v 6 evropskych
zemich

Akvizice 2025

Nové akvizice:
Wolfsberg (AT)
Eugendorf (AT)
Jihlava (C2)

Aventin Shopping Jihlava

Nejvyznamnéjsi akvizice roku 2025 z hlediska
transakeni hodnoty. Tento retail park patfi mezi
nejvétsi v Ceské republice.

Rozsireni stavajicich
retail parku

Celkem 16 000 m? pronajimatelné plochy vzniklo diky
rozsireni retail parkl v Hradci Kralové, Litoméficich, Prevalje
a Rijece.

Galerija Bakar Rijeka

Po otevreni nové etapy v roce 2025 je retail park v Rijece
nejvétsi nemovitosti z pohledu pronajimatelné plochy

v portfoliu celé skupiny.

Hodnota nemovitostniho portfolia
fondu ZDR FKI mezirocné vzrostla
o 3,2 miliardy korun. Jedna se

o dosud nejvétsi meziro¢ni narust
v historii fondu.
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Vazeni investori
a obchodni partneri,

v minulém roce fond kvalifikovanych investort ZDR FKI zavrsil jiz osmy rok své existence. Celkem osm let
konzistentnich vysledkul je pro nas dikazem, Ze strategie orientovana na stabilni inkasované najemné z retail
parkl funguje bez ohledu na hospodarsky cyklus. Trh retail parkd se za tu dobu vyrazné rozrostl. Nakupni
parky dnes tvofi zhruba 80 % veskeré nové maloobchodni vystavby v regionu CEE a jsou dominantnim for-
matem a hnaci silou celého segmentu. Zatimco tradi¢ni obchodni centra svuj rozvoj zpomaluiji, retail parky
expanduji do mensich mést a obci.

Zékaznici hledaji jasny pomér ceny a hodnoty, a pravé to je silnou ptdou pro potravinovy retail a diskont-
ni koncepty, které tvori zdklad naseho najemniho mixu. Retail parky pfitom prestavaji byt pouhym mistem
transakce a stéavaji se centry kazdodenniho Zivota, s gastronomii, sluzbami a komunitnimi funkcemi. Mnohé
z nich dnes funguiji i jako mini-fulfillment centra pro online objednavky najemcu. Retail parky tedy nestoji
v opozici k e-commerce, ale spolupracuji s nim.

Tento trend se odrazi ve zvySeném zajmu ze strany investort. Osmy rok zaznamenal vyznamny narudst
investort i kapitalu, ktery jsme proménili v rekordni expanzi portfolia o 3,2 miliardy korun na celkovou hodnotu
14,2 miliardy K&. Nejvyznamnéjsi transakci byla akvizice Aventin Shopping Jihlava, jednoho z nejvétsich retail
parkd v Ceské republice s témér 26 600 m? pronajimatelné plochy. VV Rakousku jsme jako jeden balidek ziskali
dvé nemovitosti: EUCO Wolfsberg a retail park Eugendorf u Salcburku. Rok 2025 byl ale také rokem orga-
nického rastu: diky akvizi¢nimu rozsiteni retail parkl v Rijece, Hradci Krélové, Prevalje a Litoméricich pribyly
do portfolia tisice dalSich metrd ctverecnich a novi, atraktivni ndjemci. Galerija Bakar Rijeka se po dokoncent
nové etapy stala nejvétsi nemovitosti ve fondech skupiny ZDR Investments.

Za jeden z nejvyznamnéjsich vysledkd roku povazujeme posun v hodnoté WAULT, tedy véazeném pru-
méru do konce ndjemnich smluv. Pfed€asnym prodlouzenim smluv s kliCovymi ndjemci jsme zvysili tuto
hodnotu z 5,9 na 7,6 roku. U systémovych potravinarskych najemcl presahuje WAULT dokonce 12 let. Tato
Cisla nejsou jen statistikou, jsou primym vyjadienim toho, Ze najemci s fondy ZDR Investments chtéji zdstat
dlouhodobé.

Na tento zéklad navazuje precenéni portfolia na konci roku. Narlst hodnoty nemovitosti byl primarné
tazen rlstem najemného, nikoli zménou vynosovych mér. To je v souladu s nasi dlouhodobou filozofii a pre-
svédcivy doklad, ze fundamenty portfolia jsou zdravé.

Do devatého roku vstupujeme s geograficky diverzifikovanym portfoliem 45 nemovitosti v Sesti evrop-
skych zemich, rostouci komunitou investoru a jasnou strategii. Véfime, Ze praveé kombinace kvalitnich nemo-
vitosti, dlouhodobych najemnich vztaht a konzervativniho pristupu k riziku bude i nadéle prinaset vysledky,
které od ZDR FKI o¢ekavate.

Dékujeme vam za daveéru, kterou jste nam v uplynulém roce projevili, a tésime se na dalsi spolecny krok.

S Uctou,

Radek Hladky
Partner, ZDR Investments



ZDR Investments SICAV a.s.

ZDR Investments SICAV as. a jeho podfond ZDR, podfond Real Estate (dale ZDR FKI) je uréen
kvalifikovanym investortm. Vynosy fondu plynou z inkasovaného najemného z mezindrodniho
portfolia 45 komerénich nemovitosti, z nichz drtivou vétsinu tvofi retail parky s vysokym
podilem prodejen potravin a diskontniho segmentu. Pravé tato kombinace odolnych najemcu,
dlouhodobych smluv s inflaéni indexaci a vlastni spravy nemovitosti prostfednictvim interniho
facility management tymu zajistuje stabilitu vynost bez ohledu na ekonomicky cyklus.

Rok 2025 prinesl do portfolia fondu ZDR FKI jednu z nejvyznamnéjsich akvizic v jeho his-
torii — Aventin Shopping Jihlava, jeden z nejvétsich retail park( v Ceské republice s pronajima-

Kumulativni vynos fondu
ZDR FKI

Od zalozeni 01/2018 (trida A)

N € 9039%

12_2018 ) 122025

telnou plochou 26 534 m?. Tato transakce v hodnoté 1,5 miliardy korun navysila podil deskych
aktiv v portfoliu na 47 %. Kromé toho fond expandoval také v Rakousku.

Fond si udrzuje stabilni vynosy jiz osm let a oslovil pres 4 400 investord, ktefi ocenuji jeho
konzervativni pfistup. Ro¢ni inkasované néjemné doséhlo 958 miliond korun, pficemz WAULT
dosahuje po prfedéasném prodlouzeni smluv se systémovymi najemci 7,6 let a obsazenost se
blizi 100 %. Diky vlastnimu facility management tymu ma fond moznost pruzné reagovat na
potfeby ndjemcu a udrzovat vysokou kvalitu spravy majetku.

Top 3 nemovitosti fondu ZDR FKI podie plochy

1 Rijeka, HR
Nejvétsi retail park v okoli
chorvatské Rijeky a po dostavbé
dalsi etapy v roce 2025 také
nejvétsi retail park skupiny ZDR
Investments. Nachazi se v rychle
se rozvijejici komeréni zéné
Kukuljanovo—-Bakar.

2 Pula, HR
Spadova oblast presahuijici
100 tisic obyvatel zaru¢uje vysokou
navstévnost po cely rok, i mimo
turistickou sezonu. Z pohledu
ro¢niho inkasovaného ndjemného
jde o nejvykonnéjsi retail park
v portfoliu.

3 Jihlava, CZ
Nejvyznamnéjsi akvizice
roku 2025 s pronajimatelnou
plochou 26 534 m® a témé&f 50
obchodnimi jednotkami. Jeden
z nejvétsich retail park v CR se
bude dal rozsifovat, nova etapa
bude dokonéena v roce 2027.

Retailové plochy dle segmentu

L] 5 %
2% ;
Elektro ~ Ostatni °33%
Potraviny

4%

«8%
Drogerie

17 %
Textil

022 %
Domadacnost

Top 10 ndjemcti podle plochy

Najemce Plocha (%) Segment
Albert 194 Potraviny
Harvey Norman 7.9 Domécnost
SPAR 58 Potraviny
JYSK 4,9 Domaécnost
TEDi 38 Domécnost
BILLA 3.6 Potraviny
Miiller 3.3 Drogerie
KiK 25 Textil
Pepco 2,2 Domécnost
dm drogerie 22 Drogerie

8,10 %

vynos tfidy A od 1. 1. 2025 do 31. 12. 2025

6 evropskych zemi

—t

Rozdéleni portfolia podle zemi

« Ceska republika

» Chorvatsko
Rakousko

« Slovensko

« Slovinsko
Némecko

a7 %
27 %
13 %
6%
6%
1%

8 90.4 %

let na trhu

45

zhodnoceni od zalozeni nemovitosti

(k 31. 12. 2025, tfida A)
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14'2 mid.

hodnota nemovitosti (K&)

4 402

pocet investort

958 mil.

inkasované najemné (K¢)

495

najemnich smluv

33 %

podil prodejen potravin

7,6 let

WAULT LTV

46,6 %

13



Timeline

2018

Formaini start fondu ZDR FKI

Prvnich 11 nemovitosti v portfoliu

Vstup fondu na slovensky trh

Pocet investor(
presahl 2 tisice

2019

2020

Schworstadt

Portfolio ¢itd 19 nemovitosti,
hodnota doséhla 3,6 mlid. K&

Retail park Pula — nejvétsi akvizice
skupiny, vstup na chorvatsky trh

Fond dosahl 750 mil. K&
na inkasovaném ndjemném

2021

Vstup do Rakouska - akvizice
Kunstdepot Salzburg a FMZ Wolfsberg

Od vstupu do Rakouska
podil rakouskych
nemovitosti postupné

narostl na vice nez
13 % celého portfolia. 2 mid. K&

Vstup do Némecka - retail park

2022

Hodnota rakouského
portfolia dosahla témér

Vydani Strategie
udrzitelnosti

Zahéjeni distribuce
v rdmci Erste Private Banking

45

nemovitosti

6

zemi

14,2 mid. K¢

hodnota portfolia

Vstup
do Slovinska
znamenal

rozsireni portfolia
o sestou zemi

Hodnota portfolia dosahla
11,2 mld. K&

Galerija Bakar Rijeka — druha
nejvétsi akvizice v historii
skupiny ve vysi 1 mld. K&

ZDR FKI pusobi
v 5 evropskych zemich

2023

2024

Portfolio ¢itd 42 nemovitosti

Vstup do Slovinska — akvizice 3 retail
parkd v oblasti Korutan

Od 1. zafi 2024 fond obhospodarovan

V roce 2024 jsme
vydali prvni Report
udrzitelnosti, ktery

mapuje plnéni
dlouhodobé Strategie
udrzitelnosti.

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

Vydani prvniho Reportu
udrzitelnosti

Diky predéasnému
prodlouzeni najemnich
smluv presahl WAULT

u systémovych
najemcu 12 let.

Aventin Shopping Jihlava -
nejvétsi akvizice na Eeském trhu

Navézani spolupréace s Rutter Immobilien
a 2 akvizice v Rakousku

Akvizi¢ni rozsiteni 4 retail parkd
z portfolia o nové etapy

Galerija Bakar Rijeka je po rozsifeni
nejvétsi nemovitosti v ramci skupiny

Prodlouzeni hodnoty WAULT
z59na76let

Ocenéni za nejlepsi fond kvalifikovanych
investord na ThePrime Awards

2025
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Vyvoj vynosu fondu ZDR FKI od zalozeni

Kumulativni vynos tfid A (CZK) a C (EUR)
Roc¢ni vynos
(vzdy k 31.12.)

Vynos tfidy A, CZK Vynos tfidy C, EUR

Legenda

= tfida A (CZK) = tfida C (EUR)

36,83 %

31,45 %

26,25 %

21,57 %

16,72 % 1617 %

14,40 %

10,49 %

7.84 %
6,56 %

0,96 %

12-2018 6-2019 12-2019 6-2020 12-2020 6-2021 12-2021
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42,93 %

19,68 %

6-2022

49,81 %

31,37 %

24,64 %

12-2022

56,01 %

6-2023

36,56 %

62,86 %

12-2023

42,86 %

69,72 %

6-2024

48,86 %

76,13 %

12-2024

54,66 %

82,99 %

6-2025

58,54 %

90,39 %

12-2025

67,38 %
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Némecko

Ceska republika

Slovinsko

Akvizici retail parku
Aventin Shopping
Jihlava se podil
éeskych nemovitosti
v portfoliu zvysil

na 47 %.

Rakousko

4

Chorvatsko

Slovensko

Kromé akvizic novych
nemovitosti jsme

také rozsirili nékolik
stavajicich retail parku
o nové etapy.

Mapa nemovitosti

Fond ZDR FKI za osm let od zalozeni vybudoval portfolio 45 nemo-
vitosti v Sesti evropskych zemich s celkovou hodnotou presahujici
14 miliard korun.

Investiéni strategie fondu je postavena na stabilnich pfijmech z inkasovaného
najemného. Portfolio je diverzifikovdno geograficky, dle velikosti aktiv
i skladby ndjemcu. Co se sektorového zaméreni tyce, vyraznou vétsinu
nemovitosti tvofi retail parky s vysokym zastoupenim potravinarskych retézct
a diskontnich prodejen.

Akvizicni strategie

Prvni akvizice do portfolia ZDR FKI probé&hly v roce 2018 v Ceské republice,
nasledovalo Slovensko, Rakousko, Némecko, Chorvatsko a v roce 2024 také
Slovinsko. Vybér lokalit vychazi z detailni znalosti trhd a preferenci klicovych
najemcu, mezi nimiz prevazuji mezinarodni obchodni retézce.

Investicni kritéria

Pronajaté nemovitosti

Zamérujeme se vyhradné na jiz pronajaté nemovitosti, které generuji vynosy
okam?zité po akvizici.

Bonitni najemci
Nadndrodni retailové fetézce, se kterymi spolupracujeme napfi¢ nékolika
evropskymi trhy, zajistuji stabilitu a predikovatelnost prijm0.

Dlouhodobé zhodnocovani
Najemni smlouvy uzavirdme na dlouha obdobi s inflacni indexaci. WAULT
portfolia dosahuje 7,6 let.

Etablované trhy
Investujeme vyhradné v politicky a ekonomicky stabilnich zemich EU.

Duraz na udrzitelnost
ESG potencidl hodnotime standardné jiz pfi akvizici - FVE, BREEAM
certifikace a Green Lease jsou soucasti spravy portfolia.

Akvizice a rozsireni v roce 2025

Klicovou transakei roku byla akvizice Aventin Shopping lJihlava, jednoho
z nejvétsich retail parkd v Ceské republice. V zavéru roku pribyly do portfolia
také dvé rakouské nemovitosti jako jeden bali¢ek: EUCO Wolfsberg a retail
park Eugendorf u Salcburku. Rok 2025 byl zarover rokem aktivniho rozvoje
stavajicich nemovitosti, dokon&eny byly dvé etapy rozsiteni v Hradci Kralové,
nova etapa v Prevalje, Litoméficich a zejména 2. etapa retail parku Galerija
Bakar v Rijece. Rijeka se tak stala nejvétsi nemovitosti ve fondech skupiny
ZDR Investments.




Prehled vSsech nemovitosti fondu

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

Tachov b ZDR Retail VoTa s.r.o. 05 16 100,0 Pery 72 110000 37 7%
Votice - ZDR Retail VoTa s.r.o. 04 13 100,0 Penny 51 350 000 '
Frydek-Mistek B  ZDR Retail Frydek-Mistek as. 18 49 1000 TEDi Action, DATART 220 360 000 318
Nové Zamky Em  ZDR Retail Nové Zémky sro. 02 2.7 1000 KK 30 600000 00
Ostrava-Dubina B  ZDR Retail Ostrava Dubina ass. 11 2.3 1000 Penny, TEDi.Pepco 193110000 321
Nyrany - ZDR Retail Nyrany s.r.o. 03 47 100,0 Penny 51 040 000 340
Rakovnik B ZDR Retail Rakovnik | sro. 04 8.9 100,0 ySK 37 110000 545
Marianské Lazné B ZDR Retail Marianské Lazné ll sr.o. 04 3.9 1000 BILLA Traficon 51 900 000 373
Chrudim B ZDR Retail PUSCH sr.0. 14 160 1000 Albertt 168900000
PFerov B ZDRRetail PUSCH sr0. 21 160 100,0 Albert 207 870 000 .
Svitavy Bm  ZDRRetail PUSCH sro0. 18 160 1000 Albert 259 510 000 '
Usti nad Orlici | —-— ZDR Retail PUSCH s.r.o. 0.6 7.0 100,0 Abert 53160 000
Rakovnik B  ZDR Retail Rakovnik Il sr.o. 06 2.7 1000 TEDi, Sinsay, NKD 81040 000 448
Salzburg =  \unstdepot GmbH 16 315 1000 Museum der Moderne - Rupertinum 262 650 000 526
Komarno Em  ZDR Retail Komamo s.r.o. 15 48 1000 JYSK,.CcCC,TEDI 217 770000 386
Wolfsberg == FMZ Wolfsberg GmbH 21 40 1000 Maller, C&A, Woolworth 386 150 000 387
Havliékav Brod B ZDR Retail Havlickiv Brod sro. 0.4 9.9 100,0 ySK 43700000 00
Chrastava B ZDR Retail Litoméfice s.r.o. 02 07 1000 Kik 17 110000 36;'
Litomérice - ZDR Retail Litomérice s.r.o., ZDR Retail Litoméfice Il s.r.o. 41 11,9 100,0 Albert, OBI 658 880 000 '
Voitsberg =  FMZ Voitsberg | GmbH, FMZ Voitsberg Il GmbH, FMZ Voitsberg Il GmbH 4.4 49 94,2 BILLA, Fussl, TEDi HERVIS,C&A 795 820 000 413
Schwérstadt B=  7DR Retail Schworstadt GmbH 1.2 57 1000 ALDI dmdrogerie, KK 266 360 000 477
Presov . ZDR Logistic Presov s.r.o. 45 8,2 100,0 Tesco 348 690 000 361
Pardubice B  ZDR Retail Pardubice sro. 07 8.3 100,0 BILLA Tetadrogerie 108 880 000 362
Jiin B ZDRRetail Jiginsro. 06 57 1000 IYSK, Hecht 65740 000 469
Viden == ZDRRetail Wi GmbH 15 51 1000 IYSK, BILLA, dm drogerie 431 270000 467
Jigin B ZDR Retail Jicin Il sro. 07 7.5 1000 BLLA 89 080 000 413
Opava hm  ZDR Retail Opava s.ro. 2.4 141 1000 Albert, TEDi 264 660 000 400
Pula ==  ZDR~Retail Beta d.0.0. ZDR Retail Omikron d.0.0. 12,7 3.7 1000 Harvey Norman, SPAR, Decathlon 1978030000 380
Bilovec B  ZDR Retail Bilovec sro. 07 103 1000 Albert, Pepco, Superzoo 106 150 000 420
Stfibro B=  ZDR Retail Stiibro s.r.o. 11 70 1000 BILLA Pepco, KiK 156 900 000 378
Hradec Krélové b ZDR Retail Hradec Kralové s.r.o. ZDR Retail Hradec Kralové Il s.r.o. 63 80 1000 Albert, JYSK, TEDI 857 450 000 471
Most B ZDR Retail Most s..o. 2.7 9.8 1000 Albert, Action, TEDI 345 880 000 358
Ostrava-Poruba B  ZDR Retail Ostrava-Poruba s.r.o. 33 103 99.8 Albert, Sinsay, KK 398 320000 348
Teplice B  ZDR Retail Teplice sro. 25 9.7 97.1 Albert, Action, Pepco 319 940 000 376
Rijeka Z=  AMPSLAMBDA NEKRETNINE d.0.0. 14,4 6.7 100,0 Harvey Norman, SPAR, Muller, NEW YORKER, IKEA 1 495 680 000 523
Praha-Kunratice h=  ZDR Retail Kunratice sro. 06 110 1000 BILLA Pepco, TRAFICON 102 910000 511
Prevalje @  ZDRRetail PRSG d.oo. 29 42 1000 SPAR JYSK KiK, Sinsay 319190000
Ravne | ZDR Retail PRSG d.o.o. 10 42 100,0 SPAR,dmdrogerie. NKD 127 670000 43,3*
Slovenj Gradec @  ZDRRetail PRSG d.oo. 17 7.1 1000 SPAR Miller, HERVIS 212 240 000
Vrchlabi hm  ZDRRetail Vichlabis.ro. 04 6.9 100,0 SK 47 840 000 513
Jihlava B  ZDRRetail Jihlava sro. 90 45 1000 Lidl, dm drogerie, Super zoo, KiK, Pepco, IKEA 1641 190 000 526
Wolfsberg == EUCO Vermietung GmbH 17 22,2 1000 ADEG,dmdrogerie 400 260 000 636
Eugendorf =  HRDB Immobilien GmbH 18 101 1000 Maller, HERVIS 464 050 000 690

* Tento Udaj se vztahuje k SPV, v némz se nachazi vice nez jedna nemovitost.
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EUCO Wolfsberg —

Nadstandardné dlouhé najemni smlouvy jako zaklad
dlouhodobé vynosové stability

EUCO Wolfsberg se stal sou¢asti portfolia fondu
kvalifikovanych investort ZDR FKI na konci roku 2025

jako souc&ast investi¢niho bali¢ku dvou rakouskych
nemovitosti ziskanych od developera Rutter Immobilien,
ktery je v Rakousku dlouhodobé znamy realizaci projektt ve
Spickové kvalité. Pro fond jde jiz o druhou nemovitost v této
lokalité. Od roku 2020 je soucasti portfolia fondu i retail park
Wolfsberg, ktery s touto nemovitosti pfimo sousedi. Obé
nemovitosti tak spolu tvofi kompaktni a dlouhodobé stabilni
obchodni celek.

Nemovitost prosla v roce 2024 kompletni generalni
rekonstrukci a nabizi vice nez 5 000 m* modernich
maloobchodnich ploch. Kotevnim ndjemcem je prodejna
potravin ADEG ze skupiny REWE, dopInénd o dalsi obchody
v&etné dm drogerie a Fressnapf. Vyjime¢nou investi¢ni
stabilitu zajiStuje mimoradné dlouhy WAULT presahujici 22
let. Jde o nejvyssi hodnotu WAULT v celém portfoliu fondu
ZDR FKI.

Wolfsberg je s vice nez 25 tisici obyvateli tfetim
nejvétsim meéstem spolkové zemé Korutany. PFitomnost
dvou nemovitosti fondu v jedné lokalité vytvari synergie
v oblasti sprévy i dlouhodobého rozvoje aredlu a potvrzuje
dlvéru fondu v tuto lokalitu jako stabilni maloobchodni
destinaci.

Roman Latuske
Partner

Akvizice EUCO Wolfsberg presné
zapada do investi¢ni strategie fondu
ZDR FKI. Jde o prémiovy projekt se
silnymi najemci a nadstandardné
dlouhymi ndjemnimi smlouvami, ktery
navic skvéle funguje s nasi stavajici
nemovitosti v této lokalité. Velmi si
vazime kvality, se kterou developer
Rutter Immobilien své projekty realizuje.

Synergie v lokalité

Renomovany developer

EUCO Wolfsberg sousedi pfimo s retail
parkem Wolfsberg, ktery je v portfoliu
fondu od roku 2020. Obé& nemovitosti
spolecné tvori kompaktni obchodni
celek s potencialem dal$iho rozvoje.

Nemovitost byla ziskdna od Rutter
Immobilien, renomovaného rakouského
developera dlouhodobé zndmého
realizaci projektl ve $pickové kvalité.
Objekt prosel v roce 2024 kompletni
generalni rekonstrukci.

4

EUCO Wolfsberg s WAULT
presahujicim 22 let

patri mezi nemovitosti

s nejdelSimi najemnimi
smlouvami v celém
portfoliu fondu ZDR FKI

Zakladni udaje

Retail park EUCO Wolfsberg

Lokalita
Wolfsberg, Rakousko

Celkova pronajimatelna plocha

5024 m?
Fond
ZDR FKI
SPV
EUCO Vermietung GmbH
V majetku fondu
12/2025
Poéet najemcu
14
Obsazenost (2025)
WAULT (2025)
22,2 let
—
|

Wolfsberg -‘

Dalsi informace

Trzni ocenéni nemovitosti
400 260 000 K&

NOI
24 043 386 K&

Vyznamni najemci
ADEG (skupina REWE),

dm drogerie, Fressnapf

Roéni report 2025
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Aventin Shopping >
Jihlava

Projekt vyjimeény svou technickou a architektonickou
kvalitou i velikosti

Aventin Shopping Jihlava je s pronajimatelnou plochou
26 534 m? a témé&F 50 obchodnimi jednotkami jednim

z nejvétsich retail park( svého druhu v Ceské republice.
Akvizici Aventin Shopping Jihlava se podil eskych
nemovitosti v portfoliu fondu ZDR FKI pfiblizil k 50 %.

Nemovitost, dokon&end v roce 2021 developerskou
skupinou Aventin, ma strategickou polohu na okraji Jihlavy
a diky pfimému napojeni na dopravni infrastrukturu
obsluhuje nejen samotné mésto, ale také rozsahlou
spadovou oblast v rdmci kraje Vysocina.

ZDR Investments zaradilo tento retail park do portfolia
fondu ZDR FKI koncem kvétna. Jednalo se o nejvyznamnéjsi
akvizici uplynulého roku a zaroven o nejvétsi akvizici na
Ceském trhu. Nakupni park splfiuje kli¢ova kritéria investi¢ni
strategie: 100% obsazenost, diverzifikovany mix najemcu
z odolnych segmentd a dlouhodobé stabilni pfijem
z ndjemného ve vysi 94 mil. K& roéné.

Tomas Hozlar
Acquisitions & Transactions

Aventin Shopping Jihlava byl
jednoznaéné nejsilnéjSim akvizi¢nim
momentem roku. Nejenze jde

o nemovitost $pickové stavebni
kvality s provéfenymi ndjemci

a stoprocentni obsazenosti, ale ma

i jasny rdstovy potencial. Pfipravované
rozgifeni 0 10 000 m? z ni udél4 jesté
dominantnéjsiho hrace v regionu.

Strategicka poloha a silna
spadovost

Komplexni nabidka a odolny
najemni mix

Jihlava je krajské mésto s vice nez

50 000 obyvateli a pfirozenym
spadovym centrem pro cely kraj
Vysoc&ina. Aventin Shopping Jihlava
vyuziva polohu na okraji mésta

s pfimou dostupnosti z hlavnich
komunikaci. Pro zékazniky je k dispozici
1200 parkovacich mist. Diky tomuto
zdzemi park pfitahuje nakupujici nejen
z centra mésta, ale z celého okolniho
regionu.

Retail park nabizi navstévnikiim
kompletni skladbu obchodU a sluzeb
- od potravin a drogerie pfes médu,
doméci potreby, Iékarnu, sportovni
vybaveni, chovatelské potreby

a nabytek az po gastronomii. Mezi
klicové ndjemce patfi Lidl, JYSK,
Super zoo, dm drogerie, Action,
SPORTISIMO, Teta, Pepco a dalsi.
Tento mix je zdmérné sestaven

z prodejen denni potfeby a diskontniho
segmentuy, které jsou odolné vUuci
vykyvim spotrebitelského chovani

i ekonomickym cykltim. WAULT
najemnich smluv dosahuje 4,5 roku
a obsazenost se udrzuje na 100 %.

Udrzitelnost
a planované rozsireni

Budova je osazena fotovoltaickymi
panely o vykonu 650 kWp, které budou
v budoucnu rozsifeny o dalsi instalaci

s vykonem 750 kWp. Navyseni kapacity
FVE je soucasti vétsiho projektu rozsifeni
retail parku o dalgich témé&f 10 000 m?
maloobchodni plochy. Dokonceni
stavby je pldnovéno na rok 2027.

4

Jeden z nejvétsich
nakupnich parkd v Cesku
se bude jesté rozsirovat,
dostavba prida témeér

10 000 m?*

Zakladni udaje

Aventin Shopping Jihlava

Lokalita .
Jihlava, Ceska republika

Celkova pronajimatelna plocha
26 534 m?

Fond
ZDR FKI

SPV
ZDR Retail Jihlava s.r.o.

V majetku fondu

05/2025
Poéet najemcu
53
Obsazenost (2025)
WAULT (2025)

4,5 let
(S

Dalsi informace

Trzni ocenéni nemovitosti
1641190 000 K&

NOI
93 957 549 K&

Vyznamni najemci
Lidl, JYSK, Super zoo,
dm drogerie, Teta,

Dr. Max, Pepco

Roéni report 2025
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Retail park —
Eugendorf

Nemovitost v prémiové lokalité pfimo u Salcburku
posiluje rakouské portfolio fondu ZDR FKI

Retail park Eugendorf rozsifil na konci roku 2025 rakouské
portfolio fondu kvalifikovanych investorl ZDR FKI o dalsi
nemovitost v atraktivni lokalité. Transakéni hodnota
nemovitosti dosahla 19 miliont eur. Objekt byl ziskan od
developera Rutter Immobilien jako sou¢ast investi¢niho
bali¢ku spolu s EUCO Wolfsberg. Kvalita realizace
a obchodni pfistup tohoto renomovaného rakouského
developera z n&j délaji partnera, se kterym ZDR Investments
pocita pfi budouci expanzi v Rakousku.

Retail park se nachézi v Eugendorfu, obci
v bezprostfedni blizkosti Salcburku s pfimym napojenim na
jednu z nejdulezitéjsich dopravnich tepen Rakouska —
dalnici Al. Tato poloha zajistuje vysokou spadovost
a kazdodenni dostupnost pro zékazniky z celého regionu.
Objekt prosel v roce 2025 kompletni rekonstrukci a nabizi
5 370 m? maloobchodnich ploch.

Dominantni pozici v retail parku, s prodejnou o plose
2500 m?, zaujiméa Muller, jeden z kli¢ovych najemc
v rakouském portfoliu fondu. Doplfuji ho napfiklad
HERVIS nebo Subway. Silny ndjemni mix spolu s WAULT
presahujicim 10 let tvofi stabilni zaklad pro dlouhodobé
vynosy.

i Radek Hladky
Partner

Eugendorf mé v&e, co od prémiové
nemovitosti oekdvame. VVybornou
polohu, stabilni ndjemce i skvélé
provedeni od kvalitniho developera. To
je kombinace, kterou vyhledavame.

Retail park Eugendorf ¢erpa ze silné
spadové oblasti Salcburku - jednoho

Salcbursky region

Rekonstrukce
ve Spickovém standardu

Eugendorf lezi v bezprostfedni

blizkosti Salcburku, jednoho

z nejnavstévovaneéjsich mést Rakouska.
Silna spadova oblast a kazdodenni
provoz na délnici Al zajistuji retail parku
trvale vysokou néavstévnost po cely rok.

Objekt prosel v roce 2025 kompletni
rekonstrukci v reZii developera Rutter
Immobilien, ktery je v Rakousku
uzndvany pro vysoky standard svych
projektd. Zakaznici i ndjemci tak
ziskavaji moderni a atraktivni prostredi
spliujici nejvyssi naroky na technicky
standard i provozni efektivitu.

Zakladni udaje

Retail park Eugendorf

Lokalita
Eugendorf, Rakousko

Celkova pronajimatelna plocha
5370 m?

Fond
ZDR FKI

SPV
HRDB Immobilien GmbH

V majetku fondu
12/2025

Poéet najemcu

Obsazenost (2025)

100 %

WAULT (2025)

10,1 let

Eugendorf -‘

Dalsi informace

Trzni ocenéni nemovitosti

464 050 000 K&
NoI
28 408 623 K&
Vyznamni najemci
Muller, HERVIS

26  Rocénireport 2025
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Struktura portfolia fondu ZDR FKI

Portfolio podle zemi

Akvizici Aventin

Struktura pronajimanych retailovych ploch
dle segmentu

Retailové plochy dle segmentu

PR Segment Pocet najemct Plocha (%) WAULT (let) 2\/"‘8'(0 L a7 % u n
Potraviny 15 32,9 124 6% .Ceskg republika S h 0 p p I n g J I h I ava [}
Domacnost 22 % Domacnost 23 22,5 51 vensko R = u \VarR"& 4
g jednoho z nejvetsich
. - ~
. p s i e retail parku v Ceskeé
Hobby 11 4.6 52 _— = V4 L
5 republice, posilil fond
D ie 8 % , ,
owtn i i i ZDR FKI podil ceskych

Sluzby 4 %

Sport 4 %

Elektro 2 %

Hobby 5 %

tis. m?

, Fond ZDR FKI vynika na trhu vysokym podilem 27%
Ostatnis % najemc ze segmentu potravin. Shorvatsko

nemovitosti na téeémer
polovinu celého
portfolia.

Top 10 nemovitosti fondu ZDR FKI podle plochy (m?)

Nemovitost Zemé SPV Podil plochy  WAULT Obsazenost (%) Poéet najemct V portfoliu od roku Vybrani najemci
v portfoliu fondu (%) (let)
Rijeka — AM PS LAMBDA NEKRETNINE d.o.o. 144 6.7 100.0 29 2023 Harvey Norman, SPAR, IKEA, Mller
Pula — ZDR Retail Beta d.o.o., ZDR Retail Omikron d.o.o. 12,7 3,7 100,0 59 2021 Harvey Norman, SPAR, Decathlon, Muller
Jihlava . ZDR Retail Jihlava s.r.o. 9.0 45 1000 53 2025 Lidl, dm drogerie, Super zoo, KiK, Pepco, IKEA
Hradec Kralové - ZDR Retail Hradec Krélové s.r.o., ZDR Retail Hradec Kralové Il s.r.o. 6.3 8.0 100.0 37 2022 Albert, JYSK, TEDi, Woolworth
Voitsberg —_— FMZ Voitsberg | GmbH, FMZ Voitsberg Il GmbH, FMZ Voitsberg Ill GmbH 44 49 94,2 22 2021 BILLA, Fussl, TEDi, HERVIS, C&A
Litomérice - ZDR Retail Litomérice s.r.o., ZDR Retail Litomérice Il s.r.o. 41 119 100,0 4 2020 Albert, OBI
Ostrava-Poruba e ZDR Retail Ostrava-Poruba s.r.o. 33 10,3 99.8 22 2022 Albert, Sinsay, KiK
Prevalje = ZDR Retail PRSG d.o.o. 2,9 4,2 100.0 22 2024 SPAR, JYSK, KiK
Most — ZDR Retail Most s.r.o. 2,7 9.8 100,0 24 2022 Albert, Action, TEDi
Teplice > ZDR Retail Teplice s.r.o. 25 9.7 971 26 2022 Albert, Action, Pepco

28  Roc¢nireport 2025
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Podil najemného podle segmentu

6% 2% -5% +30%
Sluzby Elektro Ostatni Potraviny

-10% 18 % 19 %
Drogerie Domacnost Textil

Top 10 najemct podle plochy

025% 22% «22%
KiK Pepco dm drogerie

«3,3%
Mdiller

«7.9%

Harvey Norman Wolfsberg, Rakousko
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Udrzitelnost

V roce 2025 jsme portfolio fondu ZDR FKI rozsifili o tfi nove
nemovitosti a na konci roku jich celkem bylo 45 v Sesti
evropskych zemich. Cim vice nemovitosti fond ma, tim
vetsi ma vliv na okolni prostredi, komunity a zivoty lidi a tim
vetsi je nas zavazek jednat odpovedné. K udrzitelnosti
proto pristupujeme systémove, je to soucast nasi investicni
strategie, nikoliv jen doplInék k ni.

Kazdou nemovitost posuzujeme s ohledem na jeji environmentalini profil jesté pred samotnou
akvizici. Ve fazi spravy pak cilené snizujeme spotfebu energii a vody, instalujeme fotovoltaické
elektrarny a usilujeme o mezindrodni certifikace kvality, jako je BREEAM. Vysledky jsou
méfitelné a méreni je pro nas klicové.

Soustredime se také nato, jak fungujeme jako partnervici ndjemctm, mistnim komunitdm
i vlastnim zaméstnancim. Oteviend komunikace, jasnd data a transparentni procesy jsou
zakladem dUveéry, na které stavime dlouhodobé vztahy.

K udrzitelnosti pristupujeme
systémoveé, je to soucast nasi
investicni strategie, nikoliv jen
doplnék k ni.

32  Rocnireport 2025 Voitsberg, Rakousko




n Provozujeme
udrzitelné budovy

Nemovitosti maji pfimy dopad na spotfebu energii, emisni stopu i celkovou kvalitu lokalit, ve
kterych se nachazeji. Aktivné proto hledame cesty, jak jejich negativni dopad snizovat. Od
due diligence pres vybér technologii az po certifikace.

BREEAM certifikace

BREEAM In-Use je mezinarodni certifikace, kterd hodnoti kvalitu a udrzitelnost jiz provozo-
vanych nemovitosti. V roce 2025 jsme diky opatfenim zavedenym v pfedchozim roce Uspés-
né ziskali hodnoceni Very Good pro 6 naSich nemovitosti. Certifikaci pfedchazely praktic-
ké kroky, jako je zlepSovani kvality vnitfniho prostredi (napr. monitoring CO,), Uspory vody
a energie nebo podpora udrzitelné mobility. Zaméfujeme se také na Upravy okoli budov a na
celkovou prfipravenost nemovitosti na dlouhodobé zmény klimatu.

l. etapa nemovitosti prochazejici certifikaci BREEAM In-Use

Retail park Bilovec
Retail park Hradec Krélové
Retail park Ostrava-Poruba

Il Retail park Teplice
Retail park Stfibro
B Hypermarket Albert Svitavy

5 097 kWp

celkovy instalovany vykon

FVE v portfoliu ZDR FKI v roce
2025 odpovida ro¢ni spotrebé
vice nez 1700 primérnych
ceskych domacnosti

34  Roc¢nireport 2025

FVE

Fotovoltaické elektrarny na stfechach nasich nemovitosti pfimo snizuji uhlikovou stopu
budov. V roce 2025 jsme rozsifili instalovanou kapacitu o tfi nové elektréarny s celkovym
vykonem 0,65 MWp.

Nemovitost Instalovany

vykon FVE

(kwp)

Ceska republika Pierov 195,98
Teplice 360,00

Stribro 99.90

Opava 22,00

Rakovnik 49,92

Jihlava 650,16

Slovensko Presov 420,25
Slovinsko Slovenj Gradec 300,00
Rakousko Voitsberg 1536.16
Viden 160,05

Wolfsberg 389,84

Salcburk 12,42

Némecko Schworstadt 255,15
Ceska republika Most 144,00
Ostrava-Poruba 350,40

Usti nad Orlici 151,20

Nové v roce 2025

Optimalizace spotreby energii

V roce 2025 jsme se zaméfili na konkrétni opatreni v budovach s cilem zlepsit
jejich klasifika¢ni tfidu v Prikazu energetické naro¢nosti a snizit tak provozni
naklady i emisni stopu.

Podpora elektromobility

Arealy zpfistupriujeme specializovanym provozovatellim nabijecich stanic, diky
tomu se napriklad v zavéru roku 2025 otevrely Tesla Superchargery v retail parku
Hradec Kraloveé.

Pilotni projekt: Zdrava zelen v retail parcich

Cilem pilotniho projektu bylo vyhodnoceni aktudlniho stavu drevin ve vybranych
retail parcich. Na zékladé analyzy stanovistnich podminek a terénniho prizkumu
vznikly navrhy konkrétnich opatreni, ktera zajisti zdravou a dlouhodobé
udrzitelnou zelen v aredlech fondu.

Standardy udrzitelné vystavby
V roce 2025 jsme zaved|i Standardy udrzitelné vystavby retail parkdi ZDR

Investments, tzv. Bilou knihu. Jde o zdvazny metodicky pokyn, ktery predavame
developerum jiz ve fazi akvizice.

n Zalezi nam na lidech

Uspéch fondu neméfime jen vynosem. DUleZité je pro nés i to, jaké prostiedi vytvafime pro
ndjemce, jak pfistupujeme k zaméstnancim a co pfindsime mistdm, kde nase nemovitosti
stoji.

Dotaznik udrzitelnosti

Udrzitelnost vstupuje do procesu jesté pred podpisem smlouvy. Kazdou potencidlni akvizici
hodnotime pomoci strukturovaného dotazniku, ktery provéruje energeticky profil nemovitos-
ti, jeji dostupnost pro uzivatele i dopad na okolni prostredi.

Spoluprace s najemci

Udrzitelny provoz je zélezitosti obou stran. Ndjemcim preddvéame konkrétni doporuceni,
jak provozovat prostory hospoddrnéji, a zveme je ke spole¢nym iniciativdm - od sdileni dat
o spotfebé po zapojeni do certifikanich procesu.

Facility management

Vlastni tym spravy nemovitosti ndm déva primou kontrolu nad kvalitou provozu. Reagujeme
rychle na potfeby ndjemcd, udrzujeme aredly v dobrém technickém stavu a zarover sleduje-
me, jak se budovy chovaji z hlediska spotfeby a bezpecnosti.

Akce pro verejnost
podporuji nejen
mistni komunity, ale

i najemce nasich retail
parku.

Green lease dodatky

Green lease dodatky jsou smluvnim néstrojem, ktery propojuje zajem pronajimatele a na-
jemce na usporném a odpovédném provozu. Postupné je zaclefiujeme do najemnich smluv
napfi¢ portfoliem.

Prazkum spokojenosti najemct

Od roku 2025 realizujeme Prazkum spokojenosti ndjemct s cilem ziskat redlnou zpétnou
vazbu od ndjemcl v nasich retail parcich. V roce 2025 jsme prizkum provedli v celkem osmi
nemovitostech v Ceské republice a Rakousku. Diky jejich podnétim pribézné zlepsuje-
me prostiedi i nabizené sluzby a prindSime inovace, které zajistuji spokojenost navstévnikl
i dlouhodobou kvalitu aredld.

Akce na podporu mistnich komunit a najemct

V roce 2025 jsme usporadali dvé akce na podporu navstévnosti a nadjemcl se zapojenim
mistnich komunit v nové otevfené etapé retail parku Hradec Kralové - ku pfileZitosti Dne déti
a navratu do Skolnich lavic po letnich prazdninach.

ZDR Investments v pohybu

V rédmci podpory zdravého Zivotniho stylu se zaméstnanci ZDR Investments zapojili do letni
sportovnivyzvy, béhem niz zdolali celkem 4 253 km udrzitelnymi formami dopravy. Tuto akti-
vitu spole¢nost transformuje do finanéniho daru na charitativni Ucely (o vysledném pfijemci
rozhodli sami zaméstnanci formou transparentniho hlasovani).

H Portfolio s trvalou hodnotou

Spravné fizeni spolec¢nosti je zékladni podminkou davéry. Investofi, regulatofi i partnefi od
nas oCekavaji jasné procesy, ovéfitelnd data a odpovédnost na kazdé Urovni organizace.
V roce 2025 jsme v tomto sméru udélali konkrétni kroky.

Light Green - SFDR ¢lanek 8

Od unora 2025 se fond ZDR FKI oznaceni Light Green podle ¢ldnku 8 nafizeni SFDR. To
znamena nejen to, Ze prosazuje environmentalni a socialni vlastnosti ve svych investicich, ale
také, Ze jsme povinni sledovat a zvefejfiovat pfislusné nefinanéni ukazatele.

Transparentni reporting

Investorm pravidelné poskytujeme prehled o vyvoji fondu nejen po finanéni strance, ale
i z pohledu ESG. Za rok 2025 poprvé reportujeme ukazatele vyZzadované nafizenim SFDR:
energetickou intenzitu, spotrfebu vody, podil obnovitelné energie, emise sklenikovych plynt
podle GHG protokolu a Urover bezpec¢nosti a komfortu uzivateld.

Jasna organizacni struktura

Za kazdym rozhodnutim stoji konkrétni ¢lovék s jasné vymezenou odpovédnosti. Strukturo-
vané fizeni fondu ndm umoznuje jednat rychle, konzistentné a s védomim dusledkd na véech
drovnich organizace.

Digitalizace procest
V roce 2025 jsme zavedli digitalni platformu pro automatizovanou spravu firemnich vydaja,
kterd zajistuje vyssi transparentnost a integritu finanénich tokd.

Optimalizace akviziéniho ramce

V reakci na rostouci objem spravovanych aktiv jsme v roce 2025 provedli komplexni revizi
akviziéniho procesu. Aktualizovany rdmec posiluje kontrolni mechanismy od pfipravné faze
az po post-closing.
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Pripadova studie ESG

Rozrustajici se
areal s dlirazem
na udrzitelny provoz

Retail park
Hradec Kralové

Retail park Hradec Krélové je soucasti portfolia fondu
kvalifikovanych investord ZDR FKI od roku 2022, kdy
byl odkoupen jako kompletné revitalizovany objekt od
developerské spole€nosti Traxial a.s. Od té doby prosel
areél dvdma etapami rozdifeni a dnes nabizi 18 542 m?
maloobchodnich ploch s 37 ndjemci. Druha etapa z roku
2025 pfinesla 3 670 m® nové plochy obsazené najemci
Action, Sinsay, Gate, Rossmann, CCC a PetCenter, treti
etapa pak rozsifila aredl o dal3ich 1511 m? s prodejnami
Woolworth a Dreamy.

Nejvétsi plochu dlouhodobé zaujima hypermarket
Albert, ktery pfi revitalizaci uved| novy koncept trznice
s modernim chladicim systémem a diky inovacim snizil
spotfebu elektfiny o tfetinu. Spolu s JYSK, TEDi a dal$imi
najemci tvofi pestry mix kazdodennich i specializovanych
nakupd.

Aredl je zéroven ukazkou pfistupu ZDR Investments
k udrzitelné spravé nemovitosti. V bfeznu 2025 obdrzela
prvni budova retail parku certifikaci BREEAM In-Use na
urovni Very Good jako vlibec prvni nemovitost v portfoliu
fondd skupiny ZDR Investments. Certifikace potvrzuje,
Ze zavedend opatreni ke snizeni spotfeby vody a energii,
optimalizace provozu i péce o okolni prostfedi splfuji
mezindrodné uznavané standardy.

Marcela Fujanova
ESG manazerka

Certifikace BREEAM naplniuje cile
udrzitelného rozvoje v oblastech
udrzitelnych mést a komunit,
odpovédné vyroby a spotfeby i opatfeni
v oblasti klimatu. Zavedena opatfeni
snizuji environmentalni dopady

budovy, zlepSuji jeji provozni efektivitu
a podporuji zdravé prostredi pro
najemce i navstévniky.

Rocéni report 2025

Podpora biodiverzity

Na zakladé posudku ekologa byla

v okoli retail parku realizovdna opatfeni
na podporu biodiverzity — vysadba
stromu a kerd, instalace ptacich budek
a hmyzi hotel. Zelené plochy tvori10 %
celkové rozlohy arealu.

Tesla Supercharger

\/ aredlu retail parku vzniklo ve
spolupréci s Tesla Czech Republic s.r.o.
12 dobijecich stanic Tesla Supercharger
V4 s vykonem az 250 kW, otevienych
pro vozy Tesla i ostatni elektromobily

s konektorem CCS2.V dalsi etapé

je planovano rozsifeni na celkem

24 stanic.

Zakladni udaje

Retail park Hradec Kralové

Lokalita .
Hradec Kralové, Ceska republika

Celkova pronajimatelna plocha

ZDR FKI

ZDR Retail Hradec Kralové s.r.o.
ZDR Retail Hradec Krélové Il s.r.o.

12/2022

Obsazenost (2025)

100 %

WAULT (2025)

8,0 let
(.

Hradec
Kralové

Dalsi informace

Vyznamni najemci
TED;i, Woolworth

V roce 2025 usporadalo ZDR Investments v aredlu retail
parku dvé komunitni akce — Den déti v Cervnu a Back

to school v zafi. Obé akce propojily ndjemce s mistnimi
obyvateli a pfispély k ndvstévnosti celého arealu.




Pripadova studie ESG

Udrzitelny retail
park v podhuri
Korutan

Retail park
Slovenj Gradec

Retail park Slovenj Gradec byl dokoncéen a otevien na
pocatku roku 2024. Ve stejném roce byl spolu s retail parky
v sousednim Ravne a Prevalje pfipojen do portfolia fondu
ZDR FKI v rdmci expanze na slovinsky trh.

Nemovitost se nachézi v obchodni z6né na severu
Slovinska, v malebném podhdii Korutan, pfi hlavnim
dopravnim tahu prochazejicim severem zemé. Mésto je
pfirozenym centrem regionu s vice nez 17 500 obyvateli
ve spadové oblasti. Na pronajimatelné plose témé&r
5 000 m? pusobi renomované zna&ky jako napfiklad
supermarket SPAR, drogerie Mdller, sportovni potfeby
HERVIS a slovinsky prodejce elektroniky Big Bang.

Novostavba z roku 2024 byla v roce 2025 vybavena
fotovoltaickou elektrarnou a infrastrukturou pro ekologicky
Setrnou dopravu. Retail park Slovenj Gradec tak naplriuje
moderni standardy udrzitelného provozu maloobchodni
nemovitosti.

Marcela Fujanova
ESG manaZerka

Retail park Slovenj Gradec je prikladem
moderni maloobchodni nemovitosti,
kterd bere udrZitelnost jako pfirozenou
soucdst provozu. Solarni energie,
infrastruktura pro elektromobilitu

a pfimé napojeni na cyklostezku z néj
délaji objekt pfipraveny na budouci
ESG néroky i na ménici se potfeby
zékaznika.

Rocéni report 2025

Fotovoltaicka elektrarna

Na stfese retail parku byla v roce 2025

instalovana fotovoltaicka elektrérna

s vykonem 300 kWp. Roéni vyroba 315

MWh Cisté elektrické energie odpovida
Uspore pfiblizné 120 tun CO, a pokryje

spotfebu zhruba 100 domacnosti.

Ekologicka doprava

Retail park je pIné pfipraven na
ekologicky Setrnou dopravu. Na
parkovisti je k dispozici dobijeci stanice
pro elektromobily i stojany na kola.

V bezprostiedni blizkosti parku vede
cyklostezka propojujici obchodni zénu
s okolni zastavbou, ktera zékaznikiim
umoznuje prijizdét za ndkupy na kole.

Zakladni udaje

Retail park Slovenj Gradec

Lokalita
Slovenj Gradec, Slovinsko

Celkova pronajimatelna plocha

ZDR Retail PRSG d.o.o.

04/2024
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Obsazenost (2025)

100 %

WAULT (2025)

7.1 let
-

Slovenj Gradec

Dalsi informace

Instalovany vykon FVE
v 300 kWp

Roéni produkce FVE
315 MWh

Vyznamni najemci
SPAR, Miller, HERVIS, Big Bang
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Komentar k trhu
a makroekonomicky
vyhled

Rok 2025 byl z pohledu investiéni aktivity na realitnim trhu mimoradné silny. Cesky trh komer&nich nemovi-
tosti zaznamenal rekordni transakéni objem okolo 4,3 miliardy eur a zaradil se mezi nejaktivnéjsi trhy regionu
stfedni a vychodni Evropy. Nadale pfitom platilo, Ze rozhodujici roli hrali domaci investoti. Cesky kapital stal
za naprostou vétsinou transakci a zUstal hlavni oporou trzni likvidity.

Praveé silnd pritomnost lokalniho kapitalu je jednim z klicovych znakl ceského investi¢niho prostredi.
Tuzems§ti investofi potvrdilii v roce 2025 mimoradnou aktivitu a ukdzali, Ze Cesky trh si dokaze udrzet vysokou
miru likvidity i v obdobi zvySené mezinarodni nejistoty. Ve srovnani s fadou jinych evropskych zemi zUstava
Ceska republika specificka vysokym zastoupenim domacich fondovych struktur a privatniho kapitélu orien-
tovaného na nemovitosti.

Makroekonomické prostredi se v prabéhu roku dale stabilizovalo. Evropska centralni banka v roce 2025
pokracovala v uvolfovani ménové politiky a postupné snizovani sazeb prispélo ke zlepseni podminek finan-
covani i k vétsi aktivité na investi¢nim trhu. VVyraznéji se zacaly sblizovat cenové predstavy prodévajicich
a kupujicich a trh ziskal pevnéjsi zaklad pro dalsi rlst transakéni aktivity.

Do roku 2026 vsak evropska ekonomika vstupuje i v prostfedi zvySené geopolitické nejistoty. Vedle pre-
trvavaijici valky na Ukrajiné dopada na vyhled také napéti na Blizkém vychodé a Sirsi obchodné-politicka
nejistota, které mohou ovliviiovat ceny energii, inflaéni ocekavanii investiéni sentiment. | v takovém prostredi
se ale ukazuje, Ze segmenty navézané na kazdodenni spotiebu a stabilni cash flow si udrzuji nadprdmeérnou
odolnost.

Na atraktivité proto déle ziskavaji segmenty, které nabizeji stabilni prijmovy profil a relativni odolnost vici
ekonomickym vykyvim. Mezi né patfi i retail parky s vysokym zastoupenim prodejen potravin. Jejich pozici
podporuje nejen orientace na kazdodenni potreby domacnosti, ale i pokracujici zajem najemcu a investorU.
V Sirsim evropském kontextu se tak retail parky potvrzuji jako jeden z nejdefenzivnéjsich segmentd trhu.

Pozitivni dynamika by méla na ¢eském trhu pretrvat i v roce 2026, i kdyz po rekordnim roce Ize oekavat
navrat k udrzitelnéjsi Urovni aktivity. Trzni odhady pogitaji s investi€énim objemem nad hranici 3 miliard eur,
pri¢emz dominantni role Seského kapitalu by méla pokradovat. Cesky trh tak z(istava jednim z nejvyznam-
néjsich investi¢nich center v ramci regionu CEE a do dal$iho obdobi vstupuje navzdory zvySené globalni
nejistoté ve velmi dobré kondici.

David Cubr
CEO, ZDR Investments
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Klicové financni informace

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

Podfond dosahl ke konci roku 2025 hospodarského vysledku +144 337 tis. K&. Za pfedpokladu pohledévky za nebankovnimi subjekty reprezentované Uvéry za nemovitostnimi spole¢nostmi
plné rekonciliace Ucetnich vykazt do podoby IFRS 9 (pfecenéni financnich investic do | v jeho majetku (23,0 %) a samotné majetkové Ucasti (70,9 %). Vlastni kapital dosahl urovné

Mezirocéni rust

Cista hodnota aktiv

vykazu zisku a ztrat, nikoliv do vlastniho kapitlu) ¢ini vysledek hospodareni +609 110 tis. K&, | 8 366 048 tis. K¢ a predstavuje Cistou hodnotu aktiv pfifaditelnou k vliastnikim investi¢nich

coz predstavuje meziro¢ni nartst +30,2 %. Celkova bilanéni suma ke konci roku 2025 &ini
9 394 118 tis. K& (+22,4 %). Hlavnimi polozkami aktiv jsou pohledéavky za bankami (4,7 %).

Rozvaha k 31. prosinci 2025

akcii vydavanych podfondem.

Aktiva
tis. K& 2025 2024
tis. K& 31. prosince 2025 31. prosince 2024 Vynosy z urokd a podobné vynosy a Naklady na uroky a podobné naklady 98 731 77171
3. Pohledévky za bankami a druzstevnimi zaloznami 437 904 862 305 1. Vynosy z droki a podobné vynosy 140 806 119 o061
a) splatné na pozadani 437 904 107 418 2. Néaklady na uroky a podobné naklady -42 075 -41 890
b) ostatni pohledavky 0 754 887 Vynosy z poplatki a provizi a Naklady na poplatky a provize 234 721
4. Pohledévky za nebankovnimi subjekty 2156 948 1738454 4. Vynosy z poplatkd a provizi 566 918
b) ostatni pohledavky 2156 948 1738454 5. Naklady na poplatky a provize -332 -197
8. Ugasti s rozhodujicim vlivem 6 657 565 5058 036 6. Zisk nebo ztrata z finan¢nich operaci 279 491 190 984
11. Ostatni aktiva 141 413 9277 a) vynosy z finanénich operaci 367252 536 682
13. Néklady a pFijmy pfistich obdobi 288 7319 b) ostatni financni naklady -87761 -345 698
Aktiva celkem 9394 118 7 675 391 Ostatni provozni vynosy a naklady -13 740 -24 994
7. Ostatni provozni vynosy 18178 o
Pasiva 8. Ostatni provozni naklady -31 918 -24 994
9. Spravni naklady -221 864 -178 833
tis. K& 31. prosince 2025 31. prosince 2024 b) ostatni sprévni néklady -221 864 -178 833
4. Ostatni pasiva 378 209 249 665 Vynosy celkem 526 802 656 661
a) zavazky - neemitované akcie 79133 95373 Néklady celkem -383 950 -591 612
b) ostatni pasiva 299 077 154 292 19. Zisk nebo ztrata z bézné ¢innosti pred zdanénim 142 852 65 049
5. Vynosy a vydaje pfistich obdobi 169 957 219 833 23. Dah z pijmu 1485 -1485
7. Podfizené zavazky 479 904 479 328 24, Zisk nebo ztrata za ucetni obdobi po zdanéni 144 337 63564
a) podfizené emitované dluhopisy 479 904 479 328
8. Cista aktiva pfifaditelna drzitelim investiénich akcii 8 366 048 6726 565
a) obdoba kapitalovych fondd 6170410 5134037
b) ostatni Uplny vysledek hospodareni 2344 826 1880053
ocenovaci rozdily 2344 826 1880053
c) nerozdéleny zisk nebo neuhrazena ztrata z predchozich obdobf -293525 -357 089
d) rezervni fondy 0 6000
e) zisk/ztrata za Ucetni obdobf 144 337 63564
Pasiva celkem 9394118 7 675 391
Kompletni auditovana
vyroéni zpréva fondu
a podfondu ke stazeni zde
(v sekci Korporatni dokumenty)
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Vykaz zisku a ztraty za rok kon¢ici 31. prosince 2025

NAV
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