Vyrocni zprava
za obdobi od 9. 10. 2017 do 31. 12. 2018

ZDR, podfond Real Estate
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PRO UCELY VYROCNI ZPRAVY MAIJI NiZE UVEDENE POJMY NASLEDUJICI V¥ZNAM:

AMISTA investiéni spole¢nost, a.s., ICO: 274 37 558, se sidlem Pobieini 620/3,

AMISTA IS
Praha 8, PSC 186 00

¢NB Ceskd narodni banka

Den ocenéni Posledni den Ucéetniho obdobi

ZDR Investments SICAV a.s., ICO: 064 21 091, se sidlem Cercanskd 2055/18a, Kr¢,
Fond 140 00 Praha 4, obchodni spolecnost zapsanad v obchodnim rejstfiku vedeném
Méstskym soudem v Praze pod sp. zn. B 22826

Podfond ZDR, podfond Real Estate

Uéetni obdobi obdobi od 9. 10. 2017 do 31. 12. 2018

PRO UCELY VYROCNI ZPRAVY MAJI NiZE UVEDENE PRAVNI PREDPISY NASLEDUJICI VYZNAM:

Dohoda mezi Ceskou republikou a Spojenymi stity americkymi o zlep3eni
dodrzovani dafiovych pfedpisi v mezindarodnim méfitku a s ohledem na pravni
Dohoda FATCA predpisy Spojenych statt americkych o informacich a jejich oznamovéni obecné
zndma jako Foreign Account Tax Compliance Act, vyhldSend pod & 72/2014
Sh.m.s.

zdkon ¢&. 93/2009 Sb., o auditorech a o zméné nékterych zdkonl (zdkon o

Zak dit h : ; e gl s I
ARG ANRICSS auditorech), ve znénf pozdéjsich predpisi

Zakon o danich z prijmu zdkon €. 586/1992 Sb., o danich z pfijmi, ve znéni pozdéjsich predpist

Zakon o Gcetnictvi zakon €. 563/1991 Sb., o Gcetnictvi, ve znéni pozdéjsich pfedpist

zékon €. 240/2013 Sb., o investi¢nich spoleénostech a investi¢nich fondech, ve

ZISIF
3 znéni pozdéjsich predpist

zdkon €. 164/2013 Sh., o mezindrodni spolupraci pfi spravé dani a o zméné daliich

D - - S
g3 souvisejicich zakond, ve znéni pozdéjsich predpist

zakon ¢. 90/2012 Sb., o obchodnich spoleénostech a druistvech (zakon
o obchodnich korporacich), ve znéni pozdéjsich pfedpist

ZOK

zakon €. 256/2004 Sb., o podnikani na kapitdlovém trhu, ve znéni pozdéjsich
predpisi




’

Cestné prohlaseni

Tato vyrocni zprava, pfi vynaloZeni veskeré pfiméfené péce, podle naseho nejlepsiho védomi, podéva vérny a poctivy
obraz o finanéni situaci, podnikatelské &innosti a vysledcich hospodafeni Podfondu za Ugetni obdobi a o vyhlidkéch
budouciho vyvoje finanéni situace, podnikatelské ¢innosti a vysledcich hospodareni Podfondu.

V Praze dne 29. 4. 2019

ZDR Invesfments SICAV a.s.
AMISTA investicni spolecnost, a.s., statutarni feditel
Ing. Ondrej Horak/ pfedseda predstavenstva




Zprava statutarniho organu o podnikatelské
cinnosti investicniho fondu a o stavu jeho
majetku

ZDR Investments SICAV a.s., ICO: 064 21 091, se sidlem Cer¢anska 2055/18a, Kr¢,
Fond 140 00 Praha 4, obchodni spoletnost zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném
Méstskym soudem v Praze pod sp. zn. B 22826

Podfond ZDR, podfond Real Estate

Ugetni obdobi ohdobi od 9. 10. 2017 do 31. 12. 2018

1 CINNOST PODFONDU V UCETNiM OBDOBI

Podfond byl v Utetnim obdobi jedinym podfondem Fondu. Cinnosti Podfondu je investovani do prémiovych vynosovych
nemovitosti, pfedeviéim do nemovitosti retailového typu. Projekty nabyvané fondem jsou situovény na tdzemi Ceské
republiky, obsazeny ndjemci a fond v nich ziskava vidy 100 % kontrolu.

V Uéetnim obdobf bylo ziskédno 11 pln& pronajatych objektd s celkovou pronajimatelnou plochou 19.802 m2 v hodnoté
kalkulované na urovni dcefinych spolecnosti fondu ve vySi 557 mil. K¢.

2. HOSPODARENI PODFONDU

Vérny a vyéerpavajic/ obraz o hospodafeni Podfondu poskytuje fddnd Gletni zavérka sestavend za Ugetni obdobi a
pfiloha k tiéetni zavérce, véetné zpravy auditora, kterd je nedilnou soucasti vyrocni zpravy.

Podfond je Gcetné a majetkové oddélenou ¢astf jméni Fondu. O majetkovych pomérech Podfondu, jako? i o dalsich
skutecnostech, se vede uletnictvi tak, Ze umoinilo sestaveni Gcetni zdvérky samostatné za Podfond. Samostatné
za Podfond je také sestavena tato vyroé¢ni zprava. Podfond nema pravni osobnost, proto jsou informace vztahujici se
k jeho orgdniim obsaZeny ve vyroéni zpravé Fondu.

Hospodateni Podfondu skonéilo v Uéetnim obdobi ztratou ve wyii 3012 tis. K& po zdanéni. V této ztraté nejsou
zohlednény ocefiovaci rozdily z pfecenéni majetku viastnéného Podfondem. Ty vsouhrnu za U&etni obdobi, po
zohlednéni dané z pfijm(, ¢ini nerealizovany zisk 8 661 tis. K¢.

3. STAV MAJETKU

AKTIVA

Podfond vykazal v rozvaze ke Dni ocenéni aktiva v celkové vysi 268 348 tis. KC. Ta jsou tvofena piedevsim majetkovymi
ti¢astmi v hodnoté 177 610 tis. K¢, pohledavkami ve vysi 72 441 tis. K&, vklady na bankovnich Gétech ve wsi 9 217 tis. K¢
a nemovitostmi ve vy3i 5 530 tis. Ké.




Struktura aktiv v tis. K¢

_5500; 2%
3580; 1%
9217;4%

® Bankovni G¢ty = Pohledavky = Majetkové ucasti = Nemovitosti ® Ostatni

PASIVA

Celkova pasiva Podfondu ve vysi 268 348 tis. K& jsou tvofena pfedevsim vlastnim kapitdlem Podfondu ve vysi 134 809 tis.
K¢ a uvérovymi zavazky ve vysi 121 604 tis. KE.

Struktura pasiv v tis. K¢

® Vlastni kapital = Cizi kapital

S ohledem na to, e U&etni obdobi je prvnim téetnim obdobim Podfondu, nejsou zobrazena historicka srovnan.

4. VYHLED NA NASLEDUJICi OBDOBI

Podfond bude pokracovat ve své expanzi a ziskavani atraktivnich prémiovych nemovitosti. Zdrojem novych projektd
budou vlastni developerska ¢innost zakladatele a akvizice, které zapadaji do investi¢ni strategie.

V prvnim ¢tvrtleti roku 2019 planuje Podfond rozsifeni svého tuzemi plsobeni a akvizici prvni nemovitosti na Slovensku.
Z divodu diverzifikace portfolia by mél byt v druhém Ctvrtleti ziskdn atraktivni kanceldfsky objekt v Ostravé.
Stfednédobé planuje Podfond rozloZeni svého portfolia pronajimatelnych ploch na 60 % retail, 20 % logistiky a 20 %
administrativy.

Béhem prvniho pololeti 2019 se planuje emise akcii ve méné Euro.




r Pfedpokladdme, Ze aktiva Podfondu by na konci roku méla prekrodit hranici 2,0 mld. K&.

V Praze dne 29. 4. 2019

stments SICAV a.s.
AMISTA investicni polecnost, a.s., statutdrni feditel
Ing. OndfeNérpk, pfedseda piedstavenstva




Profil Podfondu

1. ZAKLADNI UDAJE O PODFONDU

Nazev:

ZDR, podfond Real Estate
Sidlo:
Ulice: Certanska 2055/18a
Obec: Praha 4
pPsC: 140 00
Vznik:

Podfond je v souladu s ust. § 165 odst. 1 ZISIF Gi¢etné a majetkové oddélend ¢ast jméni Fondu.

Podfond byl vytvofen dne 4. 10. 2017 rozhodnutim statutarniho feditele Fondu, ktery zéroven vypracoval jeho statut,
jenz byl nasledné schvalen spravni radou Fondu. Podfond byl zapsén do seznamu vedeného CNB ke dni 9. 10. 2017,

Identifika¢ni Gdaje:

NID: 75160510

DIC: CZCZ684285718

Akcie:

Akcie: 84 029 191 ks kusovych akcil na jméno v zaknihované podobé

(investi¢ni akcie t¥idy A, ISIN CZ0008042892)
40 958 928 ks kusovych akcii na jméno v zaknihované podobé

(investiéni akcie tFidy B, ISIN CZ0008042967)

Cisty obchodni majetek: 134 809 tis. K&
2. UDAJE O ZMENACH SKUTECNOSTI ZAPISOVANYCH DO OBCHODNIHO REJSTRIKU, KE KTERYM DOSLO BEHEM
UCETNIHO OBDOBI

Podfond jako tcetné a majetkové oddélend ¢ast jméni Fondu nemé pravni osobnost, proto ani neni zapisovan do
obchodniho rejstiiku.

3, UDAIJE O INVESTIENT SPOLECNOSTI, KTERA V UCETNIM OBDOBI OBHOSPODAROVALA PODFOND

v Ugetnim obdobi obhospodarovala a administrovala Fond AMISTA IS.

AMISTA IS vykondvé svou ¢innost investiéni spoleénosti na zakladé rozhodnuti CNB &.j. 41/N/69/2006/9 ze dne 19. 9.
20086, jez nabylo pravni moci dne 20. 9. 2006.

AMISTA IS se na zakladé ust. § 642 odst. 3 ZISIF povaZuje za investiéni spole€nost, ktera je opravnéna presahnout
rozhodny limit, a je oprdvnéna k obhospodarovéni investi¢nich fondd nebo zahrani¢nich investi¢nich fond, a to fondd
kvalifikovanych investord (s vyjimkou kvalifikovanych fondd rizikového kapitdlu a kvalifikovanych fondd socidlniho
podnikani) a zahraniénich investiénich fond( srovnatelnych s fondem kvalifikovanych investord (s wvyjimkou



kvalifikovanych fondu rizikového kapitélu a kvalifikovanych fond( socidlniho podnikani), a dale je opravnéna k provadéni
administrace investi¢nich fondi nebo zahranicnich investi¢nich fondd dle ust. § 11 odst. 1 pism. b) ZISIF ve spojeni s ust.
§ 38 odst. 1 ZISIF, a to administrace fondd kvalifikovanych investord (s vyjimkou kvalifikovanych fondu rizikového
kapitdlu a kvalifikovanych fondd socidlniho podnikdni) a zahrani¢nich investi¢nich fondd srovnatelnych s fondem
kvalifikovanych investort (s vyjimkou kvalifikovanych fondi rizikového kapitélu a kvalifikovanych fondd socidlniho
podnikani).

AMISTA IS vykonavala pro Podfond ginnosti dle statutu Fondu, resp. Podfondu. Jednalo se napf. o vedeni ucetnictvi,
ocefiovani majetku a dluhd, vypocet aktudlni cisté hodnoty majetku na jednu akcii vydavanou Fondem, zajisténi
vydavani a odkupovani akcii a vykon dalSich &innosti souvisejici s hospodafenim s hodnotami v majetku Podfondu
(poradenska Cinnost tykajici se struktury kapitalu, poradenstvi v oblasti premén obchodnich spole¢nosti nebo pfevodu
obchodnich podild apod.).

Portfolio manazer
Portfolio manazer: Mgr. Richard Opolecky
narozen: 1983
vzdélani: Zapadoceskda Univerzita v Plzni, Pravo a pravni véda

Mgr. Richard Opolecky je zaméstnan ve spole¢nosti AMISTA IS na pozici portfolio manaZera od 10. 4. 2017. Pfed
pfichodem do AMISTA IS pracoval v developerské spoleénosti Aperta Group a.s. na pozici pravnik, kde ziskal zkugenosti
pfi fizeni developerskych projektl a pravnim zastoupeni spoleénosti. Pfedtim pracoval sedm let v bance Citibank plc na
pozici prdvnik, kde ziskal zkuSenosti v oblasti regulatoriky a pfipravy vnitfnich pfedpisd.

Portfolio manazer: Ing. Radek Hub
narozen: 1984
vzdélani: Univerzita Hradec Kralové, Informaéni management

Ing. Radek Hub je zamé&stnan ve spolecnosti AMISTA IS na pozici portfolio manazera od 15. 3. 2016. Pred pfichodem do
AMISTA IS pracoval pét let na pozici privatniho bankéfe ve spoleénosti Sberbank CZ, a.s. majici ve spravé top affluent
klientelu se zaméfenim primarné na investi¢ni poradenstvi, oblast kapitdlového trhu a financovani. Predtim sbiral
praktické zkugenosti mimo jiné v Ceské spofiteln&, a.s., na pozici investi¢éni specialista pro affluent klientelu, a u
obchodnika s cennymi papiry, spole¢nosti BH Securities, a.s.

4, UDAJE O DEPOZITARI PODFONDU

Obchodni firma: Ceska spofitelna, a.s.
Sidlo: Olbrachtova 1929/62, 140 00 Praha 4
ICo: 452 44782

Ceska spofitelna, a.s. vykonava pro Podfond depozitéfe od 31. 10. 2017.

5. UDAJE O HLAVNIiM PODPURCI

V Uéetnim obdobi pro Podfond nevykonavaly ¢innost hlavniho podplrce 2adné osoby opravnéné poskytovat investiéni
sluzby, Podfond nemél hlavniho podpdrce.




6. UDAJE O OSOBACH, KTERE BYLY DEPOZITAREM POVERENY USCHOVOU NEBO OPATROVANIM MAJETKU
PODFONDU, POKUD JE U TETO OSOBY ULOZENO NEBO TOUTO OSOBOU JINAK OPATROVANO VICE NEZ 1 %
MAJETKU PODFONDU

Depozitdl v soucasné dobé vyuziva sluzeb Clearstream Banking S.A. Luxembourg pro vypofadani a clearing zahranic¢nich
cennych papirl a sluZzeb Centralniho depozitafe cennych papird, a. s., pro vypofadani a clearing burzovnich obchod( s
cennymi papiry obchodovanymi na Burze cennych papir(i Praha, a. s., a lokdlni custodiany pro trhy v Polsku, Slovensku,
Madarsku, Rumunsku a Turecku. Spolupracujici subjekty se v ¢ase mohou ménit, zejména se vstupem na nové trhy.

g UDAIJE O UPLATACH PRACOVNIKU A VEDOUCICH OSOB VYPLACENYCH OBHOSPODAROVATELEM PODFONDU
PRACOVNIKOM NEBO VEDOUCIM OSOBAM FONDU

AMISTA IS jako obhospodarovatel Podfondu uvadi v pfedepsaném clenéni prehled o mzddach, Uplatidch a obdobnych
pfijmech svych pracovnik( a vedoucich osob ve své vyroéni zpraveé. Participace Podfondu na téchto platdch je zahrnuta
v Uplaté investicni spolecnosti za poskytovani sluzeb obhospodafovéni Podfondu.

Fond nevyplatil z majetku Podfondu v Ugetnim obdobi obhospodarovateli zddné odmény za zhodnoceni kapitélu.

8. UDAIE O UPLATACH PRACOVNIKU A VEDOUCICH OSOB VYPLACENYCH OBHOSPODAROVATELEM PODFONDU
PRACOVNIKUM NEBO VEDOUCIM OSOBAM FONDU S PODSTATNYM VLIVEM NA RIZIKOVY PROFIL PODFONDU

Z4dné takové odmény nebyly obhospodafovatelem z majetku Podfondu v Uéetnim obdobi vyplaceny.

9; IDENTIFIKACE MAJETKU, JEHOZ HODNOTA PRESAHUJE 1% HODNOTY MAJETKU PODFONDU

Majetek Podfondu ke Dni ocenéni je tvofen majetkovymi Ucastmi v obchodnich spoleénostech s rozhodujicim vlivem
vredlné hodnoté ve vysi 177 610 tis. K¢, pohledavkami ve vysi 72 441 tis. K, penéinimi prostfedky na béinych tétech
ve vysi 9 217 tis. K& a nemovitosti DUm sluZeb Tachov v hodnoté 5 500 tis. K& Podrobnéjsi ¢lenéni je uvedeno v pfiloze
ucetni zaveérky.

10. INFORMACE O AKTIVITACH V OBLASTI VYZKUMU A VYVOJE

Podfond nevyvijel v Ugetnim obdabi Zadné aktivity v oblasti vyzkumu a vyvoje.

11. INFORMACE O AKTIVITACH V OBLASTI OCHRANY ZIVOTNIHO PROSTREDI A PRACOVNE PRAVNICH VZTAZICH

Podfond jako igetné a majetkové oddélenou &asti jméni Fondu nefei problémy ochrany Zivotniho prostfedi a v Ugetnim
obdobi nevyvijel Zadné aktivity v této oblasti.

Jeliko? je Podfond Géetné a majetkové oddélenou &asti jméni Fondu, nebyl v Podfondu v Uéetnim obdobi zaméstnén
Z4dny zaméstnanec.

12. INFORMACE O POBOCCE NEBO JINE CASTI OBCHODNIHO ZAVODU V ZAHRANICH

Podfond nemd Zadnou pobocku €i jinou Cast obchodniho zavodu v zahranici.




13. FONDOVY KAPITAL PODFONDU A VYVOJ HODNOTY AKCIE

K datu: 31.12. 2018 31.12. 2017

Fondovy kapitél Podfondu (K¢): 134 809 337 -
Poctet emitovanych investi¢nich akcii tf. A

v ob&hu ke konci Uéetniho obdobi: 84 029 191 -
Polet vydanych investi¢nich akcii tf. A v U&etnim obdobi (ks): 84 025 191 -
Poet odkoupenych investiénich akcii tf. A v Uéetnim obdobi: 0 -
Pocet emitovanych investi¢nich akcii tf. B

v obéhu ke konci U&etniho obdobi: 40958 928 -
Potet vydanych investiénich akeii t¥. B v Uetnim obdabi (ks): 40958 928 -
Pocet odkoupenych investi¢nich akcif tf. B v Ugetnim obdobi: 0 -
Fondovy kapital Podfondu na 1 akcii tf. A (K&): 1,0784 -
Fondovy kapital Podfondu na 1 akcii tf. B (K&): 1,0787 -

Vyvoj aktualni hodnoty investi¢niho cenného papiru v CZK - investiéni
akcie, tfida A

’ 1025
1

0.875
0z/2018 0872018 07/2018 Qs/2018 1142018

Vyvoj aktualni hodnoty investiéniho cenného papiru v CZK - investiéni
akcie, tfida B

1,07

1.08

072010 oarei1e 09/2017 10/2018 1112018 12/2018

14. INFORMACE O PODSTATNYCH ZMENACH STATUTU PODFONDU

V pribéhu Ugetniho obdobi dolo k ndsledujicim podstatnym zménadm statutu Podfondu:

31.12. 2016




S ucinnosti ke dni 11. 6. 2018 byl statut Podfondu zménén, kdyz doslo ke zméné frekvence stanovovani aktudini hodnoty
investi¢ni akcie na ¢tvrtletni a zkraceni lhity pro zpétny odkup investiénich akcii na 6 mésich. Statut byl také celkové
aktualizovén.

15. VYZNAMNE UDALOSTI PO DATU UCETNI ZAVERKY
V unoru se uskutecnila investice do dalsi maloobchodni nemovitosti. Koupil se obchodni dim v Novych Zamkach
v Nitranském kraji na Slovensku formou nakupu spolecnosti PvA Invest s.r.o.

Objekt lezi v hlavni retailové zén& mésta a ma 729 m2 pronajimatelné plochy. Obchodni jednotka je v provozu od roku
2008 a najemcem je némecky fetézec KiK-Textilien. Plvodni ndjemni smlouva byla prodlouZena na dal$i obdobi s
mozZnosti vyuZiti ndsledné dalsi opce.

S uéinnosti ke dni 1. 3. 2019 byl zménén statut Podfondu, ve kterém doslo k zavedeni novych tfid investi¢nich akcii C a
D umoznujici investice v méné EUR. Statut byl také celkové aktualizovan.

16. INFORMACE O NABYTi VLASTNICH AKCi NEBO VLASTNICH PODILU

Podfond v Ugetnim obdobf nevlastnil 24dné viastni akcie ani podily.

17. KOMENTAR K PRILOHAM

Soucasti této vyrocni zpravy jsou pfilohy, které podavaji informace o hospodafeni Podfondu. V souladu s obecné
zdvaznymi pravnimi predpisy obsahuje tato vyrocnl zprava téz Gletni zavérku, véetné jeji prilohy, a zpravu nezavislého
auditora. Zprava o vztazich je vypracovana na Urovni Fondu.

Hodnoty uvadéné v prilohach jsou uvedeny v tisicich K& Rozvaha, vykaz zisku a ztraty a prehled o zménéch vlastniho
kapitdlu obsahuji Udaje uspofadané podle zvlastniho pravniho predpisu upravujiciho Gcetnictvi. Kazda z polozek
obsahuje informace o vysi této polozky za bezprostfedné predchazejici icetni obdobi. Pokud nejsou nékteré tabulky
nebo hodnoty vyplnény, Gdaje jsou nulové.

Dalsi informace jsou uvedeny v pfiloze Gcetni zavérky.

Kromé Udaju, které jsou popsény v pfiloze lUcetni zavérky, nenastaly 2ddné dal3i vyznamné skuteénosti.
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Uéetni jednotka:

ZDR, podfond Real Estate

Sidlo: Cerzanska 2055/18a, Kr¢, 140 00 Praha 4
NID: 75160510

Predmét podnikdni: ¢innost investi¢niho fondu
kvalifikovanych investort

Okamzik sestaveni Ucetni zdavérky: 29.4.2019

ROZVAHA K 31.12.2018
tis. K& Pozndmka 31.12.2018
AKTIVA
3 Pohledavky za bankami a druZstevnimi zéloZnami 4 9217
v tom: a) splatné na poZadani 9217
4 Pohledavky za nebankovnimi subjekty 5 72 441
b) ostatni pohledavky 72441
8 Ugasti s rozhodujicim vlivem 6 177 610
10 Dlouhodoby hmotny majetek 7 5530
b) ostatni 5530
11 Ostatni aktiva 8 3544
13 Naklady a pfijmy pfistich obdobi 9 6
Aktiva celkem 268 348
tis. K Poznamka 31.12.2018
PASIVA
2 Zavazky vici nebankovnim subjekttim 10 121 604
b) ostatni zdvazky 121 604
4 Ostatni pasiva 11 11935
12 Kapitalové fondy 12 129 160
13 Oceniovaci rozdily 13 8661
z toho: a) z majetku a zévazkl -544
¢) z prepoCtu ucasti 9661
d) Ostatni ocefiovaci rozdily -456
15 Zisk nebo ztrata za Gcetni obdobi 14 -3 012
16 Vlastni kapital 15 134 809
Pasiva celkem 268 348

Utetni obdobi je prvnim téetnim obdobim fondu a z toho diivodu nenf zobrazeno minulé obdobi.
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PODROZVAHOVE POLOZKY k 31.12.2018

v tis. K& Poznamka 31.12.2018
Podrozvahovd aktiva 268 348
8 Hodnoty predané k obhospodarovani 16 268 348
VYKAZ ZISKU A ZTRATY 9.10.2017 - 31.12.2018

tis. K& Pozndmka 3911:222;17.8
1 Vynosy z tUrokd a podobné vynosy 17 3021
b) vynosy z uroki z ostatnich aktiv 3021
2 Naklady na Groky a podobné néklady 17 -3 883
5 Naklady na poplatky a provize 18 -10
6 Zisk nebo ztrata z financnich operaci 19 1393
vtom: a)vynosyz prondjmu neprovozniho dlouhodobého majetku 522
d) ostatni 871
7 Ostatni provozni vynosy 20 128
8 Ostatni provozni naklady 20 -358
9 Sprévni naklady 21 -3 462
b) ostatni spravni naklady -3 462
19  Zisk nebo ztrata za Gc¢etni obdobi z béiné Cinnosti pred zdanénim -3171
23 Danz pfijml 22 159
24  Zisk nebo ztrédta za iéetni obdobi po zdanéni -3 012

Ucetni obdobi je prvnim Géetnim obdobim fondu a z toho divodu neni zobrazeno minulé obdobi.

12




F Priloha Utetni zavérky k 31. 12. 2018

PRO UCELY VYROCNI ZPRAVY MAJI NIZE UVEDENE POJMY NASLEDUIJICI VYZNAM:

AMISTA investiéni spoleénost, a.s., ICO: 274 37 558, se sidlem Pobfeini 620/3,

AMISTA IS Praha 8, PSC 186 00

CNB Ceska narodni banka

Den ocenéni Posledni den Uéetniho obdobf

ZDR Investments SICAV a.s., ICO: 064 21 091, se sidlem Ceréanska 2055/18a, Kr&,
Fond 140 00 Praha 4, obchodni spolecnost zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném
Méstskym soudem v Praze pod sp. zn. B 22826

Podfond ZDR, podfond Real Estate

Ugetni obdobi obdobi od 9. 10. 2017 do 31. 12. 2018

PRO UCELY VYROCNI ZPRAVY MAJI NiZE UVEDENE PRAVNI PREDPISY NASLEDUJICI VYZNAM:

Dohoda mezi Ceskou republikou a Spojenymi staty americkymi o zlepsenf
dodrzovéani dafiovych predpistl v mezindrodnim méfitku a s ohledem na pravni
Dohoda FATCA predpisy Spojenych statl americkych o informacich a jejich oznamovani obecné
zndma jako Foreign Account Tax Compliance Act, vyhla$end pod ¢. 72/2014
Sb.m.s.

zakon €. 93/2009 Sb., o auditorech a o zméné nékterych zakonl (zdkon o

Zakon o auditorech - o iy ety
auditorech), ve znéni pozdéjsich predpist

Zakon o danich z pFijm0 zdkon €. 586/1992 Sb., o danich z pfijmu, ve znéni pozdéjsich predpist

Zakon o ucetnictvi zakon €. 563/1991 Sb., o Ucetnictvi, ve znéni pozdéjsich pfedpist

zakon €. 240/2013 Sb., o investi¢nich spolecnostech a investi¢nich fondech, ve

ZISIF 2 yasws » s
znéni pozdéjsich predpist

zakon €. 164/2013 Sb., o mezinarodni spolupréaci pfi spravé dani a o zméné dalich

ZMSSD ST 2 et i 3 .o
souvisejicich zakon, ve znéni pozdéjsich predpisti

zakon ¢&. 90/2012 Sh., o obchodnich spoleénostech a druistvech (zdkon
o obchodnich korporacich), ve znéni pozdéjSich predpist

ZOK

o

zdkon &. 256/2004 Sh., o podnikani na kapitdlovém trhu, ve znéni pozdé&jsich
predpist
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18. VYCHODISKA PRO PRIPRAVU UCETNI ZAVERKY

Charakteristika a hlavni aktivity Podfondu

Podfond je v souladu s ust. § 165 odst. 1 ZISIF ugetné a majetkové oddélenad &ast jméni Fondu, ktery je fondem
kvalifikovanych investor( shromazdujicim penéini prostfedky od kvalifikovanych investord, (tj. osob uvedenych v ust. §
272 odst. 1 ZISIF), které jsou nasledné investovany v souladu s investicni strategii uvedenou ve statutech jednotlivych
podfondd.

Identifikaéni Udaje:
DIC: CZ684285718

Utetni zavérka byla pfipravena na zékladé Géetnictvi vedeného v souladu se Zakonem o Ucetnictvi a dal$imi obecné
zavaznymi pravnimi pFedpisy platnymi v Ceské republice. Zavérka byla zpracovadna na principech nepfetriitého trvani
Ucetni jednotky, ¢asového rozliseni ndklad(l a vynosG a historickych cen, s vyjimkou vybranych finanénich ndstroji
oceriovanych redlnou hodnotou.

Tato G&etni zavérka je pfipravena v souladu s vyhlaskou MF CR €. 501 ze dne 6. listopadu 2002, ve znéni pozdéjsich
pfedpist, kterou se stanovi uspofadani a obsahové vymezeni poloZek ucetni zavérky a rozsah Gdaju ke zverejnéni pro
banky a nékteré finanéni instituce.

Akcie Podfondu mohou byt pofizovany pouze kvalifikovanymi investory.

Podfond je opravnén investovat pfedeviim do aktiv nemovité povahy, at jiz majicich formu véci nemovitych, akcii,
podild, resp. jinych forem Géasti na nemovitostnich a obchodnich spole€nostech, movitych véci a jejich souborl a
dopliikovych aktiv tvofenych standardnimi nastroji kapitdlovych a finanénich trhi. V této souvislosti nejsou tietimi
osobami poskytovany zadné zaruky za Gcelem ochrany investord.

Podfond ma v imyslu investovat vice nez 51 % hodnoty svého majetku do nemovitosti nebo nemovitostnich spoleénosti.
Dalsi podstatnou majetkovou hodnotou, do ni?Z Podfond muZe investovat, jsou akcie, podily a jiné formy uéasti na
prévnickych osobach (v projektovych spoleénostech — zvlastnich Gcelovych spolecnostech — SPV), které podnikaji
zejména v oblasti nemovitosti a realit, jakoZ i movité (hromadné) véci. Vedlejsimi majetkovymi hodnotami, do nich
Podfond investuje, jsou investiéni nastroje ve smyslu ust. § 3 odst. 1 ZPKT, napf. investi¢ni cenné papiry a nastroje
penéiniho trhu.

Podfond investuje v souladu s vymezenim tzv. zékladniho investi¢niho fondu dle ust. § 17b Zdkona o danich z pfijm0. V
této souvislosti nejsou tfetimi osobami poskytovany zadné zaruky za Ucelem ochrany investord.

Podfond byl vytvofen dne 4. 10. 2017 rozhodnutim statutarniho feditele Fondu, ktery zaroven vypracoval jeho statut,
jeni byl nasledné schvalen spravni radou Fondu. Podfond byl zapsan do seznamu vedeného CNB ke dni 9. 10. 2017.
Z toho diivodu neni k dispozici srovnavaci obdobi v Géetni zavérce Podfondu. Tato uéetni zavérka je nekonsolidovana.

Podfond je Géetné a majetkové oddélenou ¢asti jméni Fondu. O majetkovych pomérech Podfondu, jakoZ i o dalsich
skutecnostech, se vede ucetnictvi tak, ze umoznilo sestaveni této Ucetni zavérky samostatné za Podfond.

19. DULEZITE OCETNi METODY

Uéetni zavérka Podfondu byla sestavena na principu nepfetrzitého a ¢asové neomezeného trvani uéetni jednotky a byla
pfipravena v souladu s nasledujicimi ddlezitymi ucetnimi metodami:
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19.1 DEN USKUTECNENI UCETNIHO PRIPADU

V zdvislosti na typu transakce je okamZikem uskutecnénf icetniho pfipadu zejména den vyplaty nebo pfevzeti obéziva,
den nékupu nebo prodeje valut, deviz, popf. cennych papir(i, den provedeni platby, popf. inkasa z G¢tu klienta, den
pfipsani (valuty) prostiedk( podle zpravy doslé od banky, den sjednani a den vyporfadani obchodu s cennymi papiry,
den vydani nebo prevzeti zaruky, popf. Gvérového pfislibu, den prevzeti hodnot do Uschovy.

Finanéni aktivum nebo jeho éast Podfond oductuje z rozvahy v pripadé, Ze ztrati kontrolu nad smluvnimi pravy k tomuto
finanénimu aktivu nebo jeho ¢asti. Spoletnost tuto kontrolu ztrati, jestlize uplatni prédva na vyhody definované
smlouvou, tato prava zaniknou nebo se téchto prav vzda.

19.2 MAIJETEK JAKO INVESTICNi PRILEZITOST

Majetek jako Investicni pfilezitost v Podfondu pfedstavuji majetkové ucasti v obchodnich korporacich a pohledavky za
témito korporacemi. Prvotni ocenéni investice je provedeno na zakladé pofizovacich naklad(, vCetné transakénich
nakladl. Majetek je nasledné ocenén redlnou hodnotou. Redlna hodnota je stanovovana v souladu se ZISIF a Zakonem
o Uletnictvi. Neni-li moiZné zjistit cenu aktiva prostfednictvim vefejného trhu je k odhadu hodnoty vyuZit odborny
posudek.

Osobou opravnénou k odbarnému stanoveni hodnoty majetku a dluhl na redlnou hodnotu je

e znalec v pfisluiném oboru jmenovany pro tyto Ucely soudem,
e odhadce vlastnici Zivnostensky list nebo jiné podnikatelské opravnéni, opraviujici jej k vykonu oceriovéni
majetku a dluhd,

Ocenéni je provadéno ve smyslu ZISIF a tim vyhovuje pojeti ceny obvyklé. Za cenu obvyklou Ize povazovat cenu trzni,
tak jak je definovana mezinarodnimi ocefiovacimi standardy. Trini hodnota je odhadem finanéni ¢astky a je definovédna
v souladu s Evropskym sdruzenim odhadcli TEGOVA (The European Group of Valuers) a s mezinarodnim oceriovacim
standardem, ktery zpracoval mezinarodni vybor pro standardy ocefiovani IVSC (International Valuation Standards
Committee) jako ,odhadovana Castka, za kterou by mély byt majetky ke Dni ocenéni sménény v transakci bez osobnich
vlivi mezi dobrovolné kupujicim a dobrovolné prodavajicim po patficném prazkumu trhu, na némz ucastnici jednaji
informované, rozvadiné a bez natlaku”.

Pro stanoveni hodnoty majetkové Ucasti ve spolecnostech je pouzita kombinace ndsledujicich elementdrnich
ocefiovacich metod a pfistupd:

- Metody vynosové

- Metoda porovnani

- Metody zjisténi vécné hodnoty - majetkové

- Metoda ucetni hodnoty

- Metoda likvidacni

- Aplikace metod (porovnani nékolika ocefiovacich metod).

19.3 PREPOCET Cizi MENY

Transakce vycCislené v cizi méné jsou uctovdny v tuzemské méné pfepoltené devizovym kurzem platnym v den
transakce. Aktiva a pasiva vycislend v cizi méné spolecné s devizovymi spotovymi transakcemi pfed dnem splatnosti jsou
prepoditavana do tuzemské mény v kurzu vyhlasovanym CNB platnym k datu Géetni zavérky. Vysledny zisk nebo ztrata
z pfepocCtu aktiv a pasiv vy€islenych v cizi méné je vykdzan ve vykazu zisku a ztraty jako ,Zisk nebo ztrata z finanénich

2

operaci”.
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19.4 ZDANENI

Danovy zdklad pro dar z pfijmu se propocte z vysledku hospodareni béiného ticetniho obdobi pfipoétenim darnové
neuznatelnych ndklad( a odectenim vynosu, které nepodléhaji dani z pfijma, ktery je dale upraven o slevy na dani
a pripadné zépocty.

OdloZend dan vychazi z veSkerych dogasnych rozdild mezi Ucetni a dafiovou hodnotou aktiv a zdvazkl s pouZitim
ofekdvané dafiové sazby platné pro nasledujici obdobi. O odloZené danové pohledavce se Uctuje pouze v pfipadé,
kdy neexistuje pochybnost o jejim dalsim uplatnéni v nasledujicich Géetnich obdobich. V podminkéach Podfondu vznikd
jak odloZeny danovy zdvazek z titulu zmény ocenéni investi¢niho majetku, ktery je Gftovan pres vlastni kapital a k datu
ocenéni u néj nevznikly pfipadné podminky pro osvobozeni od dané, tak odlozena darfiova pohledavka z kumulovanych
a danové uplatnitelnych ztrat.

19.5 SPRIZNENE STRANY

Podfond definoval své spfiznéné strany v souladu s IAS 24 a provadi zvefejnéni spfiznénych stran nasledovné:
Strana je spfiznéna s Ucetni jednotkou pfi spInéni nasledujicich podminek:

a) strana
i) ovldda uéetni jednotku, je ovlddédna lcetni jednotkou nebo je pod spoleénym ovladanim s déetni jednotkou
(jde o matefské podniky, dcefiné podniky a sesterské podniky);
ii) ma podil v Uéetni jednotce, ktery ji poskytuje vyznamny vliv; nebo
iii) spoluovldda takovouto Uéetni jednotku;
b) strana je pfidruzenym podnikem tcetni jednotky;
c) strana je spoleénym podnikem, ve kterém je ucetni jednotka spoluviastnikem;
d) strana je ¢lenem klicového managementu tGcetni jednotky nebo jejiho matefského podniku;
e) strana je blizkym ¢lenem rodiny jednotlivce, ktery patfi pod pismeno a) nebo d);
f) strana je Gcetni jednotkou, kterd je ovldddna, spoluovladdna nebo ma na ni podstatny vliv pfimo nebo nepfimo
jakykoliv jednotlivec patfici pod pismeno d) nebo e) nebo podstatné hlasovaci pravo v dané strané ma pfimo nebo
nepfimo takovyto jednotlivec.

Transakce mezi spriznénymi stranami je pfevod zdrojl, sluZeb nebo zdvazkl mezi spfiznénymi stranami bez ohledu na
to, zda je U¢tovana cena.

Podfond identifikoval tyto spfiznéné strany:

ZDR Retail VoTa s.r.o.
Flex-space Plzeri | s.r.o.

ZDR Retail MLP s.r.o.

ZDR Retail TT s.r.o.

ZDR Retail Frydek-Mistek a.s.

Transakce mezi spfiznénymi stranami je pfevod zdrojd, sluzeb nebo zdvazkl mezi spfiznénymi stranami bez ohledu na
to, zda je Gi€tovana cena. VU&i vy3e uvedenym spfiznénym stranam eviduje Podfond transakce spocivajici v poskytnuti
Uvérd a zapUjcek jejichz vyse k Dni ocenéni tato, v tis. K&:

Pohledavka za ZDR Retail Frydek-Mistek a.s. 25 107
Pohledavka za Flex-space Plzen | s.r.o. 15 167
Pohledavka za ZDR Retail TT s.r.0. 13573
Pohledavka za ZDR Retail MLP s.r.o. 11101
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Zavazky i pohledavky vzniklé z pFefakturace mezi Fondem a Podfondem, které se tykaly predeviim obhospodarovani a
administrace Podfondu a depozitafskych poplatkd, byly uhrazeny a v Ucetnim obdobi nejsou evidovany.

19.6 ZMENY UCETNICH METOD

V pribéhu Uéetniho obdobi nebyly tétovany zadné zmény Getnich metod ani opravy minulych let. V Uéetnim obdobf
nedoslo ani ke zménam Uéetnich metod.

19.7 POHLEDAVKY ZA BANKAMI A ZA DRUZSTEVNiIMI ZALOZNAMI

tis. K& 31.12.2018
ZUstatky na b&inych Gétech u Ceska spofitelna, a.s. 9217
Celkem 9217

19.8 POHLEDAVKY ZA NEBANKOVNIMI SUBJEKTY

tis. K& 31.12.2018
Pohledavka za ZDR Retail Frydek-Mistek a.s. 25107
Pohledévka za Flex-space Plzenf | s.r.o. 15 167
Pohleddvka za ZDR Retail TT s.r.o. 13573
Pohledavka za ZDR Retail MLP s.r.0. 11101
Pohledavka za Traxial - kappa s.r.o. 7493
Celkem 72441

19.9 UCASTI S ROZHODUIJICIM A PODSTATNYM VLIVEM

tis. K& 31.12.2018
100% ZDR Retail VoTa s.r.o. 47 538
100% Flex-space Plzefi | s.r.o. 46 945
100% ZDR Retail MLP s.r.o. 35895
100% ZDR Retail TT s.r.o. 26016
100% ZDR Retail Frydek-Mistek a.s. 21215
Celkem 177 610

19.10 DLOUHODOBY HMOTNY MAJETEK

tis. K& 31.12.2018
Stavby (DGm sluzeb Tachov) 5500
Nedokoncené investice 30
Celkem 5530
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19.11 OSTATNI AKTIVA

tis. K& 31.12.2018
Pohleddvka za Traxial a.s. 3031
Pohledavky z ndjemného 241
OdloZend dafova pohledavka 159
Poskytnuté zalohy 50
Ostatni pohledavky 48
Pohleddvka z DPH 15
Celkem 3544
19.12 NAKLADY A PRi)mY PRI3TiCH OBDOBI
tis. K¢ 31.12.2018
Néklady a p¥ijmy pfidtich obdobi - podil na pojisténi budovy 6
Celkem 6
19.13 ZAVAZKY ZA NEBANKOVNIMI SUBJEKTY
tis. KE 31.12.2018
Jistiny pfijatych nebankovnich zapdj¢ek a Gvérl splatné do 1 roku 118 500
Urokové prislusenstvi k zapajekém a tvéram 3104
Celkem 121 604
19.14 OSTATNI PASIVA
tis. K& 31.12.2018
Zavazek z pofizeni nemovitosti 300
Zavazky dodavatellim 288
Prijaté zélohy 25
Zdavazky k vydani investicnich akcii 7 500
Zéavazky z pofizeni obchodnich déasti 1000
Odlozeny dafiovy zavazek 456
Dohadné zavazky z obhospodafovani 1208
Dohadny zévazek za pravni sluzby 842
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Dohadny zavazek za audit 120

Dohadny zavazek za znalecké sluzby 100
Ostatni 96
Celkem 11935

19.15 KAPITALOVE FONDY

Kapitdlové fondy jsou tvofeny z emisi investi¢nich cennych papird.

tis. K& 31.12.2018
Trida A, CZ0008042892 85941
Trida B, CZ0008042967 43219
Celkem 129 160

19.16 OCENOVACI ROZDILY

e, KE Dlouhodoby :-:}ZEZZ Pohledévky Cisté investﬁeeag;
Pocatek k9.10.2017 0 0 0
Snizeni -544 0 0
Zvyseni 0 0 9 661
Vliv odloZené dané 27 0 -483
Zhstatek k 31.12.2018 -517 0 9178

S ohledem na to, Ze soucasti nakladl na pofizeni nemovitosti je i daf z nabyti nemovitosti a jiné naklady s pofizenim
souvisejici, vychdzi vroce pofizeni pfi ocenéni prostfednictvim trini hodnoty obvykle zdporny ocefiovaci rozdil.
V pfipadé takovéto trini realizace by ale vznikld ztrata vstoupila do danové uznatelnych ztrat, a proto je k tomuto
nerealizovanému zapornému ocenéni v ramci ocefiovacich rozdil( kalkulovdna odloZena darfiova pohleddvka obdobné
jako u zdporného hospodérského vysledku, viz €. 22 nize. V pfipadé kladného precenéni Podfondem drzenych
majetkovych Gcasti je u otevienych investi¢nich fondl uplatnén princip opatrnosti a do doby prokazatelného uplynuti
Casového testu pro pfiznani osvobozeni od dané z pfijmu je ke kladnému precenéni kalkulovan odlozeny dafovy
zavazek.

19.17 ZISK NEBO ZTRATA

S ohledem na to, Ze vétsina majetku Podfondu je umisténa v nemovitostnich spolecnostech bude do doby realizace
pfijm z pfipadnych podill na zisku téchto majetkovych Uéasti, nebo do jejich prodeje, likvidace & pfemény, vyznamna
Cast s témito Ucastmi souvisejiciho zisku nebo ztraty nerealizovana a na urovni Podfondu bude vstupovat do kapitalu
prostfednictvim ocefovacich rozdilll, jak uvedeno v pfechozim odstavci. Vykazany hospodéaisky vysledek, zisk nebo
ztrata Podfondu, pak bude ovlivnén zejména spravnimi a provoznimi naklady Podfondu a rozdilem mezi Urokovymi
pFijmy a vydaji. Z téchto davodi skonéilo hospodafeni Podfondu ztratou ve vysi -3 012 tis. K¢.
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’- 19.18 VLASTNI KAPITAL PODFONDU

tis. K& 31.12.2018
Trida A, CZ0008042892 90 624
Trida B, CZ0008042967 44185
Celkem 134 809

19.19 HODNOTY PREDANE K OBHOSPODAROVAN|

Po celé UZetni obdobi byla obhospodafovatelem Podfondu AMISTA investiéni spolegnost, a.s., kterd pfi
obhospodarovani Podfondu vyuzivala sluzeb odbornych poradcl Traxial a.s.a Z/C/H Legal v.o.s., advokatni kancelaf,

19.20 CISTY UROKOVY VYNOS

tis. K& 9.10.2017 -
. 31.12.2018
Vynosy z Urokd 3021
Naklady na droky -3 883
Cisty tirokovy vynos -862
19.21 NAKLADY NA POPLATKY A PROVIZE
; 9.10.2017 -
tis. K¢ 31.12.2018
Bankovni poplatky -10
Celkem -10
19.22 ZISK NEBO ZTRATA Z FINANENICH OPERACH
tis. KE 9.10.2017 -
¢ 31.12.2018
Triby z prondjmu 522
Vynosy ze vstupnich poplatkd 871
Celkem 1393
19.23 OSTATNI PROVOZNI VYNOSY A NAKLADY
tis. K& 9.10.2017 -
. 31.12.2018
Ostatni provozni vynosy 128
Triby z prodeje sluzeb v nemovitosti Tachov 128
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" Ostatni provozni naklady -358

Oprava a ldriba majetku -10
Néjem pozemku Tachov -77
Naklady na sluzby k nemaovitosti Tachov -51
Kraceni naroku na odpocet DPH -73
Ostatni -147
Celkem -230

19.24 SPRAVNI NAKLADY

tis. K& 9.10.2017 -

31.12.2018
Naklady na obhospodarovani -2 294
Naklady na depozitdre -336
Naklady na audit -120
Pravni poradenstvi -221
Ugetni a dafiové poradenstvi -196
Naklady na znalecké posudky -295
Celkem -3 462

19.25 DAN z PRIIMU A ODLOZENA DAN

Podfondu za Uéetni obdobi nevznikla dariova povinnost. S ohledem na celkové, vé. oceriovacich rozdild, kladny vysledek
je diivodné ocekdvat, Ze v obdobi, po které bude moiné uplatnit tuto ztratu jako darové odeéitatelnou, dojde k realizaci
zdanitelného zisku nejméné ve vysi ztraty. Proto Podfond vykazal odloZzenou dariovou pohledavku ve vysi 159 tis. KE.

19.26 FINANCNI NASTROJE, VYHODNOCEN( RIZIK

Podfond je vystaven rizikovym faktoriim, které jsou vsechny blize podrobné popsdny ve statutu Fondu a statutu
Podfondu. Soucasti vnitfniho fidiciho a kontrolniho systému obhospodafovatele Podfondu je strategie fizeni téchto rizik
vykondvana prostfednictvim oddéleni fizeni rizik nezdvisle na fizeni portfolia. Prostfednictvim této strategie
obhospodarovatel vyhodnocuje, méfi, omezuje a reportuje jednotliva rizika. V ramci strategie fizeni rizik jsou sledovand
rizika roztfidéna tak, aby bylo zabezpeceno, Ze jsou sledovdna a vhodné o3etfena rizika nejméné v oblastech rizik
koncentrace, rizika nedostatec¢né likvidity, rizik protistran, trinich a operaénich rizik.

Pro posouzeni sougasné a budouci finanéni situace Podfondu maji z uvedenych kategorii nejvétsi vyznam trini rizika.
Trzni riziko vyplyva z vlivu zmény vyvoje celkového trhu na ceny a hodnoty jednotlivych druhd majetku Podfondu. Tento
vyvoj zavisi na zméndach makroekonomické situace a je do znaéné miry nepfedvidatelny. Vyznam tohoto rizika se déle
zvysuje tim, Ze Podfond je fondem kvalifikovanych investor(i zaméfenym v souladu se svym investiénim cilem,
uvedenym ve statutu Podfondu, na specifickou oblast investic a tedy dochéazi i k zvySeni rizika koncentrace. Za této
situace mohou selhat tradiéni modely moderniho fizeni triniho rizika portfolia sméfujici k maximalizaci vynosu pfi
minimalizaci rizika. Tyto modely pfedpokladaji minimalizaci rizika zejména diverzifikaci portfolia, jejiz mira je viak v
portfoliu Podfondu, s ohledem na uvedené zaméfeni na Uzkou investiéni oblast, nutné mensi. | kdyz v Uéetnim obdobi
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4 nedoslo k vyznamnym dopadim expozice Podfondu vici trznimu riziku do jeho finanéni situace je, s ohledem na
uvedené, nutno zdlraznit, Ze historicka vykonnost neni zarukou a dostate¢nym méfitkem vykonnosti budouci.

Riziko nedostatecné likvidity je fizeno prostfednictvim sledovani vzajemné vyvazenosti objemu likvidnich aktiv ve vztahu
k velikostem a ¢asovym strukturam zavazk( a pohledavek tak, aby Podfond byl v kterykoli okamzik schopen plnit vSechny
svoje aktudlni a pfedvidatelné zavazky.

Riziko protistran je osetfeno vymezenim povolenych protistran pro obchody s finanénimi instrumenty a standardnimi
mechanismy zajidtujicimi bezrizikové vypotadani obchodu v ostatnich pfipadech.

19.27 VYZNAMNE UDALOSTI PO DATU UCETNI ZAVERKY

Po datu tcetni zavérky nenastaly zddné vyznamné uddlosti.

V Praze dne 29. 4. 2019

Z[{R Inve!t nts SICAV a.s.
AMISTA investi
Ing. Ondfej

ost, a.s., statutarni feditel
dseda pfedstavenstva
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Zprava nezavislého auditora

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

Za ovéfované obdobi
od 9.10.2017 do 31.12.2018

Identifikace ucetni jednotky

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

Sidlo: Cerganskéa 2055/18a, 140 00 Praha 4

Pravni forma: Akciova spoletnost

Spisova znatka: B 22826, rejstiikovy soud v Praze

TPA Audit s.r.o.
140 00 Praha 4, Antala Staska 2027/79
I€:602 03 480; C 25463, Méstsky soud Praha
Tel.: +420 222 826 311, www.tpa-group.cz



Zprava je urcena akcionaiim spoleénosti

Vyrok auditora

Provedli jsme audit pfiloZzené Ucetni zaverky spolecnosti ZDR, podfond Real Estate spolec¢nosti ZDR
Investments SICAV a.s. (dale také "Spole¢nost") sestavené na zakladé ceskych Ucetnich predpis(,
ktera se sklada z rozvahy k 31.12.2018, vykazu zisku a ztraty, pfehledu o zménach vlastniho kapitalu
za rok konCici 31.12.2018 a pfilohy této Gcetni zavérky, ktera obsahuje popis pouZitych podstatnych
Uéetnich metod a daldi vysvétlujici informace. Udaje o spoleénosti ZDR, podfond Real Estate
spole¢nosti ZDR Investments SICAV a.s. jsou uvedeny v bode 1 pfilohy této Gcetni zaveérky.

Podle naseho nazoru uéetni zavérka podava vérny a poctivy obraz aktiv a pasiv spoleénosti
ZDR, podfond Real Estate spole€nosti ZDR Investments SICAV a.s. k 31.12.2018 a nakladu a
vynosl a vysledku jejiho hospodareni za rok konéici 31.12.2018 v souladu s €eskymi tcetnimi
piedpisy.

Zaklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zakonem o auditorech a standardy Komory auditorti Ceské republiky
pro audit, kterymi jsou mezinarodni standardy pro audit (ISA) pfipadné doplnéné a upravené
souvisejicimi aplikaénimi dolozkami. Nase odpovédnost stanovena témito predpisy je podrobnéji
popsana v oddilu Odpovédnost auditora za audit U€etni zaverky. V souladu se zakonem o auditorech a
Etickym kodexem pfijatym Komorou auditord Ceské republiky jsme na Spolegnosti nezavisli a spinili
jsme i daldi etické povinnosti vyplyvajici z uvedenych predpist. Domnivame se, Ze dikazni informace,
ktere jsme shromazdili, poskytuji dostatecny a vhodny zaklad pro vyjadieni naseho vyroku.

Ostatni informace uvedené ve vyroéni zpravé

Ostatnimi informacemi jsou v souladu s § 2 pism. b) zakona o auditorech informace uvedené ve
vyrocni zpravé mimo Ucetni zaverku a nasi zpravu auditora. Za ostatni informace odpovida statutarni
feditel Spolecnosti.

Nas vyrok k ucetni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Pfesto je vSak soucasti naSich
povinnosti souvisejicich s ovéfenim ucetni zavérky sezndmeni 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 bé&éhem ovérovani Uéetni zavérky nebo zda se jinak tyto
informace nejevi jako vyznamné (materialné) nespravné. Také posuzujeme, zda ostatni informace byly
ve véech vyznamnych (materialnich) ohledech vypracovany v souladu s pfislusnymi pravnimi pfedpisy.
Timto posouzenim se rozumi, zda ostatni informace spliuji pozadavky pravnich pfedpisi na formalni
nalezitosti a postup vypracovani ostatnich informaci v kontextu vyznamnosti (materiality), tj. zda
pfipadné nedodrzeni uvedenych poZadavk(l by bylo zplsobilé ovlivnit Usudek cinény na zakladé
ostatnich informaci.

Na zakladé provedenych postupl, do miry, jiz dokazeme posoudit, uvadime, zZe

« ostatni informace, které popisuji skute€nosti, jez jsou téZ pfedmétem zobrazeni v (cetni zavérce jsou
ve viech vyznamnych (materialnich) ohledech v souladu s U¢etni zavérkou a
« ostatni informace byly vypracovany v souladu s pravnimi predpisy.

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

nespravnosti nezjistili. \o OPra v,,‘\
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Odpovédnost statutarniho feditele a spravni rady spolecnosti za Gcetni zavérku

Statutarni feditel odpovida za sestaveni U¢etni zavérky podavajici vérny a poctivy obraz v souladu s
Ceskymi Gcetnimi predpisy a za takovy vnitfni kontrolni systém, ktery povazuje za nezbytny pro
sestaveni U(cCetni zavérky tak, aby neobsahovala vyznamné (materialni) nespravnosti zplisobené
podvodem nebo chybou.

Pri sestavovani Ucetni zavérky je statutarni feditel Spolecnosti povinnen posoudit, zda je Spole¢nost
schopna nepfetrzité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v pfiloze ucetni zavérky zalezitosti tykajici se
jejiho nepretrzitého trvani a pouziti pfedpokladu nepretrzitého trvani pfi sestaveni ucetni zavérky, s
vyjimkou pripadil, kdy statutarni feditel planuje zruSeni Spolecnosti nebo ukonceni jeji ¢innosti, resp.
kdy nema jinou realnou moznost, nez tak ucinit.

Za dohled nad procesem ucetniho vykaznictvi ve Spolecnosti odpovida spravni rada.

Odpovédnost auditora za audit tcetni zavérky

Nasim cilem je ziskat pfiméfenou jistotu, Ze ucetni zavérka jako celek neobsahuje vyznamnou
(materialni) nespravnost zptsobenou 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 ucetni zaverce odhali pfipadnou existujici vyznamnou
(materialni) nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat v dusledku podvodi nebo chyb a povazuji se za
vyznamné (materialni), pokud Ize realné predpokladat, Ze by jednotlivé nebo v souhrnu mohly ovlivnit
ekonomicka rozhodnuti, ktera uZivatelé pfijmou.

Pfi provadéni auditu v souladu s vySe uvedenymi predpisy je na&i povinnosti uplatiovat b&hem celého
auditu odborny Gsudek a zachovavat profesni skepticismus. Dale je naSi povinnosti:

« |dentifikovat a vyhodnotit rizika vyznamneé (materialni) nespravnosti uéetni zavérky zplisobené
podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici na tato rizika a ziskat
dostate¢né a vhodné dlkazni informace, abychom na jejich zakladé mohli vyjadfit vyrok. Riziko, ze
neodhalime vyznamnou (materialni) nespravnost, k niz doslo v dlsledku podvodu, je vétsi nez riziko
neodhaleni vyznamné (materialni) nespravnosti zpusobené chybou, protoze soucasti podvodu mohou
byt tajné dohody (koluze), falSovani, umysina opomenuti, nepravdiva prohlaseni nebo obchazeni
vnitfnich kontrol.

« Seznamit se s vnitfnim kontrolnim systémem Spoleénosti relevantnim pro audit v takovém rozsahu,
abychom mohli navrhnout auditorské postupy vhodne s ohledem na dané okolnosti, nikoli abychom
mobhli vyjadfit nazor na (éinnost jejiho vnitiniho kontrolniho systému.

* Posoudit vhodnost pouzitych UCetnich pravidel, pfiméfenost provedenych ucetnich odhadl a
informace, které v této souvislosti statutarni feditel Spole¢nosti uved! v pfiloze Ucetni zavéerky.

+ Posoudit vhodnost pouziti pfedpokladu nepfetrzitého trvani pfi sestaveni Ucetni zavérky statutarnim
feditelem a to, zda s ohledem na shromazdéné dikazni informace existuje vyznamna (materialni)
nejistota vyplyvajici z udalosti nebo podminek, které mohou vyznamné zpochybnit schopnost
Spole¢nosti nepretrzité trvat. Jestlize dojdeme k zavéru, ze takova vyznamna (materialni) nejistota
existuje, je nasi povinnosti upozornit v nasi zpravé na informace uvedené v této souvislosti v pfiloze
Ucetni zaverky, a pokud tyto informace nejsou dostatecné, vyjadfit modifikovany vyrok. Nase zavery
tykajici se schopnosti Spole¢nosti nepfetrzité trvat vychazeji z dikaznich informaci, které jsme ziskali
do data nasi zpravy. Nicméné budouci udalosti nebo podminky mohou vést k tomu, Ze Spolecnost
ztrati schopnost nepretrzité trvat.

* Vyhodnotit celkovou prezentaci, clenéni a obsah ucetni zavérky, véetné piilohy, a dale to, zda ucetni
zavérka zobrazuje podkladové transakce a udalosti zplsobem, ktery vede k vérnému zobrazeni.




Nasi povinnosti je informovat statutarnino feditele a spravni radu spolec¢nosti mimo jiné o planovaném
rozsahu a nacasovani auditu a o vyznamnych zjisténich, ktera jsme v jeho prib&hu ucinili, véetné
zjisténych vyznamnych nedostatkl ve vnitfnim kontrolnim systému.

V Praze dne 30.4.2019

Auditor:
Ing. Marketa Schick TPA Audit s.r.o.
gislo opravnéni 1331 KACR Antala Staska 2027/79, Praha 4

&islo opravnéni 080 KACR



