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PROHLASENi PREDSTAVENSTVA

Pfi vynalozZeni veSkeré pfiméfené péce podava vyrocCni zprava podle mého nejlepsiho védomi
vérny a poctivy obraz o spole¢nosti EXPANDIA Investments SICAV, a.s., o jeji finanéni situaci,
podnikatelské Cinnosti a vysledcich hospodareni za rok 2023, vyhlidkach budouciho vyvoje,
podnikatelské Cinnosti a vysledkd hospodafeni a nebyly v ni zaml€eny zadné skutecnosti,
které by mohly zménit vyznam této zpravy.

V Brné dne 17. dubna 2024

Dteat W s

EXPANDIA Investments SICAV, a.s.

Ing. Robert Hlava

povéfeny zmocnénec jediného Clena predstavenstva
CODYA investi¢ni spole¢nost, a.s.
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Zprava nezavislého auditora

0 ovéfeni uCetni zavérky fondu EXPANDIA Investments SICAV, a.s.

Se sidlem: Na prikopé 1096/21, Staré Mésto, 110 00 Praha 1
Identifikacni Cislo: 191 38 661
Hlavni pfedmét podnikani: Cinnost investi¢niho fondu kvalifikovanych investor(i dle ust. § 95 odst. 1

pism. a) zakona &. 240/2013 Sb., o investi¢nich spole¢nostech a investiénich fondech, ve znéni
pozdéjSich zmén

Tato zprava nezavislého auditora o ovéfeni UCetni zavérky je urCena akcionafi fondu EXPANDIA
Investments SICAV, a.s.

Vyrok auditora

Provedli jsme audit pfilozené ucetni zavérky fondu EXPANDIA Investments SICAV, a.s. (dale také
.,Fond“) sestavené na zakladé ¢eskych Ucetnich predpistl, ktera se sklada z rozvahy k 31. 12. 2023,
vykazu zisku a ztraty za rok koncici 31. 12. 2023, pfehledu o zménach vlastniho kapitalu za obdobi
koncCici 31. 12. 2023, podrozvahy k 31. 12. 2023 a pfilohy této ucetni zavérky, ktera obsahuje popis
pouZitych podstatnych G&etnich metod a dalsi vysvétlujici informace. Udaje o Fondu jsou uvedeny
v pfiloze této ucetni zavérky.

Podle naseho nazoru Ucetni zavérka podava vérny a poctivy obraz aktiv a pasiv Fondu k 31. 12. 2023
a nakladd a vynosu a vysledku jeho hospodareni za rok koncici 31. 12. 2023, podrozvahy k 31. 12.
2023 v souladu s ¢eskymi ucetnimi pfedpisy.

Zaklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zakonem o auditorech a standardy Komory auditord Ceské republiky
pro audit, kterymi jsou mezinarodni standardy pro audit (ISA), pfipadné doplnéné a upravené
souvisejicimi aplikaCnimi dolozkami. Nase odpovédnost stanovena témito predpisy je podrobnéii
popsana v oddilu Odpovédnost auditora za audit u¢etni zavérky. V souladu se zakonem o auditorech a
Etickym kodexem ptijatym Komorou auditorti Ceské republiky jsme na Fondu nezavisli a splnili jsme i
dalSi etické povinnosti vyplyvajici z uvedenych pfedpist. Domnivame se, ze dlkazni informace, které
jsme shromazdili, poskytuji dostatecny a vhodny zaklad pro vyjadfeni naseho vyroku.

Ostatni informace uvedené ve vyroéni zpravé

Ostatnimi informacemi jsou v souladu s § 2 pism. b) zakona o auditorech informace uvedené ve vyroéni
zpravé mimo ucetni zavérku a nasi zpravu auditora. Za ostatni informace odpovida predstavenstvo
Fondu.

Nas vyrok k ucetni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Pfesto je vSak soucasti naSich
povinnosti souvisejicich s ovéfenim ucetni zavérky seznameni se s ostatnimi informacemi a posouzeni,
zda ostatni informace nejsou ve vyznamném (materialnim) nesouladu s ucetni zavérkou &i s nasimi
znalostmi o Ucetni jednotce ziskanymi b&hem ovérfovani uetni zavérky nebo zda se jinak tyto informace
nejevi jako vyznamné (materialné) nespravné. Také posuzujeme, zda ostatni informace byly ve vSech
vyznamnych (materialnich) ohledech vypracovany v souladu s pfisluSnymi pravnimi pfedpisy. Timto
posouzenim se rozumi, zda ostatni informace splfuji pozadavky pravnich pfedpisd na formalni
néleZitosti a postup vypracovani ostatnich informaci v kontextu vyznamnosti (materiality), tj. zda
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pfipadné nedodrzeni uvedenych poZadavkd by bylo zplsobilé ovlivnit Usudek &inény na zakladé
ostatnich informaci.

Na zakladé provedenych postupu, do miry, jiz dokazeme posoudit, uvadime, Zze
e ostatni informace, které popisuji skutecnosti, jez jsou téz pfedmétem zobrazeni v ucetni
zavérce, jsou ve vSech vyznamnych (materialnich) ohledech v souladu s ucéetni zavérkou a
e ostatni informace byly vypracovany v souladu s pravnimi predpisy.

Dale jsme povinni uvést, zda na zakladé poznatki a povédomi o Fondu, k nimz jsme dospéli pfi
provadéni auditu, ostatni informace neobsahuji vyznamné (materialni) vécné nespravnosti. V rdmci
uvedenych postupu jsme v obdrzenych ostatnich informacich zadné vyznamné (materialni) vécné
nespravnosti nezjistili.

Odpovédnost predstavenstva a dozorci rady za Gcetni zavérku

Predstavenstvo Fondu odpovida za sestaveni Ucetni zavérky podavajici vérny a poctivy obraz v souladu
s Ceskymi ucetnimi predpisy, a za takovy vnitini kontrolni systém, ktery povazuje za nezbytny pro
sestaveni UcCetni zavérky tak, aby neobsahovala vyznamné (materialni) nespravnosti zplsobené
podvodem nebo chybou.

Pfi sestavovani ucetni zavérky je predstavenstvo Fondu povinno posoudit, zda je Fond schopen
nepretrzité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v pfiloze UCetni zavérky zalezitosti tykajici se jeho
nepretrzitého trvani a pouziti predpokladu nepretrzitého trvani pfi sestaveni ucetni zavérky, s vyjimkou
pfipadd, kdy ¢len predstavenstva planuje zruSeni Fondu nebo ukonéeni jeho €innosti, resp. kdy nema
jinou realnou moznost nez tak ucinit.

Za dohled nad procesem uéetniho vykaznictvi ve Fondu odpovida dozor¢i rada.
Odpovédnost auditora za audit u€etni zavérky

Nasim cilem je ziskat pfiméfenou jistotu, Zze UCetni zavérka jako celek neobsahuje vyznamnou
(materialni) nespravnost zpusobenou podvodem nebo chybou a vydat zpravu auditora obsahujici nas
vyrok. Pfiméfena mira jistoty je velka mira jistoty, nicméné neni zarukou, ze audit provedeny v souladu
s vySe uvedenymi predpisy ve vSech pripadech v u€etni zavérce odhali pfipadnou existujici vyznamnou
(materialni) nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat v disledku podvodu nebo chyb a povazuji se za
vyznamné (materialni), pokud Ize reélné predpokladat, Ze by jednotlivé nebo v souhrnu mohly ovlivnit
ekonomicka rozhodnuti, kterd uZivatelé ucetni zavérky na jejim zakladé pfijmou.

Pfi provadéni auditu v souladu s vySe uvedenymi pfedpisy je nasi povinnosti uplatfiovat béhem celého
auditu odborny usudek a zachovavat profesni skepticismus. Dale je naSi povinnosti:

¢ Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materialni) nespravnosti G€etni zavérky
zpusobené podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici na
tato rizika a ziskat dostateéné a vhodné dldkazni informace, abychom na jejich zakladé
mohli vyjadfit vyrok. Riziko, Ze neodhalime vyznamnou (materialni) nespravnost, k niz doslo
v dusledku podvodu, je vétsi nez riziko neodhaleni vyznamné (materialni) nespravnosti
zpUsobené chybou, protoZe souc¢asti podvodu mohou byt tajné dohody, falSovani, umysina
opomenuti, nepravdiva prohlaseni nebo obchazeni vnitfnich kontrol.

e Seznamit se s vnitfnim kontrolnim systémem Fondu relevantnim pro audit v takovém
rozsahu, abychom mohli navrhnout auditorské postupy vhodné s ohledem na dané
okolnosti, nikoli abychom mohli vyjadfit nazor na Gc€innost vnitfniho kontrolniho systému.

e Posoudit vhodnost pouzitych ucetnich pravidel, pfiméfenost provedenych ucetnich odhad
a informace, které v této souvislosti pfedstavenstvo uvedlo v pfiloze U&etni zavérky Fondu.

e Posoudit vhodnost pouziti pfedpokladu nepfetrzitého trvani pfi sestaveni ucetni zavérky
predstavenstvem a to, zda s ohledem na shromazdéné diikazni informace existuje
vyznamna (materialni) nejistota vyplyvajici z udalosti nebo podminek, které mohou
vyznamné zpochybnit schopnost Fondu nepfetrzité trvat. Jestlize dojdeme k zavéru, ze

PKF APOGEO Audit, s.r.o.

ROHAN BUSINESS CENTRE, Recepce B IC /271 97 310 t/ +420 267 997 700
Rohanské nabrezi 671/15, 186 00 Praha 8 DIC / CZ271 97 310 w / www.apogeo.cz




EFA\POGEO

takova vyznamnd (materialni) nejistota existuje, je nasi povinnosti upozornit v nasi zpravé
na informace uvedené v této souvislosti v pfiloze ucetni zavérky, a pokud tyto informace
nejsou dostate€né, vyjadfit modifikovany vyrok. Nase zavéry tykajici se schopnosti Fondu
nepretrzité trvat vychazeji z dikaznich informaci, které jsme ziskali do data naSi zpravy.
Nicméné budouci udalosti nebo podminky mohou vést k tomu, Ze Fond ztrati schopnost
nepretrzité trvat.

¢ Vyhodnotit celkovou prezentaci, ¢lenéni a obsah ucetni zavérky, v€etné pfilohy, a dale to,
zda ucetni zavérka zobrazuje podkladové transakce a udalosti zplsobem, ktery vede k
vérnému zobrazeni.

Nasi povinnosti je informovat pfedstavenstvo a dozoréni radu mimo jiné o planovaném rozsahu

a nacasovani auditu a o vyznamnych zjisténich, ktera jsme v jeho prabé&hu ucinili, véetné zjisténych
vyznamnych nedostatkl ve vnitfnim kontrolnim systému.

V Praze dne 17. 04. 2024

) o o &
Auditorska spole¢nost: Odpovédny auditor:
PKF APOGEO Audit, s.r.o. Ing. Jaromir Chaloupka
Rohanské nabrezi 671/15 Opravnéni ¢. 2239
Recepce B

CZ 186 00 Praha 8
Opravnéni ¢. 451 ,e*';'_-'.'r'-,'rll "‘"-'-fq,f
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CODYA

EXPANDIA Investments SICAV, a.s.
PROFIL SPOLECNOSTI

ZA OBDOBI OD 16. BREZNA 2023 DO 31. PROSINCE 2023

PROFIL SPOLECNOSTI
Zakladni udaje o Spole€nosti

EXPANDIA Investments SICAV, a. s.

ICO: 19156278

Sidlo: Na pfikopé 1096/21, Staré Mésto, 110 00 Praha 1

zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném u Méstského soudu v Praze, sp. zn. B 28023

(dale jen ,Spole¢nost*)

Spole¢nost byla zaloZena zakladatelskym pravnim jednanim v souladu s ust. § 125 zakona
€. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, v platném znéni a ust. § 2 odst. 2 zakona §. 90/2012 Sb.,
o obchodnich spole¢nostech a druzstvech, v platném znéni pfijetim stanov dne 25. ledna
2023.

Spolecnost vznikla zapisem do obchodniho rejstfiku dne 16. bfezna 2023. Spolecnost byla
zapsana do seznamu investic¢nich fondd vedeném Ceskou narodni bankou dle § 597 pism. a)

zakona &. 240/2013 Sb., o investiCnich spole¢nostech a investi¢nich fondech, ve znéni
pozdéjsich predpist (dale jen ,ZISIF) dne 10. unora 2023.

Predmét podnikani

PFfedmétem podnikani Spole€nosti je Cinnost investiCniho fondu kvalifikovanych investorl ve
smyslu ZISIF.

LEI Spole¢nosti

3157003ZNQ3AAYO0GAF16

Zakladni kapital

VySe splaceného zapisovaného zakladniho kapitalu €ini 300 000,- K&

Cenné papiry vydavané Spole¢nosti

Druh cenného papiru Zakladatelské akcie (Kmenova)
Forma Akcie na jméno

Podoba Listinna

Pocet emitovanych | 300 000

akcii k 31.12.2023
Podil na zapisovaném | 100 %
zakladnim kapitalu

Omezeni prevoditelnosti

Pfevoditelnost akcii na tfeti osoby je podminéna souhlasem predstavenstva Spole€nosti, ktery
bude udélen za podminky, Ze je nabyvajici investor kvalifikovanym investorem ve smyslu ust.
§ 272 ZISIF.
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EXPANDIA Investments SICAV, a.s.
PROFIL SPOLECNOSTI

ZA OBDOBI OD 16. BREZNA 2023 DO 31. PROSINCE 2023

Statutarni organy Spoleénosti
Predstavenstvo Spolecnosti
CODYA investi¢ni spole¢nost, a.s.

ICO: 068 76 897
sidlo: Poriava 135/50, 664 31 Lelekovice

zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném u Krajského soudu v Brnég, sp. zn. B 7923

Den vzniku funkce:
Povéfeny zmocnénec Ing. Robert Hlava Den vzniku funkce:
Bc. Martin PSaidl Den vzniku funkce:

Ing. Michal Sedlak, MBA Den vzniku funkce:

Dozoréi rada

Predseda dozorci rady Ing. Tomas Navrat Den vzniku funkce:
Clen dozorci rady Ing. Martin Kovar, MBA Den vzniku funkce:
Clen dozor¢i rady Ing. Michal Zavesky Den vzniku funkce:

Povéreni vykonem nékterych €innosti

16.

16.
16.
16.

16.
16.
16.

bfezna 2023

bfezna 2023
bfezna 2023
bfezna 2023

bfezna 2023
bfezna 2023
bfezna 2023

Clen predstavenstva Spole¢nosti povéfil vnitinim auditem ASIG CONSULT, s.r.o.,
ICO: 05800668, se sidlem Varnsdorfska 330/19, 190 00 Praha 9, zapsanou v obchodnim
rejstiiku vedeném u Méstského soudu v Praze, pod sp. zn. C 270999. Investice do
Spolecnosti, resp. podfondl Spolecnosti jsou nabizeny také prostfednictvim k této Cinnosti

opravnénych osob.

Dale byla uzavfena smlouva o povéfeni jiného vykonem jednotlivé Cinnosti, kterou zahrnuje
obhospodafovani investicniho fondu, ktera byla povéfena spole¢nost Avalon Financial
Services s.r.o., ICO: 246 74 877, se sidlem Na ptikopé& 1096/21, Staré Mésto, 110 00 Praha
1, zapsana v obchodnim rejstfiku u Méstského soudu v Praze, pod sp. zn. C 165215.



CODYA

EXPANDIA Investments SICAV, a.s.
ZPRAVA O PODNIKATELSKE CINNOSTI SPOLECNOSTI A STAVU JEJIHO MAJETKU

ZA ROK KONCICi 31. PROSINCE 2023

ZPRAVA O PODNIKATELSKE CINNOSTI SPOLECNOSTI A STAVU JEJIHO MAJETKU
Zakladni udaje o Spoleénosti

EXPANDIA Investments SICAV, a.s. (dale jen ,Spoleénost®) je pravnickou osobou se
sidlem v Ceské republice, ktera je opravnéna shromazdovat penézni prostfedky nebo
penézi ocenitelné véci od vice kvalifikovanych investort vydavanim ucastnickych cennych
papirt svych podfondl nebo tak, Zze se kvalifikovani investofi stavaji jejimi spole¢niky, a
provadét spole¢né investovani shromazdénych penéznich prostfedkl nebo penézi
ocenitelnych véci na zakladé urcené investiCni strategie, zaloZzené zpravidla na principu
rozlozeni rizika, ve prospéch téchto kvalifikovanych investorl a dale spravovat tento
majetek. Spole¢nost je fondem kvalifikovanych investort a vznikla zapisem do obchodniho
rejstfiku dne 16. bfezna 2023. Spolec¢nost byla zapsana do seznamu investi¢nich fondu
vedeného Ceskou narodni bankou dle § 597 pism. a) ZISIF dne 10. Gnora 2023.
Spole€nost je opravnéna se obhospodarovat a provadét svou administraci prostfednictvim
svého individualniho statutarniho organu, jimZz je pravnickd osoba opravnéna
obhospodarovat Spole¢nost. Obhospodarovatelem SpoleCnosti je CODYA investi¢ni
spolec¢nost, a.s. (dale jen ,Statutarni organ®).

Spole¢nost mlize v souladu se svymi stanovami vytvaret podfondy, Spole¢nost vytvorila
podfond Expandia Industrial Parks podfond.

Cinnost Spoleénosti

Cilem Spolec¢nosti je vytvaret jednotlivé podfondy, jejichz prostfednictvim se Spole€nost
snazi zhodnocovat finanéni prostfedky investor(l. Investi¢nim cilem Spolecnosti v roce
2023 bylo shromazdovat penézni prostfedky nebo penézi ocenitelné véci od
kvalifikovanych investord a investovat je v souladu svymezenou investi¢ni strategii
vytvofeného podfondu. Spole€nost jako takova neprovadi investi¢ni €innost.

Hospodareni Spole€¢nosti v roce 2023

Vérny a vyCerpavajici obraz o hospodareni Spole¢nosti poskytuje fadna ucetni zavérka
sestavenda za obdobi od 16. bfezna 2023 do 31. prosince 2023 (dale jen ,uéetni obdobi*)
a pfiloha ucetni zavérky, které jsou nedilnou soucasti této vyroéni zpravy.

Vysledek hospodareni ovlivnily naklady na poplatky a provize ve vysi 5 tis. KC.

Stav majetku Spole€nosti

Ugetni zavérka Spolecnosti byla ovéfena auditorskou spoleénosti PKF APOGEO Audit,
s.r.o., ICO 27197310, se sidlem Rohanské nabieZi 671/15, Praha 8 — Karlin, zapsanou
v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze, sp. zn. C 103716.

Aktiva
Spolecnost k 31. 12. 2023 evidovala aktiva v celkové vysi 295 tis. K&.

Pasiva
Celkova pasiva SpoleCnosti ve vysi 295 tis. KC jsou tvofena splacenym zakladnim
kapitalem ve vysi 300 tis. K€ a ztratou za uCetni obdobi ve vysi 5 tis K¢.



CODYA

EXPANDIA Investments SICAV, a.s.
ZPRAVA O PODNIKATELSKE CINNOSTI SPOLECNOSTI A STAVU JEJIHO MAJETKU

ZA ROK KONCICi 31. PROSINCE 2023

Vykaz zisku a ztraty
Na celkovou ztratu 5 tis. KE za u€etni obdobi maji vliv naklady na poplatky a provize ve vysi
5 tis. K¢.

Vyhled pro rok 2024

Spole¢nost nadale nebude vykonavat Zadnou &innost. Hospodareni Spole¢nosti spocCiva
pouze v drzeni zapisovaného zakladniho kapitalu Spole¢nosti, ke kterému Spole¢nost
vydala zakladatelské akcie. Ugetni zavérka je sestavovana samostatné pro Spole¢nost a
pro jednotlivé podfondy. Vyhled pro rok 2024 c&innosti podfondl je popsan v jejich
samostatnych vyro¢nich zpravach.

V Brné dne 17. dubna 2024

Dtort W

_ o/
EXPANDIA Investments SICAV, a.s.
Ing. Robert Hlava

povéfeny zmocnénec jediného Clena predstavenstva
CODYA investi¢ni spole¢nost, a.s.




CODYA

EXPANDIA Investments SICAV a.s.
ZPRAVA O VZTAZIiCH

ZA OBDOBI OD 16. BREZNA 2023 DO 31. PROSINCE 2023

ZPRAVA O VZTAZICH

Udaje o ovladani

EXPANDIA Investments SICAV, a. s., ICO: 19156278, se sidlem Na prikopé 1096/21, Staré
Mésto, 110 00 Praha 1, zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném u Méstského soudu v Praze,
sp. zn. B 28023 (dale jen ,Spoleénost®) je osobou ovladanou touto osobou:

Expandia, a.s., se sidlem Praha 1, Na Piikopé& 1096/21, PSC 117 19, IC: 639 99 293, ktera je
zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil B, vloZzka 3521,
ktera upsala 300 ks zakladatelskych akcii SpoleCnosti, které pfedstavuji
100 % podil na zapisovaném zakladnim kapitalu Spolec¢nosti, (dale jen ,Ovladajici osoba“).

Spole¢nost je akciovou spole¢nosti s proménnym zakladnim kapitalem a je obhospodarovana
prostfednictvim Statutarniho organu. Zakladni kapital Spole€nosti se rovna jejimu fondovému
kapitalu. VySe fondového kapitalu je proménna. Do obchodniho rejstfiku je jako zakladni
kapitdl Spole¢nosti zapsana Castka viloZzena upisem zakladatelskych akcii (zapisovany
zakladni kapital). 100 % zakladatelskych akcii Spole€nosti upsala Ovladajici osoba.

Spole¢nost je ve vztahu k osobam ovladanym Ovladajici osobou nezavisla, nebot jejim
predmétem podnikani je shromazdovani penéznich prostfedkd nebo penézi ocenitelnych véci
od vice kvalifikovanych investort vydavanim ucastnickych cennych papirl nebo tak, ze se
kvalifikovani investofi stavaji jejimi spole¢niky, a provadéni spole¢ného investovani
shromazdénych penéznich prostfedki nebo penézi ocenitelnych véci na zakladé urcené
investiCni strategie, zaloZené zpravidla na principu rozlozeni rizika, ve prospéch téchto
kvalifikovanych investor( a dale spravovat tento majetek.

Struktura vztahtl mezi osobami

Struktura vztahu mezi Ovladajici osobou a Spole€nosti a mezi Spole€nosti a osobami
ovladanymi Ovladajici osobou je nasledujici:
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=
100% CZ
Ovenecka Apartments
100% CZ

Avalon Finandial Services,

100% CZ

Rezidence Hamburk

100% CZ 100% CZ

1 Piana Business Center
100% CZ
STRECHER Stock 1 GUMOTEX
100% 100% CZ
GUMOTEX Automofive Myjava
Klimentsks 100% SK
100% CZ

EXFANDIA Digital

T8% CZ

Hotel CLEMENT
1008 CZ

-—

100% CZ

Arbes Technologies
100% CZ

Rezidence Rostovskd

100% CZ
Rezidence u.Botlce FINAMIS INBRAIT
100% CZ 100% SK

100% CZ

www.expandia.com

Osoby mimo Spole¢nost ovladané Ovladajicimi osobami
Kromé Spolecnosti nejsou zadné osoby ovladané Ovladajicimi osobami.

Prehled jednani

V roce 2023 nebyla u¢inéna na popud nebo v zajmu Ovladajici osoby nebo ji oviadanych osob
zadna jednani, ktera by se tykala majetku, ktery pfesahuje 10 % vlastniho kapitalu Spolecnosti:

Prehled smluv

Mezi Spolecnosti a Ovladajici osobou nebyly uzavieny Zadné smiouvy.

Posouzeni toho, zda vznikla Spole¢nosti Ujma, a posouzeni jejiho vyrovnani

Spole¢nosti nevznikla ze vztahu s Ovladajici osobou, resp. ve vztahu k osobam ovladanym
Ovladajici osobou zadna ujma.
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Vyhody a nevyhody plynouci ze vztah

Ze vztahu mezi Ovladajici osobou a Spole¢nosti a mezi Spole¢nosti a osobami ovladanymi
Ovladajici osobou nevyplyvaji zadné vyznamné vyhody ani nevyhody. Pro Spolecnost z téchto
vztahl neplynou zadna rizika.

Obchodni vedeni a fizeni c&innosti SpoleCnosti pfislusi jejimu Statutarnimu organu,
predstavenstvu, jejiZ jediny Clen je obhospodarovatelem Spole¢nosti. Statutarni organ provadi
usneseni pfijata valnou hromadou. Statutarni organ neni vazan pokyny akcionari ve vztahu
k jednotlivym obchodnim transakcim, obhospodaruje Spole¢nost s odbornou péci a vykonava
¢innost fadné a obezfetné. Za timto uc¢elem Statutarni organ zaved|, udrzuje a uplatriuje fidici
a kontrolni systém.

Ovladajici osoba ma ve vztahu ke Spole€nosti moznost vykonu svych akcionafskych prav
v pusobnosti valné hromady.

Prohlaseni predstavenstva

Statutarni organ timto prohlaSuje, ze vypracoval tuto zpravu o vztazich na zakladé jemu
dostupnych informaci o vztazich mezi Spole€nosti a Ovladajici osobou a mezi Spolecnosti a
osobami ovladanymi Ovladajici osobou z verejnych zdroju anebo od jinych osob. Statutarni
organ prohlaSuje, Ze mu nejsou znamy zadné skutecnosti, které by mély byt soucasti zpravy
o vztazich Spole¢nosti a v této zpravé uvedeny nejsou.

Statutarni organ prohlasuje, ze tuto zpravu sestavil s vynaloZenim péce Fadného hospodaie a
Ze v této zpravé uvedené udaje jsou spravné a uplné.

V Brné dne 25. bfezna 2024

fé«@wﬁl /%LW’\/

EXPANDIAVInvestments SICAV, a.s.

Ing. Robert Hlava

povéfeny zmocnénec jediného Clena pfedstavenstva
CODYA investi¢ni spole¢nost, a.s.
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ZVLASTNI NALEZITOSTI VYROCNI ZPRAVY

EXPANDIA Investments SICAV, a.s. (dale jen ,Spole€énost”) v souladu s ust. § 291 odst. 1, §
234 odst. 1 pism. a), b) aj) a § 234 odst. 2 a 5 zakona &. zakona €. 240/2013 Sb., o investi¢nich
spole¢nostech a investi¢nich fondech, ve znéni pozdéjSich predpist (dale jen ,ZISIF®), ¢l. 103
az 107 Nafizeni Komise v pfenesené pravomoci (EU) €. 231/2013, (dale jen ,Nafizeni),
vyhlaskou ¢&. 244/2013 Sb., o blizSi upravé nékterych pravidel zakona o investiénich
spole&nostech a investi¢nich fondech, ve znéni pozdéjsich predpisti, (dale jen ,VoBUP*) a §
21 odst. 2 zakona &. 563/1991 Sb., o udetnictvi, ve znéni pozdéjsich predpist (dale jen ,ZoU*)
uvadi nasledujici zvlastni nalezitosti vyro€ni zpravy. Tato vyro€ni zprava obsahuje téz ucetni
zaverku, zpravu nezavislého auditora a zpravu o vztazich. Tato zprava nepopisuje slozeni
portfolia jednotlivych podfondd Spolecnosti, ty jsou uvedeny v samostatnych vyrocnich
zpravach podfondu.

Cinnost Spoleénosti v roce 2023

Spole¢nost v pribéhu roku 2023 shromazdovala penézni prostfedky od kvalifikovanych
investord do podfondd Spole€nosti. Spoleénost neprovadéla jinou ¢innost.

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

Po rozvahovém dni nedoslo k Zadnym vyznamnym skute¢nostem.

Informace o predpokladaném vyvoji €innosti Spole€nosti

Spole€nost nebude v pribéhu roku 2024 nadale vyvijet zadnou &innost.
Informace o aktivitach v oblasti vyzkumu a vyvoje (§ 21 odst. 2 pism. c) ZoU)
Spole¢nost neni aktivni v oblasti vyzkumu a vyvoje.

Informace o nabyti vlastnich akcii nebo vlastnich podilt

Spole€nost nenabyla viastni akcie nebo podily.

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

Spole¢nost nevyviji ¢innost v oblasti ochrany Zivotniho prostfedi ani neni aktivni v oblasti
pracovnépravnich vztah(.

Informace o tom, zda Spole€nost ma pobocku nebo jinou €ast obchodniho zavodu
v zahrani€i (§ 21 odst. 2 pism. f) ZoU)

Spole¢nost nema organizacéni slozku podniku v zahranici.
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Vyvoj hodnoty akcie v rozhodném obdobi v grafické podobé (§ 291 odst. 3 ZISIF ve
spojeni s Prilohou €. 2 pism. f) VoBUP

Spole¢nost nevyviji investiéni ¢innost. Vyvoj hodnoty akcie je znazornén ve vyroéni zpravé
podfondu.

Udaje o éinnosti obhospodarovatele Spoleénosti ve vztahu k majetku Spoleénosti
v Uéetnim obdobi (§ 291 odst. 1 ZISIF ve spojeni s § 234 odst. 1 pism. b) ZISIF a él. 105
Nafrizeni)

Obhospodarovatel vykonaval v pribéhu uéetniho obdobi ve vztahu ke Spole¢nosti standartni
¢innost dle statutu Spole€nosti. Z hlediska investic nedoSlo v pribéhu ucetniho obdobi
k uzavieni zadné nabyvaci smlouvy. Pfehled &innosti, portfolia, vysledk(, podstatnych zmén
udaju véetné prezkumu Cinnosti a vysledkd Spoleénosti a popisu rizik a investi¢nich nebo
ekonomickych nejistot, kterym by mohla Spole¢nost Celit zahrnujici kliCové finanéni i
nefinanéni ukazatele vysledku tykajicich se Spole€nosti, a to v rozsahu nezbytném pro
pochopeni investi¢nich ¢innosti Spole¢nosti nebo jejich vysledki je uveden ve vyrocni zpravé
podfondu.

Identifikaéni Udaje kazdé osoby provadeéjici spravu majetku (manazera spravy aktiv),
pfipadné externiho spravce Spoleénosti v rozhodném obdobi a dobé, po kterou tuto

¢innost vykonaval, véetné struéného popisu jeho zkusenosti a znalosti (§ 291 odst. 3
ZISIF ve spojeni s Pfilohou &. 2 pism. a) VoBUP

Jméno a pfijmeni: Ing. Michal Sedlak, MBA

DalSi identifikacni udaje: nar. 17. bfezna 1968

Vykon €innosti manaZzera spravy aktiv pro Spole¢nost: od 1. fijna 2021 do souCasnosti
Znalosti a zkuSenosti manazera spravy aktiv.: ma dokonéené vysokoSkolské ekonomické
vzdélani.

od 1.4.2019 plsobi ve spolecnosti CODYA investi¢ni spole€nost, a.s., nejdfive jako vedouci
oddéleni analyz v odboru portfoliomanagementu a od 1.10.2021 jako feditel odboru
portfoliomanagementu a ¢len predstavenstva. Ve svych pfedchozich angazma v Komeréni
bance a.s., Raiffeisenbank a.s. a Ceskoslovenské obchodni bance a.s. dlouhodobé plisobil s
odpovédnosti za oblast Fizeni portfolia obhospodafovaného majetku banky, analyz a
financovani.

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

Nazev: Ceska spofitelna a.s.

ICO: 45244782

Sidlo: Olbrachtova 1929/62, Kr¢, 140 00 Praha 4

Vykon &innosti depozitafe pro Spolegnost: celé Ugetni obdobi
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Identifikaéni uUdaje kazdé osoby povérené uUschovou nebo opatrovanim majetku
Spoleé€nosti, pokud je u této osoby ulozeno vice nez 1 % hodnoty majetku Spole€nosti
(§ 291 odst. 3 ZISIF ve spojeni s Pfilohou &. 2 pism. c) VoBUP

V u€etnim obdobi nebyla takova osoba depozitafem povérena.

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

V ucetnim obdobi nevyuzivala Spole€nost sluzeb hlavniho podpurce.

Identifikace majetku, pokud jeho hodnota pifesahuje 1 % hodnoty majetku Spole¢nosti
ke dni, kdy bylo provedeno ocenéni vyuzité pro ucely této zpravy, s uvedenim celkové
pofizovaci ceny a realné hodnoty na konci rozhodného obdobi (§ 291 odst. 3 ZISIF ve
spojeni s Pfilohou &. 2 pism. e) VoBUP

Spolecnost slouzi pouze k zajisténi predpokladi vykonu ¢innosti podfondu. Veskeré informace
tykajici se majetku podfondu jsou uvedeny ve vyro&ni zpravé podfondu.

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

V ucetnim obdobi nebyla Spole¢nost U¢astnikem zadnych soudnich ani rozhodgich sporq,
jenz by se tykaly majetku nebo naroku vlastniki cennych papird nebo zaknihovanych cennych
papirt vydavanych Spolec¢nosti, kdy by hodnota pfedmétu sporu prevySovala 5 % hodnoty
majetku Spole€nosti v u¢etnim obdobi.

Spole¢nost nebyla v u¢etnim obdobi u€astnikem spravniho, soudniho &i rozhod€iho Fizent,
které mohlo mit nebo mélo v minulosti vyznamny vliv na finan¢ni situaci nebo ziskovost
Spolecnosti.

Hodnota vSech vyplacenych podill na zisku na jednu investi¢ni akcii (§ 291 odst. 3 ZISIF
ve spojeni s Pfilohou &. 2 pism. h) VoBUP)

Spole¢nost nevydava investi¢ni akcie jinak nez ke svému podfondu. Proto jsou tyto informace
obsazeny ve vyro¢ni zpravé podfondu.
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Udaje o skuteéné zaplacené uplaté obhospodarovateli za obhospodaiovani
Spolecnosti, s rozliSenim na udaje o duplaté za vykon cinnosti depozitare,
administratora, hlavniho podplirce a auditora, a idaje o dalSich nakladech ¢i danich (§
291 odst. 3 ZISIF ve spojeni s Pfilohou &. 2 pism. i) VoBUP)

Tyto informace jsou obsazeny ve vyroCni zpravé podfondu.

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

Podkladové investice Spoleénosti nezohlednuji kritéria EU pro environmentalné udrzitelné
hospodarské ¢innosti.

Udaje o podstatnych zménach udajii uvedenych ve statutu Spoleénosti, ke kterym doslo
v pribéhu ucetniho obdobi (§ 291 odst. 1 ZISIF ve spojeni s § 234 odst. 2 pism. a) ZISIF
a ¢l. 106 Nafrizeni)

V pribéhu ucéetniho obdobi nedoslo podstatnym zménam statutu Spole¢nosti.

Udaje o mzdach, uplatach a obdobnych pFijmech pracovnik(i a vedoucich osob, které
mohou byt povazovany za odmény, vyplacenych obhospodarovatelem Spoleénosti
jejim pracovnikiim nebo vedoucim osobam v uc¢etnim obdobi, élenénych na pevnou a
pohyblivou slozku, udaje o poctu pracovnikii a vedoucich osob obhospodarovatele
Spolecnosti a udaje o pripadnych odménach za zhodnoceni kapitalu, které Spoleénost
nebo jeji obhospodarovatel vyplatil (§ 291 odst. 1 ZISIF ve spojeni s § 234 odst. 2 pism.
b) ZISIF a ¢l. 107 Nafizeni)

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

Statutarni organ Spole¢nosti vytvofil systém pro odménovani svych pracovniki, véetné vdech
vedoucich osob, tak, Ze je odména tvofena narokovou slozkou (mzda) a nenarokovou slozkou
(vykonnostni odména). Nenarokova slozka odmény je vyplacena pfi splnéni predem
definovanych podminek, které se zpravidla odviji od vysledku hospodafeni statutarniho
organu Spolec¢nosti a hodnoceni vykonu jednotlivého pracovnika.

Statutarni organ Spole¢nosti je povinen zvefejfiovat Udaje o odméfovani svych pracovnikd.
Vzhledem ke skute€nosti, Ze statutarni organ Spole€nosti obhospodafuje vice investi¢nich
fondl, jsou nize uvedena Cisla pomérnou casti celkové odmény vyplacené statutarnim
organem Spolecnosti jeho zaméstnancum.
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Konkrétni informace jsou obsazeny ve vyro¢ni zpravé podfondu.

Udaje o mzdach, uplatach a obdobnych pfijmech pracovnikii nebo vedoucich osob,
které mohou byt povazovany za odmény, vyplacenych obhospodarovatelem
Spolec¢nosti tém z jeho pracovnikii nebo vedoucich osob, jejichz €innost ma podstatny
vliv na rizikovy profil Spoleénosti (§ 291 odst. 1 ZISIF ve spojeni s § 234 odst. 2 pism. ¢)
ZISIF a ¢l. 107 Nafizeni)

Statutarni organ Spolecnosti uplatfiuje specifické zasady a postupy pro odménovani ve vztahu
k pracovnik(im, ktefi maji vyznamny vliv na rizika, kterym muze byt vystaven Statutarni organ
Spole¢nosti nebo samotna SpoleCnost, jenZ je obhospodafovana. Tyto zasady a postupy
v ramci systému odmeénovani podporuji fadné a ucinné Fizeni rizik a zamezuji stietu zajmu.

Konkrétni informace jsou obsazeny ve vyro¢ni zpravé podfondu.

V Brné dne 17. dubna 2024

Daeaf Vs

EXPANDIA Investments SICAV, a.s.

Ing. Robert Hlava

povéfeny zmocnénec jediného Clena predstavenstva
CODYA investi¢ni spole¢nost, a.s.
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ICO 191 56 278,
se sidlem Na pfikopé 1096/21, Staré Mésto, 110 00 Praha 1, zapsana v
obchodnim rejstfiku vedeném u Méstského soudu v Praze, sp. zn. B 28023

UCETNI ZAVERKA K 31. 12. 2023

Rozvaha
Vykaz zisku a ztraty
Prehled o zménach vlastniho kapitalu

Priloha ucetni zavérky



EXPANDIA Investments SICAV, a. s.

Rozvaha k 31. 12. 2023
V tis. Ké
Bézné ucetni Minulé ucetni
Aktiva Poznamka obdobi obdobi
Pohledavky za bankami a druzstevnimi zadloznami 4 295 0
v tom a) splatné na pozadani 295 0
Aktiva celkem 295 0
Bézné ucetni Minulé ucetni
Pasiva Poznamka obdobi obdobi
Zakladni kapital 5 300 0
Zisk /ztrata za uéetni obdobi 6 -5 0
Pasiva celkem 295 0
Bézné ucetni Minulé ucetni
Podrozvahové polozky Poznamka obdobi obdobi
Hodnoty predané k obhospodarovani 7 0 0




EXPANDIA Investments SICAV, a. s.

Vykaz zisku a ztraty za obdobi kong¢ici 31. 12. 2023

V tis. Ké

Bézné ucetni

Minulé ucetni

Zisk nebo ztrata za uc€etni obdobi Poznamka obdobi obdobi

Naklady na poplatky a provize 8 5 0
Naklady na poplatky a provize 5 0
Vynosy celkem 0 0
Naklady celkem 0 0
Zisk (+) / ztrata (-) z bézné ¢innosti pfed zdanénim -5 0
Dan z pFijmi 9 0 0
Zisk (+) / ztrata (-) za ucetni obdobi po zdanéni -5 0




EXPANDIA Investments SICAV, a. s.

Prehled o zménach vlastniho kapitalu za obdobi kon¢ici 31. 12. 2023

V tis. Ké
Cista aktiva
Zakladni . prifaditelna o igleny  Zisk
i s Emisni azio drzitelim . . X Celkem
kapital . e . zisk (ztrata) (ztrata)
investi¢nich
akcii
Zustatek k 16.03.2023 0 0 0 0 0 0
Cisty zisk/ztrata za ucetni 0 0 0 0 5 5
obdobi
Zvyseni zakladniho kapitalu 300 0 0 0 0 300
Zustatek k 31.12.2023 300 0 0 0 -5 295




EXPANDIA Investments SICAV, a. s.

PRILOHA UCETNIi ZAVERKY ZA ROK KONCICIi 31. PROSINCE 2023
1 VSEOBECNE INFORMACE

(a) Zalozeni a charakteristika Fondu

Vznik a charakteristika Fondu

EXPANDIA Investments SICAV, a.s., ICO: 191 56 278, se sidlem Na prikopé 1096/21, Praha 1 —
Staré Mésto, PSC 110 00 (dale také jen “Fond”) vznikl zapisem do obchodniho rejstiiku vedeného
Méstskym soudem v Praze pod sp. Zn. B 28023 dne 16.03.2023. Fond byl zapsan do seznamu
investi¢nich fond(i, vedeného Ceskou narodni bankou dne 10.02.2023.

Fond podléha regulacnim pozadavkim zakona €. 240/2013 Sb., o investi¢nich spolecnostech a
fondech, ve znéni pozdéjsich predpist (dale jen ,,ZISIF“).

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

Fond neni Fidicim ani podfizenym fondem a je vytvofen na dobu neurcitou. V souladu se statutem
vytvari Fond podfondy. K datu vzniku Fond vytvofil podfond s ndzvem Expandia Industrial Parks
podfond (dale jen ,Podfond®). Podfond je fondem kvalifikovanych investort ve smyslu § 95 odst. 1
ZISIF.

Vy8e splaceného zapisovaného zakladniho kapitalu ¢&ini 300.000,- K& VySe zapisovaného
zakladniho kapitalu odpovida vySi upsanych zakladatelskych akcii. Zakladni kapital spole¢nosti se

rovna jejimu fondovému kapitalu.

Statutarni organ Fondu je k 31. 12. 2023:

CODYA investiéni spole¢nost, a.s., ICO 068 76 897, se sidlem Ponava 135/50, 664 31 Lelekovice,
jiz pfi vykonu funkce zastupuje Ing. Robert Hlava, Bc. Martin P$aidl a Ing. Michal Sedlak, MBA.

Sprava majetkového portfolia Fondu je vykonavana obhospodarovatelem fondu spole¢nosti CODYA
investini spolecnost, a.s. (dale jen ,Spole€nost). O stavu a pohybu majetku Fondu G¢tuje oddélené
od svého majetku a majetku v ostatnich obhospodarovanych fondech.

Informace o depozitafi

Depozitarské sluzby poskytuje Ceska spofitelna, a.s., se sidlem Praha 4, Olbrachtova 1929/62, PSC
140 00, ICO: 452 44 782 (dale jen ,Depozitar’) dle smlouvy o vykonu &innosti depozitafe ze dne
25.4.2023. Depozitaf sou€asné poskytuje uschovu nebo jiné opatrovani majetku fondu.

Ramcovou investiéni strategii Fondu je investovat prostfednictvim podfondu zejména do majetkovych
Ucasti v Nemovitostnich a Obchodnich spole¢nostech, plsobicich v oblasti vystavby, viastnictvi a
provozovani logistickych a vyrobnich areald a také prostfednictvim poskytovani dluhového

5



EXPANDIA Investments SICAV, a. s.

financovani témto Nemovitostnim a Obchodnim spole€nostem. Investice jsou zamysSleny jako
dlouhodobé a jsou tedy vhodné pro investory s investi¢nim horizontem 5 let a vice, pokud neni ve
statutu pfisludného podfondu uvedeno jinak.

Vzhledem k tomu, ze Fond jako takovy neprovadi investi¢ni ¢innost, ta je provadéna v ramci jeho
jednotlivych podfondl, a ma kazdy z vytvofenych podfondd vlastni investiéni strategii, ktera je
uvedena v samostatném statutu takového vytvofeného podfondu.

(b) Vychodiska pro pripravu uc¢etni zavérky

Ugetni zavérka Fondu je sestavena v souladu se zakonem &. 563/1991 Sb., o Gdetnictvi, ve znéni
pozdé&jsich predpisti (dale jen ,ZoU*) a vyhladkou &. 501/2002 Sb., kterou se provadé&ji néktera
ustanoveni zakona ¢. 563/1991 Sb., o ucetnictvi, ve znéni pozdéjSich predpisu, pro ucetni jednotky,
které jsou bankami a jinymi finan¢nimi institucemi (dale jen ,vyhlaska®).

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

Ugetni zavérka, obsahujici rozvahu, vykaz zisku a ztraty, pfehled o zmé&nach vlastniho kapitalu a
souvisejici pfilohu, je sestavena v souladu se zdkonem o Uucetnictvi, vyhlaSkami vydanymi
Ministerstvem financi Ceské republiky a eskymi ugetnimi standardy pro finanéni instituce.

Ugetni zavérka respektuje obecné ugetni zasady, predevsim zasadu Ugtovani ve vécné a Sasové
souvislosti, zasadu opatrnosti a predpoklad schopnosti uCetni jednotky pokradovat ve svych
aktivitach.

Sestaveni ucetni zavérky vyzaduje, aby Fond provadél odhady, které maji vliv na vykazované
hodnoty aktiv a pasivi podminénych aktiv a pasiv k datu sestaveni ucetni zavérky a nakladu a vynosu
v prislusném ucetnim obdobi. Tyto odhady jsou zaloZzeny na informacich dostupnych k datu sestaveni
ucetni zavérky a mohou se od skute¢nych vysledki lisit.

Castky v ugetni zavérce jsou zaokrouhleny na tisice &eskych korun (K&), neni-li uvedeno jinak
a ucCetni zavérka neni konsolidovana.

Ugetni zavérka Fondu je sestavena za Ugetni obdobi 16. 3. 2023 — 31. 12. 2023.

Ugetni zavérka Fondu je dle § 187 ZISIF ovéfena auditorem.



EXPANDIA Investments SICAV, a. s.

2 UPLATNENE UCETNIi POSTUPY
(a) Okamzik uskute¢néni ucetniho pripadu

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

Financni zavazek nebo jeho ¢ast zanikne, kdyz je povinnost definovana smlouvou splnéna, zruSena
nebo skonéi jeji platnost a uéetni jednotka jiz dale nebude finanéni zavazek nebo jeho ¢ast vykazovat
v rozvaze. Rozdil mezi hodnotou zavazku v uéetnictvi, resp. jeho ¢asti, ktery zanikl nebo byl pfeveden
na jiny subjekt, a mezi ¢astkou za tento zavazek uhrazenou, se zic¢tuje do naklad(i nebo vynosu.

(b) Cizi mény

Ugetni zavérka je prezentovana v méné Ceské republiky (K&), primarnim ekonomickém prostiedi, ve
kterém Fond pulsobi. Finanéni aktiva a zavazky uvadéné v cizich ménach jsou prepocteny na Ceské
koruny devizovym kurzem zvefejnénym Ceskou narodni bankou (déle jen ,CNB*) k rozvahovému dni.
VesSkeré kurzové zisky a ztraty z penéznich polozek jsou vykazany v zisku nebo ztraté z finan€nich
operaci.

Veskeré transakce v cizich ménach jsou pfepoCitdvany na Ceské koruny aktualnim devizovym
kurzem zverejnénym CNB.

(c) Finanéni nastroje

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

Klasifikace finan¢nich aktiv Fondu je zalozena na

- principech obchodniho modelu, na zakladé kterého jsou finan¢ni aktiva fizena,
- charakteru smluvnich penéznich toku, které plynou z finanéniho aktiva (SPPI; z anglického solely
payments of principal and interest on the principal outstanding, dale ,SPPI test*)

Obchodni modely posuzuji zamér ucetni jednotky ohledné nakladani s finan¢nim aktivem, tzn. zda
se jedna o inkaso smluvnich penéznich tokl, prodej finan¢nich aktiv nebo obojiho, popf. jiného
obchodniho modelu.

Jednotlivé obchodni modely Fondu mohou byt:

- ,Rizeni na bazi realné hodnoty* — finanéni nastroje ocefiované v realné hodnoté s dopadem
do hospodarského vysledku (FVTPL), vztahuje se na finan¢ni aktiva, kterd jsou soucasti
portfolia, které je spravované a jehoz vykonnost je posuzovana na bazi realné hodnoty, jsou
zde zafazeny finan€ni nastroje pofizené za u€elem obchodovani, kapitalové nastroje, u
kterych se u€etni jednotka rozhodla nezafadit je do kategorie finan¢nich aktiv v realné hodnoté
precefiovanych do ostatniho uplného vysledku hospodareni nebo derivaty,
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,Drzet, inkasovat a prodat® — finanéni nastroje ocenované v realné hodnoté s dopadem do
ostatniho uplného vysledku (FVTOCI),

,Drzet a inkasovat® — finan¢ni nastroje ocefiované v amortizovanych nakladech (AC)

Financni aktiva a finan€ni zavazky jsou vykazovana v rozvaze v momenté, kdy se Fond stane
stranou smluvnich ustanoveni finanénich nastroju.

Finanéni aktiva a zavazky se pfi prvotnim vykazani ocenuji realnou hodnotou. Realna hodnota
finanénich aktiv nebo finanénich zavazkl nezafazenych do kategorie ocenéni realnou hodnotou s
dopadem do hospodaFského vysledku bude upravena o transakéni naklady, které pfimo souviseji s
pofizenim nebo vydanim financniho nastroje.

Fond v rozvaze vykazuje nasledujici polozky:

- Pohledavky za bankami a druzstevnimi zaloznami

Financ¢ni aktiva ocenéna realnou hodnotou do ostatniho tpiného vysledku

Majetkové ucasti jsou ocefiovany realnou hodnotou do ostatniho uplného vysledku (FVTOCI), pokud
nejsou uréeny k obchodovani ani nejsou podminénou hodnotou plynouci z podnikové kombinace.

Financni aktiva ocenéna realnou hodnotou s dopadem do ostatniho uplného vysledku (FVTOCI) se
ke konci kazdého ucetniho obdobi oceriuji realnou hodnotou. Nasledné zmény realné hodnoty u
finan¢nich aktiv ocefiovanych realnou hodnotou do ostatniho Upiného vysledku, jsou promitnuty do
ocefovacich rozdild v rozvaze a oductovani finanéniho aktiva zvySuje nebo snizuje nerozdélené
vysledky v rozvaze.

Ostatni finan¢ni aktiva jsou nasledné ocefiovana realnou hodnotou do zisku nebo ztraty (FVTPL).
Nasledné zmény realné hodnoty a oduétovani finanéniho aktiva je u¢tovano do vysledku hospodareni
daného roku a ve vykazu zisku a ztraty je soucasti polozky ,Zisky nebo ztraty z finanénich operaci®.
Nabéhlé uroky jsou uctovany v Casove souvislosti do vysledku hospodareni daného roku a ve vykazu
zisku a ztraty se vykazuji v polozce ,Vynosy z urokl a podobné vynosy*.

Finan¢ni nastroje jsou reklasifikovany pouze tehdy, kdyZ se zméni obchodni model pro spravu celého
portfolia. Reklasifikace ma prospektivni vliv a je aplikovana od pocatku vykazovaného obdobi, které
nasleduje po zméné obchodniho modelu.

Ocenovani realnou hodnotou

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

Kratkodoba aktiva a zavazky se splatnosti do jednoho roku jsou ocefovany v jejich nominalni
hodnoté&, u které je pfedpoklad, Ze je srovnatelna s realnou hodnotou.
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Financéni derivaty
Fond nevyuziva financni derivaty.
(d) Zakladni kapital Fondu

Zakladni kapital fondu je tvofen poétem zakladatelskych akcii v listinné formé&, na jméno a jedna se o
kusové akcie (bez jmenovité hodnoty) a jsou vydavany zakladateli Fondu. Ménou emisniho kurzu
zakladatelskych akcii je CZK.

Jednotlivé zakladatelské akcie jednoho akcionafe mohou byt nahrazeny hromadnou akcii.
Zakladatelské akcie Fondu nem(zou byt v souladu s ust. § 159 odst. 2 ZISIF pfijaty k obchodovani
na evropském regulovaném trhu ani na jiném vefejném trhu. Zakladatelské akcie jako cenny papir na
jméno jsou v drzeni akcionarl Fondu, ktefi odpovidaji za jejich uschovu.

(e) Dan z pfijmu a odlozena dan

Dani z pfijmu je poéitana v souladu s ustanovenimi pfislusného zakona Ceské republiky na zakladé
zisku vykazaného ve vykazu zisku a ztrat sestaveného podle Ceskych ucetnich standardu. Podle
platnych danovych predpist €ini sazba dané z pfijm0 pravnickych osob platna pro rok 2023 pro
investicni fondy spliujici definici zakladniho investiéniho fondu dle ust. § 17b zakona ¢. 586/1992
Sb., o danich z pfijmU, ve znéni pozdéjSich predpisa, 5 %.

OdloZena dan se vykazuje u vSech prechodnych rozdili mezi zUstatkovou hodnotou aktiva nebo
zavazku v rozvaze a jejich dafiovou hodnotou s pouZzitim upIné zavazkové metody. OdloZzena dariova
pohledavka je zachycena ve vysi, kterou bude pravdépodobné mozno realizovat proti oCekavanym
zdanitelnym ziskim v budoucnosti.

Pro vypocet odloZzené dané se pouZziva schvalena dafiova sazba pro obdobi, v némz Fond oCekava
jeji realizaci.

(f) SpfFiznéné strany
Spfiznéné strany jsou v souladu se zvefejnénim spfiznénych stran definovany takto:

a) Osoba nebo blizky ¢len rodiny této osoby, pokud tato:
i) ovlada nebo spoluovlada vykazujici ucetni jednotku; nebo
ii) ma podstatny podil nebo vliv at jiZ pfimo nebo nepfimo; nebo
i) je ¢lenem kliCového vedeni ucetni jednotky nebo jejiho matefského podniku.

b) Ugetni jednotka je sptiznéna s vykazujici Uéetni jednotkou, pokud plati néktera z téchto
podminek:
i) uCetni jednotka a vykazujici uCetni jednotka jsou Cleny téze skupiny, pfidruzenym
nebo spoleénym podnikem jiné ucetni jednotky nebo spole¢nym podnikem skupiny
ii) obé& ucetni jednotky jsou spoleénymi podniky téze treti strany.
i) jedna ucetni jednotka je spoleCnym podnikem tfeti ucCetni jednotky a druha ucetni
jednotka je pfidruzenym podnikem tfeti ucetni jednotky.
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iv) uCetni jednotka je ovladana nebo spoluoviadana osobou uvedeno v pismenu a),
nebo takova ma podstatny vliv na ucetni jednotku nebo je ¢lenem kliCového vedeni
jednotky.

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

(g) Pouziti odhad

Sestaveni ucetni zavérky vyzaduje pouziti odhadd, které maji vliv na vykazované hodnoty aktiv a
pasiv i podminénych aktiv a pasiv k datu sestaveni Uucetni zavérky a nakladd a vynosu v pfisluSném
ucetnim obdobi. Tyto odhady jsou zalozeny na informacich dostupnych k datu sestaveni ucetni
zavérky a mohou se od skute¢nych vysledka lisit.

(h) Rezervy

Ugelové rezervy jsou tvofeny, ma-li Fond existujici zavazek v disledku udalosti, k nimzZ doslo v
minulosti a je-li pravdépodobné, Zze bude tfeba vynaloZit prostfedky na jeho vyporfadani a lze
pfiméfené odhadnout vysi tohoto zavazku.

Tvorba rezervy se vykazuje v pfisluSné poloZzce vykazu zisku a ztraty, jeji pouZiti je vykazano
spole¢né s naklady nebo ztratami, na jejichz kryti byly rezervy vytvofeny v pfisludné polozce vykazu
zisku a ztraty. Rozpusténi rezervy pro nepotfebnost se vykazuje ve vynosech. Rezerva je tvofena v
méné, ve které ucetni jednotka predpoklada plnéni.

(i) Naklady

Naklady tvofi pfedevSim jednorazové poplatky, Urokové naklady a spravni naklady. Naklady s
vyjimkou téch, které jsou pfimo spojeny s nakupem cennych papiru, jsou uctovany pfimo do nakladu.

(i) Nasledné udalosti
Dopad udalosti, které nastaly mezi rozvahovym dnem a dnem sestaveni ucetni zavérky je zachycen
v UCetnich vykazech v pfipadé, Ze tyto udalosti poskytuji dopliujici dukazy o podminkach, které

existovaly k rozvahovému dni.

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

3 VYZNAMNE UCETNi USUDKY, PREDPOKLADY A ODHADY
Nize uvadime prehled kliCovych pfedpokladu tykajicich se budoucnosti a dalSich kliGovych zdrojl

nejistoty pfi odhadech v u€etnim obdobi, které mohou pfedstavovat vyznamné riziko, Zze zpUsobi
vyznamné Upravy Ucetnich hodnot aktiv a zavazku v pfistim ucetnim obdobi.
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Pfi sestaveni uCetni zavérky byly pouzity nasledujici nejvyznamnéjsi ucetni usudky, odhady a
predpoklady:

Klasifikace finanénich nastroju

Klasifikace a ocenéni financnich aktiv zavisi na vysledcich testu charakteristik smluvnich penéznich
toku (zda jsou tvoreny vyluéné splatkami jistiny a arokd, tzv. ,SPPI test) a vyhodnoceni obchodniho
modelu, ktery definuje zpusob, jakym Fond Fidi finanéni aktiva s cilem generovani penéznich toku.
Fond vyhodnocuje, jak jsou finanéni aktiva fizena za u¢elem dosazeni stanovenych cilu.

Ocenovani realnou hodnotou a proces ocenovani

Néktera aktiva a zavazky Fondu se pro ucely finanéniho vykaznictvi ocenuji realnou hodnotou. Pfi
odhadovani realné hodnoty aktiva nebo zavazku Fond pouZziva pozorovatelné trzni udaje, pokud jsou
k dispozici. Nejsou-li k dispozici vstupy na urovni 1, Fond angazuje externi kvalifikované znalce, ktefi
ocenéni provedou.

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

4 Pohledavky za bankami a druzstevnimi zaloznami

tis. K& 31. prosince 2023
Pohledavky za bankami a druzstevnimi zaloznami 295
Celkem 295

Polozka “Pohledavky za bankami a druzstevnimi zaloZnami” obsahuje bézné ucty.

5 Zakladni kapital

tis. K& 31. prosince 2023
(Listinné na jméno) Ks Celkem
Zakladatelské akcie 300 300
Celkem 300

VySe splaceného zapisovaného zakladniho kapitalu Fondu €ini 300 tis. K.

11
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6 Zisk nebo ztrata za ucetni obdobi

tis. K& 31. prosince 2023
Ztrata za UCetni obdobi -5
Celkem -5

7 Hodnoty predané k obhospodarovani

Majetek Fondu v celkové vysi 295 tis. K& k 31. prosinci 2023 obhospodaruje Spole¢nost.

8 Naklady na poplatky a provize

tis. K& 31. prosince 2023

Celkem
Pohledavky za bankami a druzstevnimi zaloznami 295
Celkem 295

9 Dan z pfijma a odlozena dan

Fond v roce neuctoval o splatné ani odlozené dani.

10 Vztahy se spfiznénymi osobami

V roce 2023 nedoslo k zadnym transakcim se spfiznénymi stranami.
10 Realna hodnota aktiv a zavazku

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

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

- Vynosovy pfistup = pfevadi budouci ¢astky (napfiklad penézni toky nebo vynosy a naklady)
na soucasnou (diskontovanou) hodnotu. Ocenéni realnou hodnotou je uréeno na zakladé

hodnoty indikované soucasnymi trznimi oCekavanimi ohledné téchto budoucich Castek.

- Nakladovy pfistup = zohledfiuje Castku, jez by byla v soucCasnosti vyzadovana k nahrazeni
vykonové kapacity aktiva (Casto nazyvana bézna reprodukcni cena).

Hierarchie realnych hodnot
- Vstupy na urovni 1 = neupravené kotované ceny na aktivnich trzich pro totoZzna ¢i identicka

aktiva Ci zavazky

12



EXPANDIA Investments SICAV, a. s.

e

- Kétovana cena na aktivnim trhu je nejspolehlivéj§im dikazem realné hodnoty a pouzije
se bez uprav ke stanoveni realné hodnoty

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

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

- kétované ceny podobnych aktiv & zavazk( na aktivnich trzich;

- kotované ceny identickych ¢i podobnych aktiv ¢i zavazk( na trzich, které nejsou
aktivni;

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

- trzné podpofené vstupy.
- Vstupy na urovni 3 — nepozorovatelné vstupni veli€iny pro aktivum Ci zavazek, pfi stanoveni

hodnoty na urovni 3 se pro stanoveni realné hodnoty pouzivaji znalecké posudky pouzivajici
pfedepsané metody ocenéni aktiv (o¢ekavané penézni toky, vyvoj trhu, apod.)

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

Aktiva Uroveri 1 Uroven 2 Uroven 3 Celkem
Pohvledavlfy za ’ba?kam_l a 295 295
druzstevnimi zaloznami

Celkem 295 295

V prabéhu roku 2023 nedoslo k zadnym pfesunim mezi urovnémi 1, 2 a 3.

11 Rizika

FINANCNI RIZIKA

Spole¢nost je zodpovédna za fizeni rizik a €ini nezbytna opatfeni k tomu, aby bylo mozné v kazdém
okamziku kontrolovat a fidit rizika spojena s aktivy Fondu.

Spole¢nost pribé&zné kontroluje a vyhodnocuje vSechna znama rizika spojena s investovanim do
jednotlivych podfondu s cilem minimalizovat tato rizika pfi dané investi¢ni strategii podfondu. Fond
podléha nasledujicim rizikim. Rizika spojena s investovanim podfondu jsou uvedena v ucetni
zavérce podfondu.
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EXPANDIA Investments SICAV, a. s.

(a) Ménové riziko

Fond v roce 2023 neproved| zadné transakce v cizi mén¢. Nebyl tak vystaven riziku spojenému
s volatilitou ménovych kurzu.

(b) Riziko likvidity

Riziko likvidity spociva ve schopnosti Fondu dostat svym splatnym zavazkim. Fond k 31. 12. 2023
neeviduje zadné zavazky vuci bankam ¢i nebankovnim subjektim.

12 Nasledné udalosti

Spole¢nost vyhodnotila, Ze neni zpochybnén pfedpoklad nepfetrziteho trvani Fondu, tj. Ze Fond je
schopen pokracovat ve své €innosti i v budoucnosti.

Ugetni zavérka k 31.12.2023 tak byla s ohledem na vy$e uvedené zpracovana za predpokladu, Ze
Fond bude nadale schopen pokracovat ve své Cinnosti.

V dobé zvefejnéni této ucetni zavérky Spoleénost nezaznamenala jakykoliv negativni dopad aktualni
geopolitické situace do &innosti Fondu, situace se v3ak neustale méni, a proto nelze predvidat
budouci dopady na €innost Fondu. Spole¢nost bude pokra¢ovat v monitorovani potencialniho dopadu
a podnikne veskeré mozné kroky ke zmirnéni jakychkoliv negativnich u&inkd na Fond.

Od rozvahového dne do data sestaveni uéetni zavérky nenastaly zadné dalSi vyznamné udalosti,
které by ovlivnily u€etni zavérku k 31. prosinci 2023.

Datum sestaveni Podpis statutarniho zastupce

L "W
Rl
EXPANDIA Investments SICAV, a.s.

Ing. Robert Hlava
povéfeny zmocnénec jediného Clena predstavenstva
17. dubna 2024 CODYA investi¢ni spole€nost, a.s.
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CODYA

Expandia Industrial Parks podfond
PROHLASENi PREDSTAVENSTVA

ZA OBDOBI OD 29. BREZNA 2023 DO 31. PROSINCE 2023

PROHLASENi PREDSTAVENSTVA

Pfi vynalozZeni veSkeré pfiméfené péce podava vyrocCni zprava podle mého nejlepsiho védomi
vérny a poctivy obraz o podfondu spole€nosti EXPANDIA Investments SICAV, a.s. oznaceném
Expandia Industrial Parks podfond, o jeji finan¢ni situaci, podnikatelské Cinnosti a vysledcich
hospodareni za rok 2023, vyhlidkach budouciho vyvoje, podnikatelské €innosti a vysledkd
hospodareni a nebyly v ni zaml&eny Zadné skuteCnosti, které by mohly zménit vyznam této
zpravy.

V Brné dne 17. dubna 2024

Dol W

, o/
EXPANDIA Investments SICAV, a.s.
Ing. Robert Hlava,

povéfeny zmocnénec jediného Clena predstavenstva
CODYA investi¢ni spole¢nost, a.s.
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Zprava nezavislého auditora

0 overeni ucetni zaverky podfondu

Expandia Industrial Parks podfond
k 31.12. 2023

PKF APOGEO Audit, s.r.o.
Rohanské nabrezi 671/15
Recepce B

CZ186 00 Praha 8

pocet stran: 4
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EFZNAPOGEO

Zprava nezavislého auditora

0 ovérfeni ucetni zavérky podfondu Expandia Industrial Parks podfond

Se sidlem: Na pfikopé 1096/21, Staré Mésto, 110 00 Praha 1, Ceska republika
Registraéni €islo CNB: 751 64 060
Hlavni pfedmét podnikani: ¢innost fondu kvalifikovanych investor( dle ust. § 95 odst. 1 pism. a) ZISIF

Tato zprava nezavislého auditora o ovéfeni Ucetni zavérky je uréena akcionafi podfondu Expandia
Industrial Parks podfond.

Vyrok auditora

Provedli jsme audit pfilozené UCetni zavérky podfondu Expandia Industrial Parks podfond (dale také
,Podfond") sestavené na zakladé ¢eskych Ucetnich predpisl, ktera se sklada z rozvahy k 31. 12. 2023,
vykazu zisku a ztraty za rok koncici 31. 12. 2023, pfehledu o zménach vlastniho kapitalu za rok
kongici 31. 12. 2023, podrozvahy k 31. 12. 2023 a pfilohy této ucetni zavérky, ktera obsahuje popis
pouzitych podstatnych ugetnich metod a dalsi vysvétlujici informace. Udaje o Podfondu jsou uvedeny
v pfiloze této ucetni zavérky.

Podle naseho nazoru ucetni zavérka podava vérny a poctivy obraz aktiv a pasiv Podfondu k 31. 12.
2023 a nakladl a vynosu a vysledku jeho hospodareni za rok kon¢ici 31. 12. 2023, podrozvahy k 31.
12. 2023, v souladu s eskymi t¢etnimi pfedpisy.

Zaklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zakonem o auditorech a standardy Komory auditord Ceské republiky
pro audit, kterymi jsou mezinarodni standardy pro audit (ISA), pfipadné doplnéné a upravené
souvisejicimi aplikaCnimi doloZkami. NaSe odpovédnost stanovena témito pfedpisy je podrobnéji
popsana v oddilu Odpovédnost auditora za audit u¢etni zavérky. V souladu se zakonem o auditorech a
Etickym kodexem pfijatym Komorou auditorti Ceské republiky jsme na Podfondu nezavisli a splnili jsme
i dalSi etické povinnosti vyplyvajici z uvedenych predpisd. Domnivame se, ze dikazni informace, které
jsme shromazdili, poskytuji dostatecny a vhodny zaklad pro vyjadfeni naseho vyroku.

Ostatni informace uvedené ve vyro€ni zpravé

Ostatnimi informacemi jsou v souladu s § 2 pism. b) zakona o auditorech informace uvedené ve vyroéni
zpravé mimo ucetni zavérku a nasi zpravu auditora. Za ostatni informace odpovida predstavenstvo
Podfondu.

Nas vyrok k u&etni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Pfesto je v8ak souc&asti naSich
povinnosti souvisejicich s ovéfenim Ucetni zavérky seznameni se s ostatnimi informacemi a posouzeni,
zda ostatni informace nejsou ve vyznamném (materialnim) nesouladu s ucetni zavérkou &i s nasimi
znalostmi o Ucetni jednotce ziskanymi b&éhem ovérfovani ucetni zavérky nebo zda se jinak tyto informace
nejevi jako vyznamné (materialné) nespravné. Také posuzujeme, zda ostatni informace byly ve vSech
vyznamnych (materialnich) ohledech vypracovany v souladu s pfisluSnymi pravnimi pfedpisy. Timto
posouzenim se rozumi, zda ostatni informace splfuji pozadavky pravnich pfedpisd na formalni
nalezitosti a postup vypracovani ostatnich informaci v kontextu vyznamnosti (materiality), tj. zda
pfipadné nedodrzeni uvedenych pozadavkd by bylo zplsobilé ovlivnit Usudek &inény na zakladé
ostatnich informaci.

PKF APOGEO Audit, s.r.o.

ROHAN BUSINESS CENTRE, Recepce B IC /271 97 310 t/ +420 267 997 700
Rohanské nabrezi 671/15, 186 00 Praha 8 DIC / CZ271 97 310 w / www.apogeo.cz




EFZNAPOGEO

Na zakladé provedenych postupu, do miry, jiz dokazeme posoudit, uvadime, Zze

o ostatni informace, které popisuji skutecnosti, jez jsou téz pfedmétem zobrazeni v ucetni
zavérce, jsou ve vSech vyznamnych (materialnich) ohledech v souladu s ucéetni zavérkou a
e ostatni informace byly vypracovany v souladu s pravnimi pfedpisy.

Dale jsme povinni uvést, zda na zakladé poznatk(i a povédomi o Podfondu, k nimz jsme dospéli pFi
provadéni auditu, ostatni informace neobsahuji vyznamné (materialni) vécné nespravnosti. V ramci
uvedenych postupu jsme v obdrzenych ostatnich informacich zadné vyznamné (materialni) vécné
nespravnosti nezjistili.

Odpovédnost predstavenstva a dozorci rady za Gcetni zavérku

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

Pfi sestavovani ucetni zavérky je pfedstavenstvo Podfondu povinno posoudit, zda je Podfond schopen
nepretrzité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v pfiloze UCetni zavérky zalezitosti tykajici se jeho
nepfetrzitého trvani a pouziti predpokladu nepretrzitého trvani pfi sestaveni ucetni zavérky, s vyjimkou
pfipadl, kdy ¢len predstavenstva planuje zruSeni Podfondu nebo ukonéeni jeho &innosti, resp. kdy
nema jinou realnou moznost nez tak ucinit.

Za dohled nad procesem ucéetniho vykaznictvi v Podfondu odpovida dozor¢i rada.
Odpovédnost auditora za audit uéetni zavérky

Nasim cilem je ziskat pfiméfenou jistotu, ze UCetni zavérka jako celek neobsahuje vyznamnou
(materialni) nespravnost zpusobenou podvodem nebo chybou a vydat zpravu auditora obsahujici nas
vyrok. Pfiméfena mira jistoty je velka mira jistoty, nicméné neni zarukou, ze audit provedeny v souladu
s vySe uvedenymi predpisy ve vSech pfipadech v U€etni zavérce odhali pfipadnou existujici vyznamnou
(materialni) nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat v disledku podvodu nebo chyb a povazuji se za
vyznamné (materialni), pokud Ize realné pfedpokladat, Zze by jednotlivé nebo v souhrnu mohly ovlivnit
ekonomicka rozhodnuti, kterd uZivatelé ucetni zavérky na jejim zakladé pfijmou.

Pfi provadéni auditu v souladu s vySe uvedenymi pfedpisy je nasi povinnosti uplatfiovat béhem celého
auditu odborny usudek a zachovavat profesni skepticismus. Dale je na8i povinnosti:

o |dentifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materidlni) nespravnosti u€etni zavérky
zpusobené podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici na
tato rizika a ziskat dostateCné a vhodné diikazni informace, abychom na jejich zakladé
mohli vyjadfit vyrok. Riziko, Ze neodhalime vyznamnou (materialni) nespravnost, k niz doSlo
v dusledku podvodu, je vétsi nez riziko neodhaleni vyznamné (materialni) nespravnosti
zpUsobené chybou, protoZe souc¢asti podvodu mohou byt tajné dohody, falSovani, umysina
opomenuti, nepravdiva prohlaseni nebo obchazeni vnitfnich kontrol.

e Seznamit se s vnitfnim kontrolnim systémem Podfondu relevantnim pro audit v takovém
rozsahu, abychom mohli navrhnout auditorské postupy vhodné s ohledem na dané
okolnosti, nikoli abychom mohli vyjadfit nazor na ucinnost vnitfniho kontrolniho systému.

e Posoudit vhodnost pouzitych ucetnich pravidel, pfiméfenost provedenych ucetnich odhad
a informace, které v této souvislosti pfedstavenstvo uvedlo v pfiloze uletni zavérky
Podfondu.

e Posoudit vhodnost pouziti pfedpokladu nepfetrzitého trvani pfi sestaveni ucetni zavérky
predstavenstvem a to, zda s ohledem na shromazdéné diikazni informace existuje
vyznamna (materialni) nejistota vyplyvajici z udalosti nebo podminek, které mohou
vyznamné zpochybnit schopnost Podfondu nepfetrzité trvat. Jestlize dojdeme k zavéru, ze
takova vyznamna (materialni) nejistota existuje, je nasi povinnosti upozornit v nasi zpravé

PKF APOGEO Audit, s.r.o.

ROHAN BUSINESS CENTRE, Recepce B IC /271 97 310 t/ +420 267 997 700
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EFAPOGEO

na informace uvedené v této souvislosti v pfiloze u€etni zavérky, a pokud tyto informace
nejsou dostatecné, vyjadiit modifikovany vyrok. NaSe zavéry tykajici se schopnosti
Podfondu nepfetrzité trvat vychazeji z dkaznich informaci, které jsme ziskali do data nasi
zpravy. Nicméné budouci udalosti nebo podminky mohou vést k tomu, ze Podfond ztrati
schopnost nepretrzité trvat.
¢ Vyhodnotit celkovou prezentaci, ¢lenéni a obsah ucetni zavérky, v€etné pfilohy, a dale to,
zda ucetni zavérka zobrazuje podkladové transakce a udalosti zpusobem, ktery vede k

vérnému zobrazeni.

Nasi povinnosti je informovat pfedstavenstvo a dozoréni radu mimo jiné o planovaném rozsahu
a nacasovani auditu a o vyznamnych zjisténich, ktera jsme v jeho prabéhu ucinili, véetné zjisténych
vyznamnych nedostatk( ve vnitfnim kontrolnim systému.

V Praze dne 17. 04. 2024

P, i

Auditorska spolec¢nost:
PKF APOGEO Audit, s.r.o.
Rohanské nabfezi 671/15
Recepce B

CZ 186 00 Praha 8
Opravnéni ¢. 451

PKF APOGEO Audit, s.r.o.

ROHAN BUSINESS CENTRE, Recepce B
Rohanské nabrezi 671/15, 186 00 Praha 8

IC /271 97 310
DIC / CZ271 97 310

Odpovédny auditor:

Ing. Jaromir Chaloupka

t/ +420 267 997 700
w / www.apogeo.cz

Opravnéni ¢. 2239
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CODYA

EXPANDIA Investments SICAV, a.s.
PROFIL SPOLECNOSTI

ZA OBDOBI OD 29. BREZNA 2023 DO 31. PROSINCE 2023

PROFIL SPOLECNOSTI
Zakladni udaje o Spole€nosti

Podfond Expandia Industrial Parks podfond, ICO: 751 64 060, se sidlem Na prikop& 1096/21,
Staré Mésto, 110 00 Praha 1, Ceska republika (dale jen ,Podfond®) je podfondem
EXPANDIA Investments SICAV, a.s.

ICO: 191 56 278

Sidlo: Na pfikopé 1096/21, Staré Mésto, 110 00 Praha 1

zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném u Méstského soudu v Praze, sp. zn. B 28023

(dale jen ,Spole¢nost®)

Podfond byl vytvofen rozhodnutim jediného &lena predstavenstva Spolecnosti, ktery zaroveh
vypracoval jeho statut. 3

Udaje o Podfondu byly zapsany do seznamu investi¢nich fondd vedeném Ceskou narodni
bankou dle § 597 pism. a) zakona €. 240/2013 Sb., o investiénich spole¢nostech a investi¢nich
fondech, ve znéni pozdéjSich predpisl (dale jen ,ZISIF*) dne 29. bfezna 2023.

LEI Fondu

31570008XVXODHZW3066

Cenné papiry vydavané Podfondem

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

Podoba zaknihovana

Pocet emitovanych akcii | 420 876 000

k 31.12.2023

Omezeni prevoditelnosti

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

Statutarni organy Spolec¢nosti
Predstavenstvo Spolec¢nosti

CODYA investicni spolecnost, a.s.

ICO: 068 76 897

sidlo: Poriava 135/50, 664 31 Lelekovice

zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném u Krajského soudu v Brnég, sp. zn. B 7923

Den vzniku funkce: 16. bfezna 2023



CODYA

EXPANDIA Investments SICAV, a.s.
PROFIL SPOLECNOSTI

ZA OBDOBI OD 29. BREZNA 2023 DO 31. PROSINCE 2023

Povéfeny zmocnénec Ing. Robert Hlava Den vzniku funkce: 16. bfezna 2023
Bc. Martin P3saidl Den vzniku funkce: 16. bfezna 2023
Ing. Michal Sedlak, MBA  Den vzniku funkce: 16. bfezna 2023

Dozorci rada

Predseda dozorci rady Ing. Tomas Navrat Den vzniku funkce: 16. bfezna 2023
Clen dozorci rady Ing. Martin Kovaf, MBA Den vzniku funkce: 16. bfezna 2023
Clen dozor¢i rady Ing. Michal Zavesky Den vzniku funkce: 16. bfezna 2023

Povéreni vykonem nékterych €innosti

Clen predstavenstva Spole¢nosti povéfil vnitinim auditem ASIG CONSULT, s.r.o.,
ICO: 05800668, se sidlem Varnsdorfska 330/19, 190 00 Praha 9, zapsanou v obchodnim
rejstfiku vedeném u Méstského soudu v Praze, pod sp. zn. C 270999. Investice do
Spole¢nosti, resp. podfondu jsou nabizeny také prostfednictvim k této Cinnosti opravnénych
osob.

Dale byla uzavifena smlouva o povéfeni jiného vykonem jednotlivé €innosti, kterou zahrnuje
obhospodafovani investicniho fondu, ktera byla povéfena spole¢nost Avalon Financial
Services s.r.o., ICO: 246 74 877, se sidlem Na ptikopé& 1096/21, Staré Mésto, 110 00 Praha
1, zapsana v obchodnim rejstfiku u Méstského soudu v Praze, pod sp. zn. C 165215.



CODYA

Expandia Industrial Parks podfond
ZPRAVA O PODNIKATELSKE CINNOSTI PODFONDU A STAVU JEHO MAJETKU ZA ROK 2023

ZA OBDOBI OD 29. BREZNA 2023 DO 31. PROSINCE 2023

ZPRAVA O PODNIKATELSKE CINNOSTI PODFONDU A STAVU JEHO MAJETKU ZA
ROK 2023

Zakladni udaje o Spoleénosti

Podfond Expandia Industrial Parks podfond (dale jen ,Podfond®) je podfondem EXPANDIA
Investments SICAV, a.s. (dale jen ,Spoleénost®), ktera je pravnickou osobou se sidlem v
Ceské republice, ktera je opravnéna shromazdovat penézni prostiedky nebo penézi
ocenitelné véci od vice kvalifikovanych investortd vydavanim ucastnickych cennych papirQ
svych podfondu nebo tak, Ze se kvalifikovani investofi stavaji jejimi spole¢niky, a provadét
spole¢né investovani shromazdénych penéznich prostfedkl nebo penézi ocenitelnych véci
na zakladé uréené investi¢ni strategie, zalozené zpravidla na principu rozloZeni rizika, ve
prospéch téchto kvalifikovanych investor(li a dale spravovat tento majetek. Podfond byl
vytvofen rozhodnutim jediného C¢lena predstavenstva SpolecCnosti, ktera zaroven
vypracovala jeho statut. Udaje o Podfondu byly zapsany do seznamu investiénich fondi
vedeném Ceskou narodni bankou dle § 597 pism. a) ZISIF dne 29. bfezna 2023.
Spole€nost je opravnéna se obhospodarovat a provadét svou administraci prostfednictvim
svého individualniho statutarniho organu, jimZz je pravnickda osoba opravnéna
obhospodarovat Spolec¢nost. Obhospodarovatelem Spole€nosti a Podfondu je CODYA
investicni spole€nost, a.s. (dale jen ,Statutarni organ®).

Cinnost Podfondu

Cilem Spole€nosti je zhodnocovani financ¢nich prostfedkl investor(, a to pomoci pfimych
a nepfimych investic zejména do nemovitostnich spolecnosti provozujicich a spravujicich
logistické arealy. Investi€énim cilem Podfondu v roce 2023 bylo shromazdovat penézni
prostfedky nebo penézi ocenitelné véci od kvalifikovanych investord a investovat je
v souladu s vymezenou investi¢ni strategii uvedenou ve statutu Podfondu.

Hospodarieni Podfondu v roce 2023

Vérny a vycCerpavajici obraz o hospodafeni Podfondu poskytuje fadna ucetni zavérka
sestavena za obdobi od 29. bfezna 2023 do 31. prosince 2023 (dale jen ,uéetni obdobi*)
a priloha ucetni zaveérky, které jsou nedilnou sou€asti této vyro€ni zpravy.

Vysledek hospodareni ovlivnily Naklady na poplatky a provize ve vysi 35 tis. K&, Ostatni
provozni naklady ve vySi 178 tis. K& a Spravni naklady ve vysi 2 557 tis. KE.

Stav majetku Podfondu

Ugetni zavérka Spolegnosti byla ovéfena auditorskou spoleénosti PKF APOGEO Audit,
s.r.o., ICO 27197310, se sidlem Rohanské nabrezi 671/15, Praha 8 — Karlin, zapsanou
v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze, sp. zn. C 103716.

Aktiva

Podfond k 31. 12. 2023 evidoval aktiva v celkové vysi 436 508 tis. KE. Aktiva jsou tvofena
Pohledavkami za bankami a druzstevnimi zaloznami splatnymi na pozadani ve vysi 29 tis.
K¢ a Uc€astmi s rozhodujicim vlivem ve vySi 436 479 tis. KC.

Pasiva

Celkova pasiva Podfondu ve vysi 436 508 tis. K¢ jsou tvofena Ostatnimi pasivy ve vysSi
1 799 tis. K¢, Cistymi aktivy pfifaditelnymi drziteldm investi¢nich akcii ve vysi 434 7009 tis.
K& a Ztratou za ucetni obdobi ve vySi 2 770 tis. K&.



CODYA

Expandia Industrial Parks podfond
ZPRAVA O PODNIKATELSKE CINNOSTI PODFONDU A STAVU JEHO MAJETKU ZA ROK 2023

ZA OBDOBI OD 29. BREZNA 2023 DO 31. PROSINCE 2023

Vykaz zisku a ztraty
Na celkovou ztratu ve vysi 2 770 tis. K& za ucetni obdobi maji vliv Naklady na poplatky a
provize ve vySi 35 tis. K&, Ostatni provozni naklady ve vysi 178 tis. KE a Spravni naklady
ve vysi 2 557 tis. KE.

Vyhled pro rok 2024

Podfond bude v roce 2024 v souladu se svym investiénim cilem zhodnocovat finanéni
prostfedky investoru, a to nabyvanim podill v nemovitostnich spoleénostech a poskytovani
financovani a nadale shromazdovat penézni prostifedky nebo penézi ocenitelné véci od
kvalifikovanych investorll a investovat je v souladu s vymezenou investi¢ni strategii
uvedenou ve statutu Podfondu.

V Brné dne 17. dubna 2024

Dt Vs

EXPANDIA Investments SICAV, a.s.

Ing. Robert Hlava

povéfeny zmocnénec jediného Clena predstavenstva
CODYA investi¢ni spole¢nost, a.s.
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Podfond Expandia Industrial Parks podfond
ZVLASTNI NALEZITOSTI VYROCNIi ZPRAVY ZA UCETNi OBDOBI 2023

ZA OBDOBI OD 29. BREZNA 2023 DO 31. PROSINCE 2023

ZVLASTNI NALEZITOSTI VYROCNIi ZPRAVY

Podfond Expandia Industrial Parks podfond (dale jen ,Podfond”), ktery je podfondem
EXPANDIA Investments SICAV, a.s. (dale jen ,Spoleénost”) v souladu s ust. § 291 odst. 1 a
3, § 234 odst. 1 pism. a), b) a j) a § 234 odst. 2, 6 a 8 zadkona &. zakona ¢&. 240/2013 Sb., o
investi€nich spole¢nostech a investi¢nich fondech, ve znéni pozdéjSich pfedpisl (dale jen
LZISIFY), €l. 103 az 107 Nafizeni Komise v pfenesené pravomoci (EU) €. 231/2013, (dale jen

.Nafizeni*), vyhlaskou ¢. 244/2013 Sb., o bliz8i upravé nékterych pravidel zakona o
investi¢nich spole¢nostech a investi¢nich fondech, ve znéni pozdéjsich predpist, (dale jen
,VoBUP*) a § 21 odst. 2 zakona &. 563/1991 Sb., o udetnictvi, ve znéni pozdé&jich predpist
(dale jen ,ZoU*) uvadi nasledujici zvlastni nalezitosti vyroéni zpravy. Tato vyroéni zprava
obsahuje téz ucetni zavérku a zpravu nezdavislého auditora. Tato zprava popisuje sloZzeni
portfolia Podfondu.

Cinnost Podfondu v roce 2023

Podfond v prabéhu roku 2023 shromazdoval penézni prostfedky od kvalifikovanych investor(
a investoval je v souladu s investi¢ni strategii Podfondu zejména do ucasti v nemovitostnich
spole¢nostech.

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

Po rozvahovém dni nedoslo k Zadnym vyznamnym skute¢nostem.
Informace o predpokladaném vyvoji ¢innosti Podfondu

Podfond bude vroce 2024 v souladu se svym investi¢énim cilem zhodnocovat finanéni
prostfedky investort, a to nabyvanim podild v nemovitostnich spoleénostech a poskytovani
financovani a nadale shromazdovat penézni prostfedky nebo penézi ocenitelné véci od
kvalifikovanych investor( a investovat je v souladu s vymezenou investi¢ni strategii uvedenou
ve statutu Podfondu.

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

Informace o nabyti vliastnich akcii nebo vlastnich podilt

Podfond nenabyl viastni akcie nebo podily.

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

Podfond nevyviji Cinnost v oblasti ochrany zivotniho prostfedi ani neni aktivni v oblasti
pracovnépravnich vztah(.



CODYA

Podfond Expandia Industrial Parks podfond
ZVLASTNI NALEZITOSTI VYROCNIi ZPRAVY ZA UCETNi OBDOBI 2023

ZA OBDOBI OD 29. BREZNA 2023 DO 31. PROSINCE 2023

Informace o tom, zda Podfond ma pobocku nebo jinou cast obchodniho zavodu
v zahranici (§ 21 odst. 2 pism. f) ZoU)

Podfond je v souladu s ust. § 165 odst. 1 ZISIF ucetné a majetkové oddélena €ast jméni
Spoleénosti, nema organizacni sloZzku podniku v zahraniéi.

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

Podfond vzniknul v rozhodném ucéetnim obdobi. Nelze tedy dosud zhodnotit vyvoj hodnoty
akcie.

Ud’aje o cinnosti obhospodarovatele Podfondu ve vztahu k majetku Podfondu
v U€etnim obdobi (§ 291 odst. 1 ZISIF ve spojeni s § 234 odst. 1 pism. b) ZISIF a ¢€l. 105
Nafrizeni)

Pfehled ¢&innosti, portfolia, vysledkl, podstatnych zmén udaji véetné pfezkumu c&innosti a
vysledku Podfondu a popisu rizik a investi¢nich nebo ekonomickych nejistot, kterym by mohl
Podfond celit zahrnujici kliCové finanéni i nefinanéni ukazatele vysledkl tykajicich se
Podfondu, a to v rozsahu nezbytném pro pochopeni investi¢nich ¢innosti Podfondu nebo jejich
vysledkl je uveden v pfiloze U€etni zavérky a ve zpravé o podnikatelské spole€nosti a stavu
jejiho majetku za rok 2023.

Identifikaéni udaje kazdé osoby provadéjici spravu majetku (manazera spravy aktiv),
pfipadné externiho spravce Podfondu v rozhodném obdobi a dobé, po kterou tuto
¢innost vykonaval, véetné struéného popisu jeho zkusenosti a znalosti (§ 291 odst. 3
ZISIF ve spojeni s Pfilohou &. 2 pism. a) VoBUP

Jméno a pfijmeni: Ing. Michal Sedlak, MBA

DalSi identifikani udaje: nar. 17. bfezna 1968

Vykon €innosti manazera spravy aktiv pro Podfond: od 1. fijna 2021 do sou€asnosti

Znalosti a zkuSenosti manazera spravy aktiv: ma dokonéené vysokosSkolské ekonomické
vzdélani.

od 1.4.2019 plsobi ve spolecnosti CODYA investi¢ni spole€nost, a.s., nejdfive jako vedouci
oddéleni analyz v odboru portfoliomanagementu a od 1.10.2021 jako feditel odboru
portfoliomanagementu a €len pfedstavenstva. Ve svych pfedchozich angazma v Komeréni
bance a.s., Raiffeisenbank a.s. a Ceskoslovenské obchodni bance a.s. dlouhodobé plisobil s
odpovédnosti za oblast fizeni portfolia obhospodafovaného majetku banky, analyz
a financovani.

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

Nazev: Ceska spofitelna a.s.

ICO: 452 44 782

Sidlo: Olbrachtova 1929/62, Kr¢&, 140 00 Praha 4

Vykon &innosti depozitafe pro Spolegnost: celé Ugetni obdobi
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ZVLASTNI NALEZITOSTI VYROCNIi ZPRAVY ZA UCETNi OBDOBI 2023

ZA OBDOBI OD 29. BREZNA 2023 DO 31. PROSINCE 2023

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

V uéetnim obdobi nebyla takova osoba depozitdfem povéiena.

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

V ucetnim obdobi nevyuzival Podfond sluzeb hlavniho podpurce.

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

V ucetnim obdobi nebyl Podfond ucastnikem zadnych soudnich ani rozhodg&ich sporu, jenz by
se tykaly majetku nebo naroku vlastnikt cennych papiri nebo zaknihovanych cennych papird
vydavanych Podfondem, kdy by hodnota pfedmétu sporu prevySovala 5 % hodnoty majetku
Podfondu v ucetnim obdobi.

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

Identifikace majetku, pokud jeho hodnota presahuje 1 % hodnoty majetku Podfondu ke
dni, kdy bylo provedeno ocenéni vyuzité pro uUcely této zpravy, s uvedenim celkové
pofizovaci ceny a realné hodnoty na konci rozhodného obdobi (§ 291 odst. 3 ZISIF ve
spojeni s Pfilohou &. 2 pism. e) VoBUP

| ISIN  ~ I Nazev ~ I Pofizovacicena | - | Reélna hodnota/ocené ~ |
SPV Industrial Park CK s.r.o. (SPV) 228 048 000,00 K¢ 232 803 000,00 K¢
SPV Industry Park TFebic¢ s.r.o. 191 828 000,00 K¢ 203 676 000,00 K¢

Hodnota vSech vyplacenych podilil na zisku na jednu investi€ni akcii (§ 291 odst. 3 ZISIF
ve spojeni s Pilohou &. 2 pism. h) VoBUP)

Dosud nebyly vyplaceny podily na zisku Podfondu. Podfond vznikl v u€etnim obdobi.

Udaje o skuteéné zaplacené uplaté obhospodarovateli za obhospodaiovani Podfondu,
s rozliSenim na udaje o uplaté za vykon €innosti depozitare, administratora, hlavniho
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ZVLASTNI NALEZITOSTI VYROCNIi ZPRAVY ZA UCETNi OBDOBI 2023

ZA OBDOBI OD 29. BREZNA 2023 DO 31. PROSINCE 2023

podpurce a auditora, a udaje o dalSich nakladech ¢€i danich (§ 291 odst. 3 ZISIF ve
spojeni s Pfilohou &. 2 pism. i) VoBUP)

Uplata obhospodarovateli za obhospodarovani a administraci 2 067 tis K&
Uplata depozitafi za sluzby a spravu cennych papir(i 272 tis. K&
Uplata auditora 109 tis. K&
Udaje o dalsich nakladech &i danich 109 tis. K&

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

Podkladové investice Podfondu nezohledfuji kritéria EU pro environmentalné udrzitelné
hospodarské ¢innosti.

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

V prabéhu ucetniho obdobi nedoslo k podstatnym zménam statutu Podfondu.

Udaje o mzdach, Gplatach a obdobnych pfijmech pracovnikii a vedoucich osob, které
mohou byt povazovany za odmény, vyplacenych obhospodarovatelem Podfondu jeho
pracovnikiim nebo vedoucim osobam v uc¢etnim obdobi, ¢lenénych na pevnou a
pohyblivou slozku, udaje o poctu pracovnikii a vedoucich osob obhospodarovatele
Podfondu a udaje o pripadnych odménach za zhodnoceni kapitalu, které Podfond nebo
jeho obhospodarovatel vyplatil (§ 291 odst. 1 ZISIF ve spojeni s § 234 odst. 2 pism. b)
ZISIF a él. 107 Nafizeni)

Pracovnici statutarniho organu Spole¢nosti (v€etné portfolio manazera) i zmocnéni zastupci
statutarniho organu jsou odmérnovani ¢lenem statutarniho organu v souladu s jeho vnitfnimi
zasadami pro odménovani, které byly vytvofeny s ohledem na pozadavky AIFMR. Tyto osoby
nejsou odmeénovany Spole¢nosti.

statutarniho organu Spole¢nosti vytvofil systém pro odmeénovani svych pracovnikl, véetné
vSech vedoucich osob, tak, Ze je odména tvofena narokovou sloZzkou (mzda) a nenarokovou
slozkou (vykonnostni odména). Nenarokova slozka odmény je vyplacena pfi spinéni pfedem
definovanych podminek, které se zpravidla odviji od vysledku hospodafeni statutarniho
organu Spolecnosti a hodnoceni vykonu jednotlivého pracovnika.
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ZVLASTNI NALEZITOSTI VYROCNIi ZPRAVY ZA UCETNi OBDOBI 2023

ZA OBDOBI OD 29. BREZNA 2023 DO 31. PROSINCE 2023

statutarnino organu Spole€nosti je povinen zvefejhiovat Udaje o odménovani svych
pracovnikl. Vzhledem ke skuteCnosti, ze statutarniho organu Spolecnosti obhospodafuje vice

investi¢nich fondu, jsou nize uvedena cisla pomérnou &asti celkové odmény vyplacené
statutarnim organem Spole¢nosti jeho zaméstnancim.

Pevna slozka odmén 103 050,10 K&
Pohybliva slozka odmén 28 669,64 K¢
Odmény za zhodnoceni kapitalu 0 K¢
Pocet odménénych zaméstnancl 36
Pocet odménénych ¢Elenu predstavenstva 5
Pocet odménénych ¢Elend dozordi rady 2

Udaje o mzdach, uplatach a obdobnych pfijmech pracovnikii nebo vedoucich osob,
které mohou byt povazovany za odmény, vyplacenych obhospodarovatelem Podfondu
tém z jeho pracovnikil nebo vedoucich osob, jejichz ¢innost ma podstatny vliv na
rizikovy profil Podfondu (§ 291 odst. 1 ZISIF ve spojeni s § 234 odst. 2 pism. c¢) ZISIF a
¢l. 107 Narizeni)

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

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

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

V Brné dne 17. dubna 2024

Daeat Vs

EXPANDIA Investments SICAV, a.s.

Ing. Robert Hlava

povéfeny zmocnénec jediného Clena pfedstavenstva
CODYA investi¢ni spole¢nost, a.s.
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Expandia Industrial Parks podfond

ICO 191 56 278,

se sidlem Na pfikopé 1096/21, Staré Mésto, 110 00 Praha 1, zapsana v
obchodnim rejstfiku vedeném u Méstského soudu v Praze, sp. zn. B 28023

UCETNI ZAVERKA ZA OBDOBI OD 29. 3. 2023
DO 31. 12. 2023

Rozvaha
Vykaz zisku a ztraty
Priloha ucetni zavérky

Prehled o zménach vlastniho kapitalu



Expandia Industrial Parks podfond

Rozvaha k 31. 12. 2023

V tis. Ké
Bézné ucetni Minulé ucetni
Aktiva Poznamka obdobi obdobi
Pohledavky za bankami a druzstevnimi zaloznami 4 29 0
v tom a) splatné na pozadani 29 0
Ugasti s podstatnym vlivem a rozhodujicim vlivem 5 436 479 0
Ugasti s rozhodujicim vlivem 436 479 0
Aktiva celkem 436 508 0
V tis. Ké
Bézné ucetni Minulé ucetni
Pasiva Poznamka obdobi obdobi
Ostatni pasiva 6 1745 0
Cista aktiva priraditelna drzitelam investiénich akcii 7 434 709 0
v tom a) obdoba kapitalovych fond( 420 876 0
v tom b) ostatni Uplny vysledek hospodareni 16 603 0
v tom: ocernovaci rozdily 16 603 0
v tom c) zisk/ztrata za u€etni obdobi -2 770 0
Vynosy a vydaje pristich obdobi 8 54 0
Pasiva celkem 436 508 0
V tis. Ké
Bézné ucetni Minulé ucetni
Podrozvahové polozky Poznamka obdobi obdobi
Hodnoty predané k obhospodarovani 9 436 508 0




Expandia Industrial Parks podfond

Vykaz zisku a ztraty za obdobi kong¢ici 31. 12. 2023

V tis. Ké

Bézné ucetni

Minulé ucetni

Zisk nebo ztrata za ucetni obdobi Poznamka obdobi obdobi

Naklady na poplatky a provize 10 35 0
Ostatni spravni naklady 35 0
Ostatni provozni naklady 11 178 0
Spravni naklady 12 2 557 0
Ostatni spravni naklady 2 557 0
Zisk (+) / ztrdta (-) z bézné ¢innosti pifed zdanénim -2 770 0
Dan z pFijmu 13 0 0
Zisk (+) / ztrata (-) za ucetni obdobi po zdanéni -2 770 0
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Prehled o zménach vlastniho kapitalu
za obdobi koncici 31. 12. 2023

V tis. Ké
Kapitalové Ocenovaci Nerozdéleny . .
fondy rozdily zisk (ztrata) Al (Y CelEm

Zuastatek k 29.3.2023 0 0 0 0 0
Cisty zisk/ztrata za ugetni obdobi -2 770 -2 770
Ost’avtnl u'plny vy§ledek hospodareni 16 603 16 603
za Ucetni obdobi

Zvys$eni kapitalovych fond 420 876 420 876
Zuastatek k 31.12.2023 420 876 16 603 0 -2 770 434 709




Expandia Industrial Parks podfond
PRILOHA UCETNIi ZAVERKY ZA ROK KONCICIi 31. PROSINCE 2023
1 VSEOBECNE INFORMACE

(a) Zalozeni a charakteristika Podfondu

Vznik a charakteristika Podfondu

Expandia Industrial Parks podfond, ICO: 751 64 060, se sidlem Na piikop& 1096/21, Praha 1 — Staré
Mésto, PSC 110 00, (dale také jen “Podfond”) byl vytvofen investiénim fondem EXPANDIA
Investments SICAV, a.s., ICO: 191 56 278, se sidlem Na ptikop& 1096/21, Praha 1 — Staré Mésto,
PSC 110 00, (dale také jen “Fond”), ktery je fondem kvalifikovanych investort, do jehoz podfondu/(
jsou shromazdovany penézni prostfedky od kvalifikovanych investoru.

Fond i Podfond podléhaji regulaénim pozadavkim zakona ¢&. 240/2013 Sb., o investi¢nich
spoleCnostech a fondech, ve znéni pozdéjsich predpisu (dale jen ,ZISIF“). Podfond je v souladu s
ust. § 165 odst. 1 ZISIF ucetné a majetkové oddélena ¢ast jméni Fondu.

Podfond je vytvofen na dobu neur¢itou.

Udaje o Podfondu byly k datu 29. bfezna 2023 zapsany do seznamu investi¢nich fond(i s pravni
osobnosti, ktery CNB vede v souladu s ustanovenim § 597 pism. a) zakona o investiénich
spole¢nostech a investi¢nich fondech.

Do majetku Podfondu Ize nabyvat akcie, podily, resp. jiné formy ucasti (,dale jen ,Podily“) na
obchodnich spole€nostech, které se zaméfuji zejména na:

- provozovani a spravu logistickych arealll a poskytovani souvisejicich sluzeb;

- vyrobu elektrické energie Ci tepla, zejména z obnovitelnych zdroju & za pomoci kogenerace
(spole€na vyroba elektrické energie a tepla) apod., a to zejména prostfednictvim investic do
technologickych investi¢nich celkd pro vyrobu energie z obnovitelnych zdroju (pfedevSim
solarnich, vodnich, vétrnych a bioplynovych), které mohou byt zejména tvofeny nemovitostmi
v€. jejich soucasti a prisluSenstvi (zejména stavby, energetické sité, oploceni apod.)
a souvisejicich movitych véci; energetickymi zafizenimi v&. vSech soucasti a technologii nebo
nehmotnymi majetkovymi hodnotami, zejména pravy k nehmotnym statkim (vyrobné
technické dokumentaci apod.) a vécnymi pravy k nemovitostem;

- poskytovani zapujcek Ci avéru fyzickym a pravnickym osobam;

- provozovani realitni €innosti;

- provozovani sportovnich a rekreacnich areald;

- vlastnéni akcii, podil, resp. jinych forem uc€asti na nemovitostnich spoleénostech nebo
obchodnich spolecnostech zaméfenych na vySe uvedené oblasti.

Statutarni organ Fondu je k 31. 12. 2023:

CODYA investiéni spole¢nost, a.s. (dale jen ,Spolegnost®), ICO 068 76 897, se sidlem Porava
135/50, 664 31 Lelekovice, jiZ pfi vykonu funkce zastupuje Ing. Robert Hlava, Bc. Martin PSaidl a Ing.
Michal Sedlak, MBA.
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Sprava majetkového portfolia Fondu je vykonavana obhospodarovatelem fondu spole¢nosti CODYA
investi¢ni spole¢nost, a.s. (dale jen ,Spoleénost®). O stavu a pohybu majetku Fondu uctuje oddélené
od svého majetku a majetku v ostatnich obhospodarovanych fondech.

Informace o depozitari

Na zakladé depozitaiské smlouvy vykonava pro Podfond funkci depozitafe Ceska spotitelna, a.s.,
ICO: 452 44 782, se sidlem Olbrachtova 1929/62, Praha 4, PSC 140 00, spole¢nost zapsana v
obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze, sp. zn. B 1171 (dale jen ,Depozitar).
Depozitaf souCasné poskytuje uschovu nebo jiné opatrovani majetku Podfondu.

(b) Vychodiska pro pripravu ucetni zavérky

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

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

Ugetni zavérka, obsahujici rozvahu, vykaz zisku a ztraty, prehled o zmé&nach vlastniho kapitalu a
souvisejici pfilohu, je sestavena v souladu se zdkonem o Uucetnictvi, vyhlaSkami vydanymi
Ministerstvem financi Ceské republiky a eskymi uéetnimi standardy pro finanéni instituce. Je
sestavena na principu historickych pofizovacich cen, ktery je modifikovan ocenénim finanénich
nastroju na realnou hodnotu.

Ugetni zavérka respektuje obecné Udetni zasady, predev§im zasadu Uétovani ve vécné a dasové
souvislosti, zasadu opatrnosti a pfedpoklad schopnosti uCetni jednotky pokradovat ve svych
aktivitach.

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

Castky v ugetni zavérce jsou zaokrouhleny na tisice &eskych korun (K&), neni-li uvedeno jinak
a ucCetni zavérka neni konsolidovana.

Ugetni zavérka Podfondu je sestavena za Gcetni obdobi 29. 3. 2023 — 31. 12. 2023.

Ugetni zavérka Podfondu je dle § 187 ZISIF ovéfena auditorem.
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2 UPLATNENE UCETNIi POSTUPY
(a) Okamzik uskuteénéni ucéetniho pfipadu

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

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

(b) Cizi mény

Ugetni zavérka je prezentovana v méné Ceské republiky (K&), primarnim ekonomickém prostiedi, ve
kterem Podfond plsobi. Finanéni aktiva a zavazky uvadéné v cizich ménach jsou prepocéteny na
Seské koruny devizovym kurzem zvefejnénym Ceskou narodni bankou (dale jen ,CNBY)
k rozvahovému dni. VeSkeré kurzové zisky a ztraty z penézZnich polozek jsou vykazany v zisku
nebo ztraté z finanénich operaci.

VesSkeré transakce v cizich ménach jsou piepocitavany na Ceské koruny aktualnim devizovym
kurzem zvefejnénym CNB.

(c) Finanéni nastroje

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

Klasifikace finan¢nich aktiv Podfondu je zaloZena na

- principech obchodniho modelu, na zakladé kterého jsou finanéni aktiva fizena,
- charakteru smluvnich penéznich tokd, které plynou z finanéniho aktiva (SPPI; z anglického
solely payments of principal and interest on the principal outstanding, dale ,SPPI test*)

Obchodni modely posuzuji zamér ucetni jednotky ohledné nakladani s finanénim aktivem, tzn. zda
se jedna o inkaso smluvnich penéznich tokl, prodej finan¢nich aktiv nebo obojiho, popf. jiného
obchodniho modelu.

Jednotlivé obchodni modely Podfondu mohou byt:

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

- ,Drzet, inkasovat a prodat‘ — finan¢ni nastroje ocefiované v realné hodnoté s dopadem do
ostatniho uplného vysledku (FVTOCI),
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,Drzet a inkasovat® — finan¢ni nastroje ocefiované v amortizovanych nakladech (AC)

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

Finan¢ni aktiva a zavazky se pfi prvotnim vykazani ocenuji realnou hodnotou. Realna hodnota
finanénich aktiv nebo finan¢nich zavazkl nezarfazenych do kategorie ocenéni realnou hodnotou s
dopadem do hospodaiského vysledku bude upravena o transakcéni naklady, které pfimo souviseji s
pofizenim nebo vydanim financniho nastroje.

Podfond v rozvaze vykazuje nasledujici polozky:

- Pohledavky za bankami a druzstevnimi zaloznami
- Ugasti s rozhodujicim vlivem
Financéni aktiva ocenéna realnou hodnotou do ostatniho tpiného vysledku

Majetkové ucasti jsou ocefiovany realnou hodnotou do ostatniho uplného vysledku (FVTOCI), pokud
nejsou uréeny k obchodovani ani nejsou podminénou hodnotou plynouci z podnikové kombinace.

Finan¢ni aktiva ocenéna realnou hodnotou s dopadem do ostatniho Upiného vysledku (FVTOCI) se
ke konci kazdého ucetniho obdobi ocefiuji realnou hodnotou. Nasledné zmény realné hodnoty u
finan¢nich aktiv ocefovanych realnou hodnotou do ostatniho Upiného vysledku, jsou promitnuty do
ocefovacich rozdild v rozvaze a oductovani finanéniho aktiva zvySuje nebo sniZuje nerozdélené
vysledky v rozvaze.

Ostatni financni aktiva jsou nasledné& ocefiovana realnou hodnotou do zisku nebo ztraty (FVTPL).
Nasledné zmény realné hodnoty a oductovani finanéniho aktiva je u¢tovano do vysledku hospodareni
daného roku a ve vykazu zisku a ztraty je soucasti polozky ,Zisky nebo ztraty z finan¢nich operaci®.
Nabéhlé uroky jsou uctovany v Casove souvislosti do vysledku hospodareni daného roku a ve vykazu
zisku a ztraty se vykazuji v polozce ,Vynosy z urokl a podobné vynosy*.

Finan&ni nastroje jsou reklasifikovany pouze tehdy, kdyz se zméni obchodni model pro spravu celého
portfolia. Reklasifikace ma prospektivni vliv a je aplikovana od pocatku vykazovaného obdobi, které
nasleduje po zméné obchodniho modelu.

Ocenovani realnou hodnotou

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

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

Finanéni derivaty

Podfond nevyuziva finanéni derivaty.



Expandia Industrial Parks podfond
(d) Dan z pfijmu a odlozena dan

Dani z pfijmu je poéitana v souladu s ustanovenimi pfislusného zakona Ceské republiky na zakladé
zisku vykazaného ve vykazu zisku a ztrat sestaveného podle ¢eskych ucetnich standardu. Podle
platnych danovych predpist Cini sazba dané z pfijm0 pravnickych osob platna pro rok 2023 pro
investicni fondy spliujici definici zakladniho investi¢niho fondu dle ust. § 17b zakona ¢. 586/1992
Sb., o danich z pfijmU, ve znéni pozdéjSich predpisl, 5 %.

Odlozena dan se vykazuje u vSech prechodnych rozdill mezi zUstatkovou hodnotou aktiva nebo
zavazku v rozvaze a jejich dafiovou hodnotou s pouzitim uplné zavazkové metody. Odlozena dariova
pohledavka je zachycena ve vysi, kterou bude pravdépodobné mozno realizovat proti oCekavanym
zdanitelnym ziskim v budoucnosti.

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

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

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

b) Ugetni jednotka je spfiznéna s vykazujici Uéetni jednotkou, pokud plati néktera z téchto
podminek:
i) uCetni jednotka a vykazuijici u€etni jednotka jsou &leny téze skupiny, pfidruzenym
nebo spole¢nym podnikem jiné ucetni jednotky nebo spoleénym podnikem skupiny
i) obé ucetni jednotky jsou spoleCnymi podniky téze treti strany.
i) jedna ucetni jednotka je spoleCnym podnikem tfeti u€etni jednotky a druha ucetni
jednotka je pfidruzenym podnikem tfeti ucetni jednotky.
iv) ucetni jednotka je ovladana nebo spoluovladana osobou uvedeno v pismenu a),
nebo takova ma podstatny vliv na ucetni jednotku nebo je ¢lenem kliCového vedeni
jednotky.

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

(f) Pouziti odhad

Sestaveni ucetni zavérky vyzaduje pouziti odhadu, které maiji vliv na vykazované hodnoty aktiv a
pasiv i podminénych aktiv a pasiv k datu sestaveni Gu¢etni zavérky a nakladu a vynosu v pFisluSném
uCetnim obdobi. Tyto odhady jsou zaloZzeny na informacich dostupnych k datu sestaveni ucetni
zavérky a mohou se od skute¢nych vysledka lisit.

(g) Emitované investi¢ni akcie

Podfond vykazuje emitované financni nastroje jako kapitalovy nastroj, pokud jsou spinény vSechny
podminky uvedené ve standardu IAS 32 Finanéni nastroje: vykazovani (body 16A-16D). V pfipadé
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nesplnéni zakladnich podminek dle IAS 32 pro klasifikaci jako kapitalovy nastroj, jsou financni
nastroje klasifikovany jako finanéni zavazek.

(h) Prostiedky investované do Podfondu

Podfond vykazuje prostfedky ziskané vydanim investiénich akcii v ramci polozky “Cista aktiva
prifaditelna drzitelm investiCnich akcii”. Podfond je povinen odkoupit investi¢ni akcii za ¢astku, ktera
se rovna jeho aktualni hodnoté vyhlaSené k poslednimu dni kalendafniho mésice, ve kterém
Spole€nost obdrzela zadost o odkoupeni investiéni akcie.

(i) Rezervy

Ugelové rezervy jsou tvoreny, ma-li Fond existujici zavazek v disledku udalosti, k nimZ doslo v
minulosti a je-li pravdépodobné, Ze bude tfeba vynaloZit prostfedky na jeho vyporfadani a lze
pfiméfené odhadnout vysi tohoto zavazku.

Tvorba rezervy se vykazuje v pfislusné poloZce vykazu zisku a ztraty, jeji pouZiti je vykazano
spole¢né s naklady nebo ztratami, na jejichz kryti byly rezervy vytvofeny v pfisludné poloZce vykazu
zisku a ztraty. Rozpusténi rezervy pro nepotifebnost se vykazuje ve vynosech. Rezerva je tvofena v
méné, ve které ucetni jednotka predpoklada plnéni.

(1) Naklady

Naklady tvofi pfedevSim jednorazové poplatky, uUrokové naklady a spravni naklady. Naklady s
vyjimkou téch, které jsou pfimo spojeny s nakupem cennych papiru, jsou uctovany pfimo do nakladu.

(k) Nasledné udalosti

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

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

3 VYZNAMNE UCETNIi USUDKY, PREDPOKLADY A ODHADY

Nize uvadime prehled kliCovych pfedpokladu tykajicich se budoucnosti a dalSich kliGovych zdrojl
nejistoty pfi odhadech v u¢etnim obdobi, které mohou pfedstavovat vyznamné riziko, Zze zpusobi
vyznamné Upravy ucetnich hodnot aktiv a zavazku v pfistim ucetnim obdobi.

PFi sestaveni uletni zavérky byly pouzity nasledujici nejvyznamnéjsi ucetni Usudky, odhady a
predpoklady:

Klasifikace finan€nich nastroja
Klasifikace a ocenéni financnich aktiv zavisi na vysledcich testu charakteristik smluvnich penéznich

toku (zda jsou tvoreny vyluéné splatkami jistiny a arokd, tzv. ,SPPI test) a vyhodnoceni obchodniho
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modelu, ktery definuje zplsob, jakym Podfond fidi finanéni aktiva s cilem generovani penéznich toku.
Podfond vyhodnocuije, jak jsou financni aktiva fizena za u¢elem dosazeni stanovenych cil.

Ocenovani realnou hodnotou a proces ocenovani

Néktera aktiva a zavazky Podfondu se pro ucely finanéniho vykaznictvi ocenuji realnou hodnotou. P¥i
odhadovani realné hodnoty aktiva nebo zavazku Podfond pouziva pozorovatelné trzni udaje, pokud
jsou k dispozici. Nejsou-li k dispozici vstupy na urovni 1, Podfond angazuje externi kvalifikované
znalce, ktefi ocenéni provedou.

Poznamka

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

4 Pohledavky za bankami a druzstevnimi zaloznami

tis. K& 31. prosince 2023
Pohledavky za bankami a druzstevnimi zaloznami 29
Celkem 29

PoloZka “Pohledavky za bankami a druZstevnimi zaloZnami” obsahuje zejména bézné ucty.

5 Uéasti s rozhodujicim vlivem

tis. K& 31. prosince 2023
Ugasti s rozhodujicim vlivem 436 479
Celkem 436 479

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

. - . . . Podil na Realna
Obchodni firma Sidlo Predr:ngt . Zaklaf")' Ména e hlasovacic hodnota
podnikani kapital na VK h ora . .
pravech (tis. K&)
Industrial Park CK, Lhota za Pronajem 200000 CzK 100 % 100 % 232 803
s.r.0. Cervenym nemovitosti,
Kostelcem byt a
427,549 41  nebytovych
Cerveny prostor
Kostelec
Industry park Zdarského  Vyroba, 200000 CzK 100 % 100 % 203676
Trebic s.r.o. 184,674 01 obchod a
KoZichovice  sluzby
neuvedené v
pfilohach 1 az
3
Zivnostenskeéh
0 zakona
Celkem 436 479

11
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Ugetni hodnota Ggasti s rozhodujicim vlivem ve vy$i 419 876 tis. K& byla k 31. 12. 2023 ptecenéna
dle znaleckého posudku o 16 603 tis. K¢, tj. readlna hodnota ucasti k 31. 12. 2023 Cini 436 479 tis. KE.
K ocenéni hodnocenych spoleénosti bylo pfistoupeno na zakladé substanéni metody se zohlednénim
reprodukénich cen.

6 Ostatni pasiva

tis. K& 31. prosince 2023
Dohadné uéty pasivni 1745
Dodavatelé 0
Zavazky — neemitované investi¢ni akcie 0
Dan z pfijmu 0
Ostatni zavazky 0
Celkem 1745

7 Cista aktiva priraditelna drziteliim investiénich akcii

tis. K& 31. prosince 2023
Investiéni akcie 420 876
Ocenovaci rozdil 16 603
Zisk / ztrata bézného obdobi -2 770
Celkem 434 709

Investi¢ni akcie jsou klasifikovany jako finanéni zavazky, nebot je s nimi spojeno pravo na jejich
odkoupeni na zadost jejich vlastnika na u¢et Podfondu, neni s nimi spojeno hlasovaci pravo, nesplriuji
vyjimKky pro vykazovani jako kapitalovy nastroj dle IAS 32.

Ocenovaci rozdily predstavuji rozdil mezi 100 % pofizovaci hodnoty obchodnich podili (Ucasti s

rozhodujicim vlivem) a pfecenénim znaleckym posudkem k 31.12.2023.

Investi¢ni akcie

Pocet investi¢nich akcii

Jednotkova cena

Hodnota k 31.12.2023

(ks) tis. K&
Trida A 0 0 0
Ttida Z 420 876 000 1,0329 434 709
Celkem 420 876 000 434 709

Podfond je opravnén vydavat také investi¢ni akcie tfidy A, k jejich vydani v roce 2023 nedoslo.

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

Investi¢ni akcie jednotlivych tfid jsou nabizeny za cenu rovnajici se vysi podilu na aktualni hodnoté
fondového kapitalu Podfondu zvySenou o prodejni poplatky.
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Investi¢ni akcie nakoupené a prodané Ize analyzovat nasledujicim zplsobem:

Pocet investiénich | Hodnota investi¢nich
akcii (ks) akcii v tis. K&.
ZacCatek obdobi k 29. bfeznu 2023 0 0
Nakoupené investi¢ni akcie tfida A 0 0
Nakoupené investi¢ni akcie tfida Z 420 876 000 420 876
Prodané investi¢ni akcie tfida A 0 0
Prodané investi¢ni akcie tfida Z 0 0
Celkem 420 876 000 420 876
Podil na zméné gistych aktiv pfifaditelnych drzitelim IA 13833
Celkem trida Z 420 876 000 434 709
8 Vynosy a vydaje pristich obdobi
tis. K& 31. prosince 2023
Vynosy a vydaje pfistich obdobi 54
Celkem 54

9 Hodnoty predané k obhospodarovani

Majetek Fondu v celkové vySi 436 508 tis. K€ k 31. prosinci 2023 obhospodafuje Spole¢nost.

10 Naklady na poplatky a provize

tis. K& 31. prosince 2023
Poplatek za spravu uéta 9
Ostatni poplatky 26
Celkem 35

11 Ostatni provozni naklady

tis. K& 31. prosince 2023

Ostatni provozni naklady 178

Celkem 178
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12 Spravni naklady

tis. K& 31. prosince 2023
Audit 109
Poplatek za obhospodarfovani a administraci a odborné poradenstvi 2067
Poplatek depozitafi a za uschovu CP 272
Naklady ostatni 109
Celkem 2 557

Podfond je obhospodafovan investiéni spoleCnosti, které plati poplatky za obhospodafovani a

administraci. Poplatky jsou ¢asové rozliSeny v souladu se statutem.

13 Dan z prijmua a odlozena dan

tis. KE

31. prosince 2023

Splatny danovy zaklad

Zohlednéni darnoveé ztraty minulych let

Splatna dan z pfijmu ve vysi 5 % 0
Zaplacené zalohy na dan z pfijmu pravnickych osob €ini k rozvahovému dni vySi 0 tis. K¢.
Odlozena dan:

V roce 2023 Podfond neudtoval o odlozené dani.
14 Vztahy se spriznénymi osobami

Naklady uétované Podfondu od spfiznénych osob 2023

CODYA investi¢ni spolecnost, a.s. 720

Celkem 720

15 Realna hodnota aktiv a zavazku

Pro stanoveni realné hodnoty se v praxi vyuziva jeden ze tfi ocefovacich pfistupd nebo jejich
kombinace:

- TrZni pfistup = vyuzZiva ceny a dalsi relevantni informace ziskané diky trznim transakcim
zahrnujicim identicka &i srovnatelna (tj. podobnd) aktiva, zavazky nebo skupinu aktiv a
zavazkdl, jako je podnik,

- Vynosovy pfistup = pfevadi budouci ¢astky (napfiklad penézni toky nebo vynosy a naklady)

na soucasnou (diskontovanou) hodnotu. Ocenéni realnou hodnotou je ur€eno na zakladé
hodnoty indikované sou€asnymi trznimi o€ekavanimi ohledné téchto budoucich Castek.
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- Nakladovy pfistup = zohledriuje Castku, jez by byla v sou€asnosti vyzadovana k nahrazeni
vykonové kapacity aktiva (Casto nazyvana bézna reprodukeni cena).

Hierarchie realnych hodnot

- Vstupy na urovni 1 = neupravené kotované ceny na aktivnich trzich pro totozna &i identicka

aktiva Ci zavazky

- Kétovana cena na aktivnim trhu je nejspolehlivéjSim dikazem realné hodnoty a pouzije

se bez uprav ke stanoveni realné hodnoty

- Vstupy na urovni 2 = vstupy jiné nez koétované ceny zahrnuté do urovné 1, které jsou pfimo Ci

nepfimo pozorovatelné pro aktivum ¢€i zavazek

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

- koétované ceny podobnych aktiv i zavazk( na aktivnich trzich;

- kotované ceny identickych ¢i podobnych aktiv ¢i zavazk( na trzich, které nejsou

aktivni;

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

- trzné podporené vstupy.

- Vstupy na urovni 3 — nepozorovatelné vstupni veli€iny pro aktivum &i zavazek, pfi stanoveni
hodnoty na urovni 3 se pro stanoveni realné hodnoty pouzivaji znalecké posudky pouzivajici

prfedepsané metody ocenéni aktiv (oCekavané penézni toky, vyvoj trhu, apod.)

Kratkodoba aktiva a zavazky se splatnosti do jednoho roku jsou ocenovany v jejich nominalni

hodnoté&, u které je pfedpoklad, Ze je srovnatelna s realnou hodnotou.

Rok 2023:

Aktiva Uroven 1 Uroven 2 Uroven 3 Celkem
Pohledavky za bankami a

Qruistevm’mi zaloznami 0 29 0 29
UcCasti s podstatnym vlivem a

rozhodujicim vlivem 0 0 436 479 436 479
Celkem 0 29 436 479 436 508
Pasiva Uroven 1 Uroven 2 Uroven 3 Celkem
Ostatni pasiva 0 0 1799 1799
_Clsta avktl’va prlr:_a’dltelna drzitelim 0 0 434 709 434 709
investi¢nich akcii

Celkem 0 0 436 508 436 508
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Aktiva a zavazky, které nejsou prfecenované na realnou hodnotu, jsou kratkodoba aktiva a zavazky,
dohadné polozky, uéty ¢asového rozliSeni nebo rezervy.

Rok 2023:

tis. Ké hoté%e;?; h(?:r?ér:: Uroven 1 Uroven 2 Uroven 3
Aktiva

Ostatni aktiva a pohleddvky 0 0 0 0 0
Pasiva

Ostatni pasiva a zavazky 1799 1799 0 0 0

V prabéhu roku 2023 nedoslo k zadnym pfesunim mezi irovnémi 1, 2 a 3.

16 Rizika

FINANCNI RIZIKA

Spole¢nost je zodpovédna za fizeni rizik a €ini nezbytna opatfeni k tomu, aby bylo mozné v kazdém
okamziku kontrolovat a Fidit rizika spojena s jednotlivymi pozicemi v portfoliu i celkoveé riziko portfolia.

Spolecnost priibézné kontroluje a vyhodnocuje v§echna znama rizika spojena s investovanim do
jednotlivych Podfondu s cilem minimalizovat tato rizika pfi dané investicni strategii Podfondu.

(a) Trzni riziko

Trzni riziko spociva v narustu volatility Podfondu nebo nahlém poklesu ceny drzenych aktiv a tim
poklesu i hodnoty investi¢ni akcie Podfondu. Podfond neeliminuje trzni riziko pomoci diverzifikace
investic z ¢ehoz zaroven plyne zvySené riziko koncentrace. Volatilita Podfondu mdze vyznamné
vzrust rovnéz v pfipadé kurzotvorné udalosti na strané emitenta (neoCekavana zmeéna finanéni
situace, €i bonity) cennych papirt v majetku Podfondu.

Clenéni podle zemépisnych segmenti aktiva

tis. K& Tuzemsko EU Ostatni Celkem
Pohledavky za bankami 29 29
Ugasti s rozhodujicim vlivem 436 479 0 0 436 479
Zustatek k 31.12.2023 436 508 0 0 436 508
Clenéni podle zemépisnych segmentt — trzby
Spolecnost v roce 2023 neevidovala zadné trzby.
Analyza citlivosti
tis. K¢ Hodnota * parametr Ztrata VKICAI
Riziko ceny obchodnich podilt 436 479 * 15 % 0 65 472
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Analyza citlivosti zobrazuje potencialni vliv zmény trznich podminek na hodnoty obhospodaifovaného
majetku a dopad na vykazy zisku a ztraty a hodnotu vlastniho kapitalu.

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

Parametr je odhad potencialni rocni zmény na trhu a ukazuje miru potencialniho kvalitativniho
dopadu.

hodnota * parametr = potencialni dopad trzniho rizika
riziko ceny obchodnich podilli — parametr je vyjadfeny v % a znamena pfecenéni smérem dolu.
(b) Uvérové riziko
Uvérové riziko je riziko vyplyvajici z neschopnosti nebo neochqty protistrany platit své smluvni
povinnosti, vznika zejména z pohledavek vuci zakaznikim. Uvérové riziko plyne predevSim

Z poskytnutych zapuijcek.

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

Ugetni hodnota finané&nich aktiv predstavuje odhad maximalni expozice Podfondu v(&i Gvérovému
riziku.

Podfond nevyuziva zadné derivatové operace.

Tabulka nize zobrazuje ¢lenéni pohledavek dle splatnosti k datu ucetni zavérky

tis. K& Do 3 mésicd | 3-12 mésicai | 1-5 let Nad 5 let | NE9ENURKO | copem
Pohvledavlfy za 'bapkamll a 29 0 0 0 29
druzstevnimi zaloznami

Zustatek k 31.12.2023 29 0 0 0 29

(c) Ménové riziko

Podfond v roce 2023 neproved| zadné transakce v cizi méné. Nebyl tak vystaven riziku spojenému
s volatilitou ménovych kurza.

(d) Riziko likvidity

Riziko likvidity spoCiva ve schopnosti Podfondu dostat svym splatnym zavazkim. Podfond k 31.
12.2023 neeviduje Zadné zavazky vuci bankam ¢i nebankovnim subjektim.

17 Nasledné udalosti

Spole¢nost vyhodnotila, Ze neni zpochybnén predpoklad nepfetrzitého trvani Podfondu, tj. Ze
Podfond je schopen pokracovat ve své ¢innosti i v budoucnosti.
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Ugetni zavérka k 31.12.2023 tak byla s ohledem na vy$e uvedené zpracovana za predpokladu, Ze
Podfond bude nadale schopen pokracovat ve své ¢innosti.

V dobé zvefejnéni této ucetni zavérky Spolecnost nezaznamenala jakykoliv negativni dopad aktualni
geopolitické situace do Cinnosti Podfondu, situace se v8ak neustale méni, a proto nelze predvidat
budouci dopady na &innost Podfondu. Spole€nost bude pokracovat v monitorovani potencialniho
dopadu a podnikne veSkeré mozné kroky ke zmirnéni jakychkoliv negativnich ucinkd na Podfond.

Od rozvahového dne do data sestaveni uéetni zavérky nenastaly zadné dalSi vyznamné udalosti,
které by ovlivnily u¢etni zavérku k 31. prosinci 2023.

Datum sestaveni Podpis statutarniho zastupce

© / /
7%(7,,%/ %lsw\/
EXPANDIA Investments SICAV, a.s.

Ing. Robert Hlava
povéfeny zmocnénec jediného Clena predstavenstva
17. dubna 2024 CODYA investi¢ni spole¢nost, a.s.
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