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o let skupiny
/DR Investments

+996 %

Prmeérny ro¢ni vynos fondu FKI*

12,1 mid.

Hodnota nemovitosti

Rok 2022, stejné jako rok predchozi, byl piny vyzev. Doznivajici
nasledky pandemie koronaviru, agrese ruskych vojenskych sil na
Ukrajiné nebo dramaticky rostouci inflace a jeji mirnéni skokovym
zvySovanim sazeb na Urovné, na které nebyla globalni ekonomika
dlouhé roky zvykla. To je pouze zlomek problému, kterym musely
nejen realitni fondy v minulém roce Celit.

Navzdory nepfiznivym makroekonomickym podminkam fondy ZDR
Investments prokazaly silnou rezistenci a zaznamenaly historicky
nejvyssivynosy.

Fond kvalifikovanych investort ZDR Investments SICAV a.s. dosahl
za uplynuly rok vykonnosti 9,49 %. Od samého zaloZeni Cini prameérny
ro¢ni vynos temer 10 %*.

Retailovy fond ZDR Investments Public SICAV a.s., urCeny Siroke

verejnosti, zakoncil rok 2022 se zhodnocenim +7,.53 % a béhem své
trileté existence akcionarm prinesl primeérny vynos +8,68 %**.

* Pramérny roéni vynos investice v ristové CZK tfidé za obdobi od 01/2018 do 12/2022

+8,68 %

Primeérny ro¢ni vynos fondu Public**

63

Nemovitosti v portfoliu

Vysokou inflaci pomohly zmirnit inflacni dolozky, na zakladé kterych
je pravidelné navysovano najemné. Dopad rustu zakladni Grokové
miry na vykonnost fondd byl minimalizovan diky Gvérovym smlouvam
s fixni Urokovou sazbou s dlouhou platnosti. A zpomalovani ekono-
miky spolu s omezovanim spotiebnich vydajd domacnosti se staly
prilezitosti pro diskontni fetézce, které pokracuji v masivni expanzi.

\/ kratkém Casovem sledu se ponékolikateé prokazalo, ze konzer-
vativni strategie zamérena prevazné na retail parky s vyznamnym
zastoupenim prodejen potravin a diskontnich ndjemcu prinasi
stabilitu v rznych fazich ekonomického cyklu.

Pres veskeré nepriznivé makroekonomicke faktory byl pro nasi
investi¢ni skupinu minuly rok mimoradné uspésny. Oslavili jsme
pétileté vyroCi existence, prekrocili jsme milnik 10 mld. K& hodnoty
portfolia, spustili jsme treti fond ZDR Investments Industrial SICAV
a.s. zaméreny na priméstsky industrial a upevnili svou pozici mezi
prednimi realitnimi fondy na Ceském trhu. Nasi vizi do dalSich let
je byt stabilni kotvou kazdého nemovitostniho portfolia.

** Prdmeérny roéni vynos investice za obdobi od 11/2019 do 12/2022
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VORUM Voitsberg Il allll

RAKOUSKO, VOITSBERG

Retail park Hradec Kralové

CESKA REPUBLIKA, HRADEC KRALOVE
Projekt VORUM Voitsberg byl postaven na pozemku byvalé hnédou-

helné elektrarny, ktera v minulosti oddélovala mésta Voitsberg a Barn-
bach. Diky své dostupnosti a atraktivnim najemcdm se VORUM

v okresnim mésté \oitsberg v rakouské spolkové zemi Styrsko rychle stalo cen-

Obchodni centrum Kukleny se nachazi na zapadnim okraji Hradce Kralové. V pra-
béhu roku 2022 doslo k jeho kompletni rekonstrukci a do budoucna je planovana
tralni nakupni zéonou.

vystavba navazujici etapy stavajiciho objektu. Jednim z nejvyznamnéjsich najemcu je
potravinarsky retézec Albert, ktery v nové oteviené prodejné implementoval moderni
koncept trznice. Nemovitost byla pofizena od sesterskeé developerskeé skupiny Traxial.

PRONAJIMATELNA PLOCHA

VYZNAMNI NAJEMCI
5.895 m? Billa Plus, dm drogerie, Pepco,

PRONAJIMATELNA PLOCHA
PAGRO DISKONT, Fressnapf

VYZNAMNI NAJEMCI
13.192 m?

Albert, BENU Iékarna, Teta drogerie, TEDi,
Pepco, KiK, JYSK, vydejna IKEA



PUBLIC

Retail park Bohumin
CESKA REPUBLIKA, BOHUMIN

Jednd se o nové vybudovany retail park nachazejici se v centralni
Casti mésta Bohumin, které lezi na soutoku fek Odry a Olse v tésné
blizkosti polskych hranic. Nemovitost sousedi's prodejnou potravinar-
ského fetézce Kaufland.

WAULT PRONAJIMATELNA PLOCHA
5,0 let 4908 m?

VYZNAMNI NAJEMCI

dm drogerie, Action, Pepco, KiK, NKD, Sportisimo, Datart

PUBLIC

Retail park Hluboka

CESKA REPUBLIKA, HLUBOKA NAD VLTAVOU

Retail park Hluboka, sestavajici ze tfech samostatnych objektd,
byl dokonc¢en v prosinci 2021. Hlubokd nad Vltavou je druhou

nejrozlehlejsi obci Jinodeského kraje lezici pouze 9 km od Ceskych

Budéjovic. Strategické umisténi retail parku pfitahuje navstévniky
z prilehlych spadovych oblasti.

WAULT PRONAJIMATELNA PLOCHA
6,2 let 2.396 m?

VYZNAMNI NAJEMCI

Billa, Teta drogerie, Super zoo, Pepco

Retail Park Ostava Poruba
CESKA REPUBLIKA, OSTRAVA

Nemovitost byla zakoupena do majetku fondu od sesterské
developerské skupiny Traxial. Své prodejny zde otevrel
potravinarsky fetézec Albert, diskontni Fetézec Pepco nebo Teta
drogerie. Na jafe 2023, po dokonceni findIni etapy rekonstrukce,
zde oteviou své prodejny také textilni fetézce Sinsay a KiK.

WAULT PRONAJIMATELNA PLOCHA
7.0 let 8109 m?

VYZNAMNI NAJEMCI

Albert, Teta drogerie, Pepco, KiK, Sinsay

Retail park Bilovec
CESKA REPUBLIKA, BILOVEC

Nové dokonceny retail park byl vybudovan sesterskou developerskou
skupinou Traxial. Mésto Bilovec se nachazi v okrese Novy Ji¢in
nedaleko Ostravy. Zije zde vice ne 7 tisic obyvatel, pro které je nové
obchodni centrum ¢asto prvni volbou pro pravidelné nakupy.

WAULT PRONAJIMATELNA PLOCHA
7.0 let 1962 m?

VYZNAMNI NAJEMCI

Albert, Super zoo, Pepco

Dalsi akvizice roku 2022

AKVIZICE FOND
Retail Park Teplice FKI
Retail Park Most FKI
Billa Velka Dobra Public
Tesco Banska Stiavnica Public
Retail park Samorin Public
Retail park Stfibro FKI

Vyrobni hala Béchovice FKI

Pramyslovy areal Komarno
SLOVENSKO, KOMARNO

Primyslovy areal v Komarné prosel v roce 2017 vyznamnou
rekonstrukci. Ndjemcem je spole¢nost ZF Slovakia a.s.
znémeckého technologického koncernu ZF, ktery provozuje 188
vyrobnich zavodU v 31 zemich svéta. Hlavni ¢innosti spolec¢nosti
je poskytovaniinovativnich systému pro automobilovy prdmysl.

WAULT PRONAJIMATELNA PLOCHA
4.6 let 7101 m?

VYZNAMNI NAJEMCI

ZF Slovakia

PRONAJIMATELNA PLOCHA VYZNAMNI NAJEMCI

9.981m?2 Albert, Pepco, Action
8.006 m? Albert, TEDi, Action
1.343 m? Billa

1120 m? Tesco

3.304 m? TEDI, JYSK, GATE
3121 m? Billa, Pepco, KiK
1.659 m? Jakub Kubin



Portfolio skupiny ZDR

Portfolio dle zemi

O

® Ceskérepublika 59.6% ® Rakousko 10,2 %

Slovensko 15,3 % Némecko 1,3 %

® Chorvatsko 13,6 %

Retailové plochy dle segmentu

\

® Potraviny 42,6 % ® Hobby 2.8 %

Domécnost 19,7 % Elektro 1.2 %
® Textil 176 % ® Ostatni 7.2 %
® Drogerie 56 %

Sport 3.3 %

Pronajimatelné plochy dle vyuziti

® Retail 830 % ® Office 49 %
Logistika 12,1 %

Top 10 retailovych najemcu

P
&

® Albert 417 % ® Pepco 60 %

Billa 9.8 % Decathlon 59 %
® JYSK 87% ® Harvey Norman 54 %
® TEDi 81% ® Tesco 43%

KiK 6,0 % PENNY Market 4.1%

Nemovitosti

Evropskych zemi

@ ZDR Investments



Bankovni financovani

K bankovnimu financovani pfistupujeme konzervativné. Souhrn-
ny ukazatel zadluzeni celé skupiny aktualné dosahuje Urovné
50,5 %. Od pocatku volime strategii dlouhodobych fixaci nebo
urokoveho zajisténi, coz se vyplaci predevsim nyni v dobé ros-
toucich urokovych sazeb. VV nasledujicich tfech letech dojde ke

roku téemer zdvojnasobila.

Ceska spoftitelna

UniCredit Bank

Raiffeisenbank

BKS

Komeréni banka

vUB

CsSoB
Fio Banka

Tatra Banka

Oberbank

—
—

Volksbank —
—
—

Trinity Bank

0 % 5%

Podil jednotlivych bank na celkovém zUstatku bankovnich Gvérd

Ménovy pomér financovani

Témér 70 % bankovniho financovani je poskytnuto v méné
EUR, coz predstavuje meziro¢ni nardst o deset procentnich
bodd. S ohledem na stale vysoky Grokovy diferencial mezi CR
a eurozonou ocekavame, Ze se podil eurového financovani
bude nadale zvySovat. Fondy ZDR Investments jsou zajistény
proti ménovému riziku.

10 %

15 %

20 %

zméne stavajici fixni sazby u pouhych 14 % uvéroveho portfolia.
Nejvétsi podil na financovani ma Ceska spofitelna z rakouské
bankovni skupiny Erste, jejiz angazovanost se oproti minulému

25%

® EUR
CZK

FKI

Portfolio dle zemi

Expanzi na zdpadni trhy jsme zahdjili v roce 2020. Dnes uz se

nemovitosti fondu FKI nachazi na Uzemi péti evropskych zemi -
Ceské republiky, Slovenska, Rakouska, Némecka a Chorvatska.

Investujeme vyhradné na trzich se stabilni politickou situaci
a tam, kde rozumime lokalnim specifikm.

® Chorvatsko 17,8 %
® Rakousko 13,4 %
Slovensko 10,7 %

Némecko 1,7 %

Retailové plochy dle segmentu

Mezi nemovitostnimi fondy na ¢eském trhu vynikdme vysokym
podilem najemcd v potravinarském segmentu, ktery ¢ini 44 %.
Potravinarské a diskontni fetézce, nabizejici zbozi kazdodenni

potfeby, tvofi spolec¢né nejstabilnéjsi slozku maloobchodu.

® Potraviny 44,1%

Domacnost 194 %

Textil 18,7 %

Drogerie 6,0 %

® Hobby 29 %
Elektro 0,7 %
Sport 0,4 %

® Ostatni 7.8 %

® Ceskarepublika 56,4 %

Public

Portfolio dle zemi

Prostfednictvim fondu Public je mozné investovat predevsim do
retailovych nemovitosti diskontniho charakteru na tzemi Ceské
republiky a Slovenska. Zaméreni fondu na regionalni retail parky
s vysokym podilem prodejen potravin a dalsiho zboZzi kazdodenni
potreby se navic ukazalo jako model odolny vic¢i negativnim

hospodarskym cyklam.

® Ceskarepublika 78.5 %
Slovensko 21,5 %

Retailové plochy dle segmentu

Portfolio fondu Public je sektorové vysoce diverzifikované.
S 37 % maji nejvétsi zastoupeni prodejny potravin. Mezi hlavni

ndjemce v tomto segmentu patfi znacky jako Albert, Tesco, Billa
nebo PENNY Market.

® Potraviny 37,2 %
Domacnost 20,8 %

Sport 14,0 %

Textil 13,5 %

® Drogerie 4,0 %
Elektro 2.9 %

® Hobby 2.4 %

® Ostatni 52 %



| &3 ZDRFK | &3 ZDR Public

POCET NEMOVITOSTI HODNOTA NEMOVITOSTI PRONAJIMATELNA PLOCHA WAULT POCET NEMOVITOSTI HODNOTA NEMOVITOSTI PRONAJIMATELNA PLOCHA WAULT

40 9.5 mld. K& 209910 m® 6,3 let 22 2,5 mld. K& 58.250 m? 6,2 let

POCET NAJEMCU LOAN-TO-VALUE POCET INVESTORU ROCNI INKASOVANE NAJEMNE POCET NAJEMCU LOAN-TO-VALUE POCET INVESTORU ROCNI INKASOVANE NAJEMNE
205 51,87 % 2016 583,4 mil. K& 78 45,34 % 7005 168,4 mil. K&

\/yvoj vynosu \/yvoj vynosu

9.96 7%

Pramérny ro¢ni vynos investice v rdstové
CZK tFidé za obdobi od 01/2018 do 12/2022

8,68 %
/ Pramérny ro¢ni vynos investice za
obdobi od 11/2019 do 12/2022

® 4293%
® 4981%
® 2717 %

® 2258%

/

® 3145%
.\36,83 %
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12/2018 6/2019 12/2019 6/2020 12/2020 6/2021 12/2021 6/2022 12/2022 12/2019 6/2020 12/2020 6/2021 12/2021 6/2022 12/2022
VYNOSY AKCIi TRIDY A (CzK RUSTOVA) VYNOSY AKCIi TRIDY C (EUR RUSTOVA) VYNOSY AKCIi
7784 % 7 823% 7 816 % 7 838% 7949 % 7944 % 7 832% 72977% 7 4,45 % 7612% 76,69 % 7 7153 %

2018 2019 2020 2021 2022 2020 2021 2022 2019, 11-12 2020 2021 2022






@ ZDR Investments

Nemovitostni fondy zamérené na investice
do dlouhodobé pronajatych komerénich
nemovitosti

Béhem péti let existence jsme zalozili 3 fondy, vstoupili na 4 za-
hrani¢ni trhy, prekrocili jsme 12 miliard hodnoty portfolia a upevnili
svoji pozici mezi ¢eskymi nemovitostnimi fondy. Hlavni pozornost
soustfedime na regionalni retail parky diskontniho charakteru
s vysokym podilem prodejen potravin. Vyhledavame atraktivni
investi¢ni prilezitosti, které spliuji prisné naroky na bonitu ndjemct
a dlouhodobost najemnich smluv. Nasim cilem je budovani stabil-
niho portfolia kvalitnich komerénich nemovitosti, které jsou diverzi-
fikované geograficky, velikostné, jakoZ i z pohledu skladby najemcu.

ZDR Investments SICAV a.s.

Fond je urcen kvalifikovanym investorim s pokrocilymi znalostmi
a zkusenostmi, ktefi vyhledavaji dlouhodobé stabilni zhodnoceni
vlozenych prostredkd. Za 5 let své existence se zaradil mezi nejdy-
namictéji rostouci nemovitostni fondy na trhu a svym akcionardm
od zalozeni pripsal zhodnoceni témér 50 %.

ZDR Investments Public SICAV a.s.

Public je podilovy fond otevieny pro vsechny typy investord, ktery
byl zaloZen v Fijnu 2019. Umozfuje Siroké verejnosti zhodnocovat
své prostredky jiz od nizkych castek a prinasi atraktivni moznost
investice do nemovitosti bez nutnosti jejich pfimého vlastnictvi
a spravy.

ZDR Investments Industrial SICAV a.s.

Fond je otevren Siroké verejnosti. VV ramci kolektivniho investovani
maji akcionafi moznost podilet se na portfoliu dlouhodobé prona-
jatych nemovitosti mensi rozlohy uréenych k vyrobé a skladovani.
Fond byl spustén v zafi 2022 a o tfi mésice pozdéji, v prosinci 2022,
do néj byla pofizena prvni nemovitost.

I

Zdenék Prazdny

PARTNER

Zdenék zastresuje development novych projektl
a vyhledava dalsi akviziéni prilezitosti na trhu. Je
zakladatelem developerské skupiny Traxial Group,
v ramci které zrealizoval nékolik desitek projektl
v oblasti komeréniho developmentu.

zdenek.prazdny@zdrinvestments.cz
+420 608 315 325

Radek Hladky

PARTNER

Radek se vénuje Fizeni skupiny ZDR Investments,
vyhledavani a strukturovani novych akvizic. Spoluzalozil
advokatni kancelar Z/C/H Legal, ktera od roku 2005
poskytla prevazné nadnarodnim klientdm poradenstvi
pfi nemovitostnich transakcich za témér 100 mld. K&.

radek.hladky@zdrinvestments.cz
+420 724 557 462

Roman Latuske

PARTNER

Roman fidi expanzi na zapadni trhy a rozviji vztahy
s klicovymi obchodnimi partnery. Vystudoval
bankovnictvi ve Wiesbadenu a pracoval v oboru
financovani komercnich nemovitosti u DePfa-Bank
a HYPO-BANK. 20 let pUsobil ve vrcholnych
manazerskych pozicich v medialnich domech Mafra
a Economia.

roman.latuske@zdrinvestments.cz
+420 606 634 284



Historie ZDR

2018
2019

Formalni start Vstup

fondu FKI na Slovensko
Zalozeni
fondu Public

Hodnota nemovitosti
a pocet nemovitosti:

0,6 mid. K&
1l

2020

Vstup do Rakouska

Hodnota nemovitosti
prekrocila 3 mid. K&

Ziskali jsme ocenéni TOP
100 nejlepsich spole¢nosti

Fond Public
nejvykonnéjsim
fondem sveé kategorie

2.2mld. K¢
25

2021

Hodnota nemovitosti
prekrocila 5 mld. K&

Vstup do Némecka

Ziskali jsme ocenéni
v soutézi Kanceléare roku
2020

Podruhé jsme ziskali
ocenéni TOP 100
nejlepsich spolec¢nosti

Uspé&sné refinancovani
portfolia v hodnoté

1,2 mld. K&

Vstup do Chorvatska

4.9 mid. K¢
35

Zalozeni fondu
Industrial

Hodnota rakouského
portfolia dosahla
témeér 2 mid. K&

2022
2023

Prvni nemovitost

v majetku fondu
Zahajeni distribuce .

Industrial
fondu FKI v ramci

Erste Private Banking Potiet( ziskavame

ocenéni TOP 100
nejlepsich, tentokrat

Hodnota nemovitosti v kategorii Dynamicky
prekrocila 10 mld. K& rdst a stabilita
9,0 mid. K& 12,1 mid. K&
50 63



Retail park Viden

RAKOUSKO

Pri vybéru investic dbame na to,
aby jejich realizace splnovala kri-
téria udrzitelnosti a respektovala
Zivotni prostfedi. Vyhledavame ta-
kova reseni, ktera jsou ekologicka
a energeticky efektivni. Véfime, ze
udrzitelné smysleni dlouhodobé pfi-
nasi spoleCenskou i podnikatelskou
hodnotu a prispiva k lepSimu zivotu.

‘ESG

@)
[ )]

Usilujeme o to, aby z naSich aktivit
téZilo co nejvice subjektd. Dlouho-
dobé podporujeme potiebné, kultu-
ru, sport a rozvoj lokalit, ve kterych
investujeme. Nasim cilem je byt
odpovédnym a prospésnym part-
nerem, ktery vytvari skuteCnou spo-
leCenskou hodnotu. VV ramci skupiny
ZDR Investments klademe dUraz na
vhodné pracovni podminky, gende-
rovou vyvazenost, rovne prilezitosti
a podporujeme kreativitu a rozvoj
nasich kolegu.

4

Transparentnost, férovost a oteviena
komunikace. Takové hodnoty uplat-
Aujeme v ramci naseho podnikani
vUci obchodnim partnerdm, investo-
rim a zaméstnancum. Respektuje-
me vSechny psané i nepsané zasady
Cestného jednani. Nasi zaméstnanci
jsou klicovym zdrojem rdstu, a proto
nam zalezi na jejich fyzicke i psychic-
ké spokojenosti.



Investichi moznosti

Investi¢ni horizont

Minimalni investice

Meéna fondu

Vstupni poplatek

Vystupni poplatek

Obhospodarovatel a administrator fondu

Depozitar

Ocenovani aktiv

Poplatek za spravu

Vykonnostni poplatek

Planovany cCisty vynos

ISIN

£ ZDR FKI

5 let avice

1.000.000 K¢&

CZKa EUR

max. 3.1 %

0 % po 3 letech od vydani investic¢nich akcii
CODYA investicni spolecnost, a.s.

Ceska spofitelna, a.s.

Grant Thornton Appraisal services a.s.

1.5 % rocné

30 % ze zhodnoceni fondového kapitalu
prevysujici 5 % rocné

7-9 % roc¢né
Akcie rastové Akcie dividendové

CZK CZ0008042892 CZK CZ0008042967
EUR CZ0008043833 EUR CZ0008043841

@ ZDR Public

5 let a vice

10.000 K¢ jednorazoveé nebo 500 K& pravidelné
CzK

max. 4 %

0%

Conseq Funds investicni spolecnost, a.s.
Ceska spofitelna, a.s.

vybor odbornikd

1,5 % rocné

30 % ze zhodnoceni fondoveho
kapitalu prevysujici 4 % rocné

5-7 % rocné

Akcie rastové

CZK CZ0008044658

£3 7DR

5 let a vice

10.000 K¢ jednorazoveé nebo 500 K¢ pravidelné

CZKa EUR

max. 4 %

0%

Conseq Funds investi¢ni spolecnost, a.s.

Ceska spofitelna, a.s.

vybor odbornikd

1,5 % rocné

30 % ze zhodnoceni fondovéeho
kapitalu prevysujici 4 % ro¢né

5-7 % roc¢né
Akcie rastové

CZK CZ00080491M
EUR CZ0008049129
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ZDR Investments SICAV a.s.
Jungmannova 750/34, 110 OO Praha 1
www.zdrinvestments.cz

ZDR Investments Public SICAV a.s.
Jungmannova 750/34, 110 OO Praha 1
www.zdrpublic.cz

ZDR Investments Industrial SICAV a.s.
Jungmannova 750/34, 110 OO Praha 1
www.zdrindustrial.cz

Prohlaseni o odpovédnosti

Tento dokument je uréen vyhradné pro informaéni a propagacni Ucely

a neninabidkou, vyzvou &i doporu¢enim k investovani. Pfed investi¢nim
rozhodnutim je nutné se seznamit se znénim statutu fondu a podfondu.
Investovani s sebou nese riziko, které muze vést k poklesu hodnoty investice
a kapitalové ztraté. Hodnota investi¢nich akcii se v ¢ase méni a historické
vysledky fondd nejsou indikaci ani zarukou vysledkd budoucich. Investice
do fondd podléhaji rizikim uvedenym ve statutu fondd. Informace obsazené
v tomto dokumentu byly pfipraveny s maximalni pé¢i, mohou vsak byt
predmétem zmén a aktualizaci a fondy ani obhospodarovatel neposkytuji
zaruku ohledné jejich spravnosti ¢i Uplnosti. Zdanéni fondU je stanoveno

zakonem a mlze byt pfizméné zdkona upraveno.



