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Participace na Uvéru spolecnosti ZFP GROUP
Real Estate s.r.o.
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ZFP GROUP Real Estate s.r.o. (IC: 096 99 953) je spolecnost
vlastnéna Ceskym kapitalem, konkrétne spolecnosti ZFP GROUP, a.s.
(IC: 293 60 951). Majiteli skupiny ZFP GROUP, a.s. jsou panf Jarmila
Poliakova, pan Vladimir Poliak a dalsich vice nez 90 minoritnich
akcionard.

Holding ZFP  GROUP je jedna z nejvétSich vzdélavacich,
zprostredkovatelskych a investi¢nich spolecnosti na Ceském trhu.




Uvér je poskytovén spole¢nosti ZFP Finance 1., s.r.o. (ICO: 051 39 546), kdy Gvérova smlouva je uzaviena mezi ZFP GROUP
Real Estate s.r.o. a ZFP Finance I, s.r.o. Investor participuje na Gvéru a ma smluvni vztah pouze se ZFP Finance I., s.r.o.

Ucelem poskytnutého Gvéru spole¢nosti ZFP GROUP Real Estate s.r.o. je financovani nakupu obchodnich podili
ve spolecnostech vlastnicich kancelaFské nemovitosti v Rumunsku, a to pfes SPV (Special Purpose Vehicle),
vlastnéna ZFP GROUP Real Estate s.r.o., predevsim v3ak financovani akvizice akcii az do vySe 75 % ve spolecnosti ZIBBIBO
DEVELOPMENT SE, se sfidlem Alexandru Constantinescu ¢. 35, 2. patro, byt 7, kanceldr ¢. 5, sektor 1, Bukurest, Rumunsko,
ICO: RO 40164398, zaregistrovana v obchodnim rejstifku pod pot. ¢ J40/16478/2018, viastnici a provozujici kancel&Fskou
budovu ve mésté Pitesti v Rumunsku a zaplacenf nakladd spojenych s transakci.

ZFP GROUP Real Estate s.r.o. je UcCelové zaloZend spolecnost vlastnénd ceskym kapitdlem, skupinou ZFP GROUP, a.s.
Jednatelkou spolecnosti je panf Anna Slamova. ZIBBIBO DEVELOPMENT SE je spole¢nost viastnici pfedmétnou kancelarskou

budovu na adrese Strada Darzu 1A, Pitesti 110268, Rumunsko a pfilehlé pozemky o velikosti 7.585 metrd ¢tvere¢nich.

VySe Gvéru je sjednana na 50.300.000 KE. Uvér je mozné Cerpat pouze za predpokladu spinéni viech podminek dle
Uvérové smlouvy. V pfipadé nesplnéni viech podminek je Gvérujici oprédvnén zastavit cerpani Gvéru.

Cerpanf Gvéru je rozdéleno do transi, kdy velikost jedné trane je rovna jakékoliv vy&i finan¢nich prostredk(l dostupnych k
poslednimu dni v mésici, a to pouze v obdobf Cerpani, a nebo ¢astce vyssi nez 2.000.000 K¢ kdykoliv. Celkova vyse transi /
Gvéru nesmi prekrocit 50.300.000 K.

Splatky uroku jsou nastaveny 1x ro€né, a to k 15. 2. 2023, 15. 2. 2024, 15. 2. 2025 a 31. 12. 2025.

Splatnost celého Uvéru je 31. 12. 2025.



POPIS AKTIV

ZFP GROUP Real Estate s.r.o. je spolecnost kterd zastfeSuje majetkové Ucasti v Ceskych a zahrani¢nich spole¢nostech.
Hlavni majetkové tcasti ZFP GROUP Real Estate s.r.o. k datu 10. 12. 2021:
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N e i ¢ 1) ZFP Craiova s.r.o. (1€: 099 82 442) - 100% obchodnf podil
4 | i 5 etailnéjsi popis: www.zfp-finance.cz/nabidka-projektu/zfpcraiova
_[Jr Detailnéjsi pop fip-fi /nabidk. ktu/zf]
; chodni rejstrik: https:/or justice.cz/ias/ui/rejstrik-firma.vysledky?subjektid= typ=
! Obchodni rejstiik: h //or .justi /ias/ui/rejstrik-fi ledky?subjektld=1114578& PLATNY

2) ZFP Pitesti s.r.o. (IC: 118 71 539) - 100% obchodnf podil
Detailngjsi popis: www.zfp-finance.cz/nabidka-projektu/zfppitesti
Obchodni rejstiik: https://or.justice.cz/ias/ui/rejstrik-firma.vysledky?subjektld=1134559&typ=PLATNY

3) ZFP HK s.r.o. (IC: 050 88 275) - 100% obchodnf podil
Detailngjs popis: www.zfp-finance.cz/nabidka-projektu/merunkova
Obchodni rejstrik: https://or.justice.cz/ias/ui/rejstrik-firma.vysledky?subjektld=934138&typ=PLATNY

. A e B o el : Obr. ¢ 2: Grafické zndzornéni majetkovych ucasti ZFP GROUP Real Estate s.r.o. k 10. 12. 2021.
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(1€: 096 99 953)

Obr. ¢. 1: Exteriér predmétné administrativn/ budovy ve mésté Pitesti a jeji nejblizsi okoli. Zdroj: prezentace investora

Tabulka €. 1: Struény popis produktu 100 % 100 % 100 %

Struény popis produktu ZFP Craiova s.r.0. ZFP Pitestis.r.o. ZFP HK s.r.o.
(1€: 118 71 539) (1C: 05088 275)

(1C: 099 82 442)

Forma: Participace

Ucel: Financovanf ndkupu obchodnich podiléi ve spole¢nosti ZIBBIBO DEVELOPMENT SE viastnic pfedmétnou
kancelarskou nemovitost v Rumunsku, a to pfes SPV vlastnéna ZFP GROUP Real Estate s.r.o.

Vyse tvéru: 50.300.000 K¢

Smluvni strany: Uveérujici: ZFP Finance |., s.r.o.
Uvérovany: ZFP GROUP Real Estate s.r.o.

Obdobi participace: od 13.12. 2021 do 15. 2. 2022

MoZnost predcasného splaceni tvéru: Ano, kdykoliv, a to castecné i celkové, ale s prfedchozim souhlasem ZFP
Finance [., s.r.o.

Vynos pro participanta / zacatek uroceni: 5,27 % p.a. / od 15. 2. 2022

Typ uroceni: Jednoduché

Minimalni vySe participace: 50 000 K¢

Splatnost: 31. 12. 2025 (4 roky)

Zdroj: viastni zpracovdni dat Obr. ¢. 3: Exteriér predmétné administrativni budovy ve mésté Pitesti a jeji nejbliZsi okoli. Zdroj: prezentace investora
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Obr. ¢ 4: Bocni pohled na analyzovanou nemovitost. Zdroj: prezentace investora Obr. ¢. 6: pohled na zadni stranu analyzované budovy. Zdroj: prezentace investora

Obr. ¢. 7: interiér predmétné nemovitosti. Zdroj: prezentace investora




ANALYZA RIZIK

V rdmci analyzy uvadime nasledujici rizika, kterd vnimame jako nejvyznamnéjsi:

1. COVID-19.

Riziko je obtizné predikovatelné. Pfedpovéd moznych dopadU je proto slozitd. Vychazime-li z toho, Ze hlavnim
budoucim zdrojem prijmd& SPV pro splacenf Gvérd je vynos z najmd a pro ZFP GROUP Real Estate s.r.o. prodej
majetkovych Gcasti ve viastnictvi ZFP GROUP Real Estate s.r.o. COVID-19 nezménil poptavku investord, tak béznych
klientd a yieldové vynosy kancelarskych budov stagnuji. Dopad na finan¢ni trhy mize byt ve zvysené pozadované
navratnosti, tedy mdze mit negativni dopad na hodnotu aktiv.

2. Kurzové riziko.

Spole¢nost ZFP GROUP Real Estate s.r.o. a ji viastnéna SPV inkasujf vétsinu svych ndjmd v eurech, Gvér je poskytovan v
Ceské koruné. Existuje proto mozné kurzové riziko. V pfipadé projektu ZFP HK s.r.0. je 100 % pfijmd v ceské koruné. vV
pripadé negativniho scénére vyvoje na ménovém kurzu EUR / CZK mdze byt Gvérovany timto rizikem ohrozen.

3. TrZniriziko.

V rémci trzniho rizika je ZFP GROUP Real Estate s.r.o. ohrozena zménou poptévky a nabidky na trhu komercénich budov
a rezidencni vystavby. Déle rlstem trznich Urokovych sazeb a celkovou zménou souvisejici s hospodarskymi cykly. Ve
vysledku mdZe byt ohroZena schopnost dostat svym zévazkdam.

4. Pravniriziko
ZFP GROUP Real Estate s.r.o. mize byt ohroZena prévnimi riziky, a to zménou pravniho prostredi. Sekundarné se
pravni riziko dotyka i pfipadnych spord a vyméahani naslednych pohledévek.

5. Danové riziko.
Spole¢nost ZFP GROUP Real Estate s.r.o. plsobf v Ceské republice a skrze sva SPV se angaZuje rovnéz v Rumunsku. V
dusledku danovych zmén v téchto zemich miZe byt pldnovana struktura vynost a nékladd zménéna.

Dal3f rizika spojend s participaci na Gvéru a stfety zajmd jsou popsana zde: https://admin.zfp-
finance.cz/getmedia/2a29e363-6dfa-44a7-bf96-080750e0f31e/Upozorneni-na-rizika-participaci-uveru-a-strety-
zajmu 1.pdf

Je nutné zddraznit, Ze rizika se mohou kumulovat a tim zndsobovat své dopady. Nebyla taxativné vyjmenovana viechna
rizika, ale pouze ta, kterd povaZujeme za vyznamna. Rovnéz nedokazeme v tuto chvili analyzovat a vyhodnotit viechny
mozné dopady protipandemickych opatienf proti Sifenf COVID-19, stejné tak reakce politikd a spole¢nosti na toto
riziko.

PRAVNiI ANALYZA

ZFP Finance 1., s.r.o0. uskutecnilo pravni analyzu ZFP GROUP Real Estate s.r.o. a ji vlastnénych SPV v tomto
rozsahu:

Kontrola verejnych rejstrikd.

Kontrola SPV ve smyslu opravnénf k podnikani a zda proti nim nejsou vedena soudnf Fizeni.
Kontrola vSech spole¢nosti v evidenci exekuci a v insolvencnich rejstficich.

Kontrola vlastnikd ZFP Craiova s.r.o., ZFP HK s.r.o., ZFP Pitesti s.r.o a ZFP GROUP Real Estate s.r.o.
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CONTROLLING

1. U&el Gvéru

ZFP GROUP Real Estate s.r.0. je povinna vyuZivat ziskané finanénf prostfedky pouze v souladu s Gcelem Gvéru. Ucelem
poskytnutého Gvéru spole¢nosti ZFP GROUP Real Estate s.r.o. je financovani nakupu obchodnich podild ve spole¢nostech
vlastnici kanceldrské nemovitosti v Rumunsku, a to pres SPV vlastnéna spolecnosti ZFP GROUP Real Estate s.r.0., predevsim
pak financovani akvizice akcii az do vwySe 75 % ve spolecnosti ZIBBIBO DEVELOPMENT SE, se sidlem Alexandru
Constantinescu ¢. 35, 2. patro, byt 7, kancelar ¢. 5, sektor 1, Bukurest, Rumunsko, ICO: RO40164398, zaregistrovana v
obchodnim rejstriku pod pof. ¢. J40/16478/2018, vlastnici a provozujici kanceldrskou budovu ve mésté Pitesti v Rumunsku
a zaplaceni nakladd spojenych s transakci.

DISCLAIMER

Spole¢nost ZFP Finance I, s.r.o., se sidlem 17. listopadu 3112/12, 690 02 Breclav, zapsana u Krajského soudu v Brné,
spisové znacka C 93779, IC: 051 39 546, upozorfiuje nejen investory na popsana rizika a dalsf okolnosti, ale vymezuje také
zFeknuti se odpovédnosti ze strany ZFP Finance ., s.r.o. vici investordm a dalsim subjektlim, jak je dale uvedeno.

ZFP Finance ., s.r.o. poskytuje timto informace zejména ve formé odbornych nézord, odhadd, stanovisek, prognodz, textll a
grafd. Informace jsou predéavéany s odbornou pédi, pfi vyuziti know-how spole¢nosti, a to na zékladé aktualné dostupnych
podkladd a informaci. Upozorfiujeme, Ze informace maji pouze informativni charakter a nejsou nikterak zdvazné a
informuji pouze o predpokladaném vyvoji. Dale upozornujeme, Ze z historickych nebo aktudlnich hodnot nelze predikovat
budouci stav nebo wyvoj. Zvefejnéné informace v popisu Uvéru pro Ucely participace jsou poskytovany pouze pro
informacni Ucely a jako doplrikovy zdroj. Zde uvedené informace nelze povazovat za formu nabidky, doporuceni k prodeji
nebo néakupu aktiv, nebo ucinéni jakéhokoliv pravniho jednani. Pfi poskytovani informaci vychazime z informact
poskytnutych ZFP GROUP Real Estate s.r.o., kdy informace byly v urcité mife zkontrolovany, avsak ZFP Finance ., s.r.o.
neodpovida za Uplnost, pravdivost, presnost a spravnou interpretaci takto ziskanych informaci, ani jejich Uplnost,
pravdivost, pfesnost a spravnou interpretaci negarantuje. Informace takto poskytnuté nemohou byt jedinym podkladem
pro investi¢ni rozhodnuti.

Informace jsou pfipravovany v prvé fadé pro participanty na Uvéru, kdy oCekavame, Ze budou cinit viastni investi¢nf
rozhodnutf a budou posuzovat vyhodnost mozné participace na Uvéru zcela samostatné, kdy maji dostatecné informace
ohledné ceny, rizik, nebezpeci a rovnéz spravné vyhodnocujf svoji pravni, finan¢nf a danovou situaci. Data zde uverejnéna
maji pouze omezenou informac¢ni hodnotu.

ZFP Finance 1., s.r.o. si vyhrazuje, Ze veskeré informace, které jsou poskytnuty, odrazi nazory ZFP Finance I, s.r.o. v dobé
jejich uverejnéni a mohou byt zménény, pfipadné doplnény bez predchoziho upozornént. Rizika, kterd jsou uverejnéna,
rozhodné nejsou popsana viechna, jsou uvadéna pouze ta nejpodstatnéjsi.

ZFP Finance I, s.r.o. upozornuje, Ze s investovanim jsou spojena rizika, neprebira proto jakoukoliv odpovédnost za ztratu
nebo 3kodu zplsobenou pouzitim jakékoliv informace poskytnuté ZFP Finance 1., s.r.o., ani za mozné dusledky jednani ve
vazbé na takto poskytnuté informace.

ZFP Finance I, s.r.o. nedoporucuje sjednani vypUijcek nebo vynakladani vétsiho mnozstvi financ¢nich prostredkd, nez méa
investor k dispozici, nebo vyuzitf finan¢nich prostredkd urcenych pro jiné Ucely, nez je participace na Gvérech. Investicni
rozhodnutf ¢inf investor zcela na vlastni riziko. ZFP Finance I., s.r.o. doporucuje investorovi pfed sjednanim participace na
Uvéru vyhledani nezavislé odborné pomoci nebo poradenstvi, a to zvlast v pfipadé, kdy vznikaji na strané investora
jakékoliv pochybnosti ohledné rizik.

Tento dokument dopliuje OPP, VOP a Ramcovou smlouvu. ZFP Finance I, s.r.o. v souvislosti s poskytnutim Gvéru ZFP
GROUP Real Estate s.r.o. neposkytuje 7adné platebni sluzby.
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https://admin.zfp-finance.cz/getmedia/2a29e363-6dfa-44a7-bf96-080750e0f31e/Upozorneni-na-rizika-participaci-uveru-a-strety-zajmu_1.pdf

