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POSKYTNUTI UVERU

Participace na tveéru spolecnosti ZFP GROUP Centrala, s.r.o.



UvoD

ZFP GROUP Centrala, s.r.o., je spolecnost s cilem vystavby nové centraly pro holding ZFP.
PFijem bude generovat naslednym pronajmem spfiznénym spolec¢nostem. 100% vlastnikem
ZFP GROUP Centrala, s.r.o., je ZFP GROUP, a.s. Kone¢nymi vlastniky ZFP GROUP, a.s., jsou
pani Jarmila Poliakova, pan Vladimir Poliak, pan Petr Sedlak, pan Robert Slezak a skupina
dalSich cca 9o minoritnich akcionar(l. Holding ZFP GROUP je jedna z nejvétsich vzdélavacich
a zprostredkovatelskych spole¢nosti v oblasti financi na ¢eském a slovenském trhu.
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DEFINICE PRODUKTU

Uvér je poskytovan spole¢nosti ZFP Finance I, s.r.o., Gvérova smlouva je uzaviena mezi ZFP
GROUP Centrala, s.r.o., a ZFP Finance I., s.r.o., investor tedy participuje na Uvérové smlouvé
a ma smluvni vztah pouze se ZFP Finance I, s.r.o.

Vyse Uvéru je sjednana na 70 ooo o0oo K& Uvér je mozné Cerpat pouze za predpokladu
splnéni vSech podminek dle Gvérové smlouvy. V pripadé nesplnéni vsech podminek je Gvérujici
opravnén zastavit ¢erpani Gvéru. Cerpani Gvéru je rozdéleno do transi, kdy velikost jedné transe
je minimalné 5 ooo ooo K¢, anebo v jakékoliv vysi dostupné k poslednimu dni v mésici, a to
pouze v obdobi Cerpani.

Ve prospéch ZFP Finance I., s.r.o., bude zfizeno zajisténi ve formé:
e Rucitelské prohlaseni ZFP GROUP, a.s.

Splatky UrokU jsou nastaveny 1x ro¢né, a to vzdy k 15.1., prvni Grok bude vyplacen 15.1.2021.

Tabulka €. 1: Struény popis produktu

Strucny popis produktu

Forma Participace
Ucel Financovani vystavby centraly pro holding ZFP
Vyse Gvéru 70 000 000 K&

Uvérujici: ZFP Finance |, s.r.o.

Smiluvni strany Uvérovany: ZFP GROUP Centrala, s.r.o.

Obdobi participace Do 31.12. 2020

4,20 % p.a./od prvniho dne (vCetné) mésice, ve kterém doslo

vyn r rticipanta/zacatek Groceni AP
yNnos pro participanta/zacatek uroce K Cerpani Gvéru

Typ uroceni jednoduché
Splatnost 15.1. 2026
Min. vySe participace 10 000 K¢
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O ZFP GROUP CENTRALA, S.R.O.

ZFP GROUP Centrala, s.r.o., je spole¢nost 100% vlastnéna ZFP GROUP, a.s. Jednateli spole¢nosti
jsou pan Ing. Vladimir Poliak, Mgr. Dita Kanova a Ing. Zdenék Nezval, MBA. Spolecnost byla
zalozena 9. 4. 2019, a to pouze a jenom za Ucelem vystavby nového sidla pro ZFP GROUP, a.s.,
a jejiho nasledného pronajmu holdingu ZFP.

Hlavnim najemcem bude ZFP akademie, a.s., ktera nasledné bude podnajimat spolec¢nostem
z holdingu ZFP, napriklad ZFP Gold, a.s., ZFP Reality, s.r.o., ZFP s.r.o., ZFP MakléF a dalsi.

PREDMET FINANCOVANI

Vystavba centraly pro holding ZFP v Bfeclavi na pozemku parc. €. st. 4217 v katastralnim azemi
Breclav.

418/3
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MAKROEKONOMICKA ANALYZA

CBRE ocekava pozvolny rlst dlouhodobych trokovych sazeb a jen kratkodobé vykyvy béhem
nadchazejicich let. Je oCekavano, Ze HDP v Evropé poroste, ale dynamika rdstu bude mensi nez
v letech 2018 a 2017. Situace kolem zadluzeni Italie, Recka nebo Francie mize mit za nasledek

nepredikovatelné ddsledky, tzv. black swan.

Ceska republika
Graf €. 1: Vyvoj HDP Ceské republiky v letech 2009 - 2017 v USD
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HDP Ceské republiky denominované v USD vykazuje stabilni vysledky. Rok 2015 byl ve znameni
deflace a oslabeni domaci mény, proto pokles HDP denominovaného v USD. Rozhodnuti
mistni centralni banky se ukazuje jako spravné a Svétova banka ocekava, ze do roku 2020
dosahne HDP Ceské republiky 220 mld. USD. Z tohoto pohledu se jedna o pozitivni ocekavani
pro nemovitostni trh.

Graf €. 2: Vyvoj nezaméstnanosti Ceské republiky v letech 2018 - 2019
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a to okolo 3 %. Ekonomika dosahuje pfirozené miry nezaméstnanosti.

Graf €. 3: Vyvoj priimérné mzdy v Ceské republice v letech 2014 - 2018
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Vyvoj primérné mzdy, dle grafu €. 3, ukazuje, Ze v uplynulych 5 letech dochazi k jejimu rdstu
a dynamika v poslednich letech zrychluje. Zrychlovani tempa rdstu pfisuzujeme dosazeni
pfirozené miry nezaméstnanosti (graf €. 2).

Shrnuti makroekonomického pohledu na Ceskou republiku: Ceska republika vykazuje solidni
ekonomické vysledky, které podporuji pozitivni ocekavani ohledné nemovitostniho trhu.
Rok 2015 ukazuje chovani centralni banky, ktera oslabila a uméle drzela svoji ménu nékolik
let podhodnocenou. To predstavuje proto riziko i do budoucna. Otevrenost ceské ekonomiky
je dalsim rizikovym faktorem, ktery je podporen provazanosti na Némeckou ekonomiku
a automobilovy sektor.

PRAVNI ANALYZA

ZFP Finance 1., s.r.o., uskutecnilo pravni analyzu k ZFP GROUP Centrala, s.r.o., v tomto rozsahu:
1. Kontrola verejnych rejstfik(
e Bez zavadného vysledku
2. Kontrola SPV ve smyslu opravnéni k podnikani a toho, zda proti nim nejsou vedena soudni
fizeni
e Bez zavadného vysledku
3. Kontrola SPV v evidenci exekuci a insolvencnich rejstrik({
e Bez zavadného vysledku

ANALYZA RIZIK

V ramci analyzy uvadime nasleduijici rizika, ktera vnimame jako nejvyznamnéjsi:

1. DEVELOPERSKE RIZIKO
PFi developmentu kazdého projektu jsou rizika, a to ve smyslu:
e Casového zpozdéni a tim zvyseného konecného nakladu celého projektu,
* navysSeni nakladu na vystavbu,
 rizika spojeného s povolovacim fizenim.

2. RIZIKO DEFAULTU nékterého z vyznamnych najemnik( a s tim souvisejici riziko ukonceni
najemni smlouvy
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3. KURZOVE RIZIKO
ZFP GROUP Centrala, s.r.o., podstupuje kurzové riziko:
e Bankovni Gvér od CSOB je v méné EUR, platby za najem jsou inkasovany v méné EUR.
Uvérovany tedy podstupuje kurzové riziko v pfipadé smény z EUR na CZK.
e Platby od dodavatell a stavebnich firem jsou v méné CZK.

Pokud by na financnich trzich doslo k velkym vykyvim, a to na ménovém paru EUR/
CZK, mlze tato zména mit negativni dopad na ZFP GROUP Centralu, s.r.o. Riziko nebude
zajistovano.

4. TRZNIRIZIKO

Vramcitrznihorizikaje spolec¢nost ohrozena zménou poptavky a nabidky na trhu komercnich
budov. Lokalita Jihomoravského kraje nenabizi obdobné nemovitosti k prodeji, proto trzni
cenav pripadé prodeje je tézko predikovatelna a predstavuje riziko. Pozorujeme v poslednich
meésicich, Ze spousta zaméstnavatelll hleda kvalitni pracovniky, ale bez preference velkych
meést, kde dochazi k silnému rlstu mezd a celkova kvalita Zivota se sniZuje, tedy Brfeclav
nabizi zajimavou alternativu v nabidce. Kvalitni budovy v Bfeclavi maji vybornou obsazenost.
RUst trznich drokovych sazeb a celkova zména souvisejici s hospodarskymi cykly mdze
mit negativni dopad na vysi pronajmu. Vlivem vySe popsanych faktord mulze spole¢nost
vykazat pokles prijmu, rlst nakladd. Ve vysledku mdze byt ohroZzena schopnost dostat svym
zavazkam.

5. PRAVNI RIZIKO
ZFP GROUP Centrala, s.r.o.,, mize byt ohroZena pravnimi riziky, a to zménou pravniho
prostredi.

6. DANOVE RIZIKO
ZFP GROUP Centrala, s.r.o., vykonava cinnost a predikuje své ekonomické vysledky podle
aktualnich dafovych predpistl. Ceska republika plisobi v Evropské Unii, je jeji souc¢astia mdze
byt ohroZena v dlsledku dafovych zmén, napfiklad dani z nemovitosti, sektorovou dani
a jinymi danémi, jez maji vliv na podnikatelské prostredi v zemi.

7. RIZIKO ZMENY UROKOVE SAZBY
Vyse Groku u Gvéru poskytnutého Ceskoslovenskou obchodni bankou je navazana na
1mésicni EURIBOR, kdy tato sazba je v pfipadé banky pocitana jako nezaporna. Tedy pokud
je aktualni trok napfiklad -0,43 % p.a., je pro vypocet banky sazba 0,00 % + marze CSOB.
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Graf €. 4: Vyvoj urokové sazby 1mésic¢ni EURIBOR
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Z grafu C. 4 je zfejmé, Ze od roku 2015 se sazba neustale drzi na hranici zaporu, a to tésné pod
hranici -0,5 % p.a. Domnivame se, Ze vzhledem k aktualni markoekonomické situaci se sazba
bude drzet i nadale v zaporném teritoriu. Pro ZFP GROUP Centrala, s.r.o., by byl nakladovy
arok vyssi, jestlize 1im EURIBOR by se zacal pohybovat nad Urovni 0,01 % p.a. Toto riziko neni
zajisténo IRS ani dalsim instrumentem.

Jenutné zdlraznit, Ze rizika se mohou kumulovat, a tim znasobovat své dopady. Nebyla taxativné
vyjmenovana vsechna rizika, ale pouze ta, ktera povazujeme za vyznamna. Rizika se snazime
eliminovat zajisténim a prlibéznou kontrolou ZFP GROUP Centrala, s.r.o.

CONTROLLING

Uéel Gvéru
ZFP GROUP Centrala, s.r.o., je povinna vyuzivat ziskané financ¢ni prostfedky pouze v souladu
s Ucelem avéru.
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DISCLAIMER

Spolecnost ZFP Financel., s.r.o., se sidlem1y.listopadu 3112/12, 690 02 Bfeclav, zapsana u Krajského
soudu v Brné, spisova znacka C 93779, IC: 051 39 546, upozoriiuje nejen investory na popsana
rizika a dalsi okolnosti, ale vymezuje také zreknuti se odpovédnosti ze strany ZFP Finance |,
s.r.o., vlici investordim a dalsim subjektim, jak je dale uvedeno.

ZFP Finance I, s.r.o., poskytuje timto informace zejména ve formé odbornych nazor(, odhadd,
stanovisek, prognéz, textd a grafl. Informace jsou predavany s odbornou péci, pfi vyuziti know-
how spolec¢nosti, a to na zakladé aktualné dostupnych podklad(l a informaci. Upozoriujeme,
ze informace maji pouze informativni charakter a nejsou nikterak zavazné a informuji pouze
o predpokladaném vyvoji. Dale upozoriujeme, ze z historickych nebo aktualnich hodnot nelze
predikovat budouci stav nebo vyvoj.

Zverejnéné informace v popisu Uvéru pro Ucely participace jsou poskytovany pouze pro
informacni acely a jako doplhkovy zdroj. Nelze povazovat informace jako formu nabidky,
doporuceni k prodeji nebo nakupu aktiv nebo ucinéni jakéhokoliv pravniho jednani. PFi
poskytovani informaci vychazime z informaci poskytnutych ZFP GROUP Centrala, s.r.o., kdy
informace byly v urcité mife zkontrolovany, avsak ZFP Finance |., s.r.o., neodpovida za uplnost,
pravdivost, pfesnost 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 Uveéru, pricemz ocekavame, ze
budou cinit vlastni investicni rozhodnuti a budou posuzovat vyhodnost mozné participace na
avéru zcela samostatné, kdy maji dostatecné informace ohledné ceny, rizik, nebezpeci a rovnéz
spravné vyhodnocuji svoji pravni, financ¢ni a danovou situaci. Data zde uverejnéna maji pouze
omezenou informacni hodnotu.

ZFP Finance |, s.r.o., si vyhrazuje, ze veskeré informace, které jsou poskytnuty, odrazi nazory
ZFP Finance 1., s.r.o., v dobé jejich uvefejnéni a mohou byt zmeénény, pfipadné doplnény bez
predchoziho upozornéni. Rizika, ktera jsou uverejnéna, rozhodné nejsou popsana vsechna, jsou
uvadéna pouze nejpodstatnéjsi rizika.

ZFP Finance I, s.r.o., upozoriuje, Ze s investovanim jsou spojena rizika, neprebira jakoukoliv
odpovédnost za ztratu nebo Skodu zplsobenou pouzitim jakékoliv informace poskytnuté ZFP
Finance I, s.r.o., ani za mozné dudsledky jednani ve vazbé na takto poskytnuté informace.
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ZFP Finance |, s.r.o., nedoporucuje sjednani vypuljcek nebo vynakladani vétsiho mnoZstvi
financnich prostredkd, nez ma investor k dispozici, nebo vyuziti finan¢nich prostfedk( urcenych
pro jiné ucely, nez je participace na uveérech, které investor €ini zcela na vlastni riziko.

ZFP Finance |., 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 doplauje OPP, VOP, VOPPS a ramcovou smlouvu. ZFP Finance 1., s.r.o.,
v souvislosti s poskytnutim avéru ZFP GROUP Centrala, s.r.o., neposkytuje zadné platebni sluzby.
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