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DEFINICE PRODUKTU

ZFP Oradea s.r.o. (ICO: 063 84 684) je spole¢nost vlastnénd ceskym kapitalem,
spole¢nosti ZFP GROUP Real Estate s.r.o. (ICO: 096 99 953) patfici do skupiny ZFP
GROUP, a.s. (ICO: 293 60 951). Majoritnimi vlastniky skupiny ZFP GROUP, a.s. jsou
pani Jarmila Poliakova a pan Viadimir Poliak, kteff prostfednictvim spole¢nosti Z F P
s.r.o. (ICO: 607 45 347) vlastni vice nez 67% podil v ZFP GROUP, a.s. Celkové ma ZFP
GROUP, a.s. vice nez 90 akcionara.

Uvér je poskytovéan spolecnosti ZFP Finance I, s.r.o. (ICO: 051 39 546), kdy Gvérové
smlouva je uzaviena mezi ZFP Oradea s.r.0. a ZFP Finance |, s.r.o. Investor tedy
participuje na Uveérové smlouve a ma smluvni vztah pouze se ZFP Finance |, s.r.o.

Ucelem poskytnutého Gvéru spole¢nosti ZFP Oradea s.r.o. je ndkup obchodniho
podilu aZ do vySe 75 % ve spolecnosti RC ORADEA DEVELOPMENT S.R.L.,
Bulevardul Republicii 148, budova C1, Pitesti, Rumunsko, ICO: 390 37 404, spisové
znacka J3/548/2018, provozujici obchodni retail park NEST ve mésté Oradea v
Rumunsku, zaplaceni finan¢nich nédkladd a nakladd spojenych s Uvérem
poskytnutym spole¢nosti ZFP Finance I, s.r.o. Obchodni podil ve spolecnosti RC
ORADEA DEVELOPMENT S.R.L. prodava spole€nost RC Europe Property a.s.
(1C0: 277 56 734).

Jednatelkou spole¢nosti ZFP Oradea s.r.o. je pani Anna Slamova. RC ORADEA
DEVELOPMENT S.R.L. je spolecnost vlastnici obchodni retail park NEST na adrese
Calea Borsului 2C, Oradea 410605, Rumunsko.

VySe Gvéru je sjednana na 25.400.000 K& Uvér je mozné cerpat pouze za

pfedpokladu splnénf vSech podminek dle Uvérové smlouvy. V pripadé nesplnéni
véech podminek je Gvérujici opravnén zastavit Cerpani Gvéru. Cerpani Gvéru je
umoznéno v obdobi cerpaniod 1. 9. 2022 do 9. 9. 2022.

UVODNIi POPIS ZAMERU:

Cilem je nadkup aZz 75 % obchodniho podilu ve spolecnosti RC ORADEA
DEVELOPMENT S.R.L., forma akvizice Share deal.

Ve prospéch ZFP Finance |, s.r.0. bude zfizeno zastavni préavo ke 100 %
obchodnimu podilu ZFP Oradea s.r.o.

Splatky uroku jsou nastaveny 1x ro€né, a to vzdy ke dni 1. 9. Prvni Grokovy
vynos tedy bude tedy vyplacen 1. 9. 2023.

Splatnost avéru je 1. 9. 2026.



Zdroj: web RC Europe Property

Tabulka €. 1: Stru€ny popis produktu

Strucny popis produktu

Forma: Participace

Vynos pro participanta / zacatek Groceni: 1. Urokové obdobf: od 1. dne nasledujictho mésice po nacerpani
finan¢nich prostredkd Gvérovanym do 31. 8. 2023, trok pro toto obdobi je ve wsi 6,50 % p.a.

2. Urokové obdobf: od 1. 9. 2023 do 31. 8. 2024, trok pro toto obdobf je ve wsi 5,00 % p.a.

3. Urokové obdobf: od 1. 9. 2024 do 31. 8. 2025 Urok pro toto obdobf je ve vy3i 5,00 % p.a.

4. Urokové obdobi: od 1. 9. 2025 do 31. 8. 2026 Urok pro toto obdobi je ve vysi 5,00 % p.a.

VySe tvéru: 25.400.000,- K&

Smluvni strany: Uvérujici: ZFP Finance |, s.r.o.
Uvérovany: ZFP Oradea s.r.o.

Obdobi participace: od 3. 8. 2022 do 31. 8. 2022

MoZnost pred€asného splaceni tvéru: Ano, kdykoliv, a to castecné i celkové, ale se souhlasem ZFP Finance I, s.r.o

U€el: Financovani ndkupu obchodniho podilu az do w3e 75 % ve spole¢nosti RC ORADEA DEVELOPMENT S.R.L.,
zaplaceni financnich ndklad( a nékladl spojenych s Gvérem poskytnutym spole¢nosti ZFP Finance 1., s.r.o.

Typ uroceni: Jednoduché

Minimalni vySe participace: 10 000 K¢

Splatnost: 1. 9. 2026

Zdroj: vlastni zpracovdni dat

LOKACE ZUPY BIHOR A MESTA ORADEA

Obchodni centrum NEST Oradea lezi prakticky na madarsko-rumunskych hranicich v
zupé Bihor.
e Oradea je hlavni mésto v Zupé Bihor v Rumunsku, sousedi s Madarskem, viz
obrazek ¢.1.
e Pocet obyvatel v Oradei podle poslednich statistik pfesahuje 220 tisic
¢ V Oradei je nasledujici narodnostni slozenf: Rumuni - vice nez 70 %, Madafi - vice
nez 27 %
e Zupa Bihor je jedna z nejrozvinut&jsich rumunskych Zup se silnym pfitokem
zahrani¢niho kapitalu
e Prlmysl v Bihoru se orientuje na segment strojirenstvi, potravinarstvi a textilnf
pramysl
e Zupa Bihor dosahuje nebo se bliZi piné zaméstnanosti

Obrazek €. 1: Mapa umisténi mésta Oradea
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e Rok otevieni 2020
e Pronajimatelna plocha 6 270 m2 ——
¢ Hlavni ndjemnici: DM, CCC, Pepco, JYSK, Kik, Sportisimo, Martes sport, atd. _ ——
e Webové stranky obchodniho centra: https://oradea.rcnest.com Zdroj: viastni zpracovni dat z google.com

Obchodni centrum NEST Oradea sousedi s Kauflandem i Lidlem, viz obrazek ¢. 2.
Tento mix dvou silnych potravinowych fetézcl vytvari atraktivni pozici pro najemniky.
Obsazenost je od otevreni retail parku 100 %.

Na zakladé technického posouzeni, které si nechalo ZFP Finance I, s.r.o. vypracovat,
je budova v dobrém technickém stavu, kvalitu zpracovani a pouzitych material( a
technologif Ize zaradit do vyssiho stfedniho standardu. Stavebné jsou pouzity kvalitni
materidly odpovidajici ocekdvanym standarddm retailovych parkd.

Predpokladédme bezproblémovy provoz budovy, i v kontextu, kdy retail park byl
dostaveén v roce 2020, prvni zvySené naklady jsou obvyklé kolem 8. az 10. roku
provozu budovy.

Prehled soucasnych néjemnikl a jejich lokalizace v ramci retail parku NEST
znazornuje obrazek ¢. 3.

Zdroj: 2x web RC Europe Property



Obrazek €.3: Vizualizace najemniku v retail parku NEST

1. Petit Goyrmet a. Jysk 7.00C 10. Bemarkt Outlet Store
2. Juperbet 5 EiK 8. dm-drogerie markt 1. Xpress
3. Sportisimo 6. Pepco 9. ZooCenter 12, Martes Sport
Zdroj: vlastni zpracovdni dat z https://oradea.rcnest.com
Tabulka €. 2: SWOT analyza
Silné stranky Slabé stranky

eV blizkosti Lidlu a Kauflandu

e Dopravni obsluznost

¢ Silny mix najemnik{

e Poptavka ze strany ndjemnik{
e Poloha

e Pristup do centra mésta

e Technicky stav budovy

¢ Dostatek parkovacich mist

Neni nejvyznamnéjsi
obchodni retail park v
Oradei

Nemoznost expanze v
pfipadé novych poptavek

PrileZitosti

OhroZeni

¢ Inflacni oekavani a tim
zvySeni hodnoty nemovitosti
a zwyseni cash-flow

¢ Nové residencnf projekty v
sousedstvi retail parku

Konkurencni boj ostatnich
retail park nebo
obchodnich center v
Oradei

Padiva inflace

Zdroj: viastni zpracovdni dat

FINANCNi UKAZATELE

o WAULT
o (Obsazenost
e Vliv kurzovych zmén

WAULT - Primérné zbyvajici doba trvanf vdech uzavienych néjemnich smiuv k 6/2022.

WAULT <4,5 (odhad)

WAULT je prameérna délka do konce splatnosti vSech najemnich smluv. U nami
analyzovaného retail parku je wault vice nez 4,5.

Obsazenost

100 %

Aktualni obsazenost retail parku NEST v Oradei je 100 %.

Vliv kurzovych zmén

ZFP Oradea s.r.o. podstupuje kurzové riziko, a to z ddvodu, kdy platba za obchodni
podil a dividendy nebo dalsi pijmy spole¢nosti jsou v eurech. Uvér od ZFP Finance .,
s.r.o. je poskytovan v Ceské koruné. Pokud by na finan¢nich trzich doslo k velkym
vykyvlm na ménovém péaru CZK / EUR, tak tato zména mUize mit negativni dopad na
finan¢ni hodnoty, které inkasuje ZFP Oradea sr.0. Riziko nebude sniZzeno
zajiStovacim instrumentem na ménovém paru CZK / EUR.




ANALYZA RIZIK

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

1. COVID-19. Riziko je obtizné predikovatelné. Predpoved moznych dopadu je proto
slozita. Vychazime-li z toho, ze hlavni najemci jsou nadnarodni spolecnosti, které ani v
dobé vrcholu COVID-19 nemély vaznéjsi problémy, tak mozné dopady vnimame jako
omezené a kratkodobé. COVID-19 nezménil poptévku jak investorl, tak béznych
klientd a yieldové vynosy retail parkl stagnuji. Dopad na finan¢ni trhy mdze byt ve
zvysené pozadované navratnosti, tedy mize mit negativni dopad na hodnotu aktiv.

2. Kurzové riziko. Spolecnost ZFP Oradea s.r.o. inkasuje 100 % svych ziskd a
dividend v eurech, Uvér je poskytovan v Ceské koruné. Existuje proto mozné kurzové
riziko. V pripadé negativniho scénare mdze byt Gvérovany timto rizikem ohrozen.

3. Trzni riziko. V ramci trzniho rizika je spolecnost RC ORADEA DEVELOPMENT
S.R.L. ohroZzena zménou poptavky a nabidky na trhu komercnich nemovitosti. Dale
rlstem trznich Urokovych sazeb a celkovou zménou souvisejici s hospodarskymi cykly.
Vlivem wySe popsanych faktoré maze spolec¢nost vykazat pokles prijm0, rdst nékladd.
Ve vysledku mUze byt ohroZzena schopnost dostat svym zavazkam.

4. Pravniriziko. ZFP Oradea s.r.o. mdze byt ohrozena pravnimi riziky, a to zménou
prévniho prostredi. Sekundarné se pravni riziko dotyka i pripadnych spor a vymahani
naslednych pohledavek.

5. Danové riziko. Pisobnost RC ORADEA DEVELOPMENT S.R.L. v Rumunsku muize
byt ohroZena v dlsledku danovych zmeén, napriklad dani z nemovitosti, sektorovou
dani a jinymi danémi, jeZ maji vliv na podnikatelské prostredi v zemi. VySe uvedené
mdze mit vliv rovnéz na spolecnost ZFP Oradea s.r.o., kterd by se méla stat vlastnikem

az 75 % obchodniho podilu v RC ORADEA DEVELOPMENT S.R.L.

Dalsi rizika spojend s participaci na Uvéru a strety zajm{ jsou popsany zde:
https://admin.zfp-finance.cz/getmedia/2a29e363-6dfa-44a7-bf96-
080750e0f31e/Upozorneni-na-rizika-participaci-uveru-a-strety-zajmu_1.pdf

Je nutné zdUraznit, Ze rizika se mohou kumulovat a tim zndsobovat své dopady.
Nebyla taxativné vyjmenovana vsechna rizika, ale pouze ta, ktera povazujeme za
vyznamna.

Rovnéz nedokdzeme v tuto chvili analyzovat a vyhodnotit vSechny mozné dopady
konfliktu na Ukrajiné a COVID-19, stejné tak reakce politik(l na tato rizika.

CONTROLLING

Uéel Gvéru:

ZFP Oradea s.r.o. je povinna wyuzivat ziskané financni prostredky pouze v souladu s
UCelem uvéru - nakup az 75 % obchodniho podilu v RC ORADEA DEVELOPMENT
S.R.L., zaplaceni finan¢nich né&kladl a nakladd spojenych s Uvérem poskytnutym
spole¢nosti ZFP Finance |, s.r.o.

PRAVNI ANALYZA

ZFP Finance I, s.r.o. uskutecnilo pravni analyzu k ZFP Oradea s.r.o., RC ORADEA
DEVELOPMENT S.R.L. a RC Europe Property a.s. a jimi vlastnénych SPV v tomto
rozsahu:

1. Kontrola verejnych rejstrikd.

2. Kontrola zahrani¢nich SPV ve smyslu opravnéni k podnikanf a zda proti nim
nejsou vedena soudni Fizeni.

3. Kontrola v3ech spolecnosti v evidenci exekuci a insolvencnich rejstrikd.

4. Kontrola vlastnikd RC ORADEA DEVELOPMENT S.R.L.

Ohledné majetkové Ucasti RC Europe Property a.s. bylo zjisténo nasledujici:
Jedinym vlastnikem RC ORADEA DEVELOPMENT S.R.L. je RC Europe Property a.s.

DISCLAIMER

Spolecnost ZFP Finance 1., s.r.o., se sidlem 17. listopadu 3112/12, 690 02 Breclav,
zapsana u Krajského soudu v Brné, spisové znacka C 93779, ICO: 051 39 546,
upozornuje nejen investory na popsana rizika a dalsi okolnosti, ale vymezuje také
zreknuti se odpovédnosti ze strany ZFP Finance |, s.r.o. vaci investordim a dalsim
subjektlm, jak je dale uvedeno.

ZFP Finance I, s.r.o. poskytuje timto informace zejména ve formé odbornych
nazorl, odhadd, stanovisek, progndz, textd a grafl. Informace jsou predavany s
odbornou pédi, pfi wyuziti know-how spole¢nosti, a to na zakladé aktualné
dostupnych podkladd a informaci. Upozorriujeme, Ze informace maji pouze
informativni charakter a nejsou nikterak zavazné a informuji pouze o
predpokladaném vyvoji. Dale upozoriiujeme, ze z historickych nebo aktudlnich
hodnot nelze predikovat budouci stav nebo vyvo.


https://admin.zfp-finance.cz/getmedia/2a29e363-6dfa-44a7-bf96-080750e0f31e/Upozorneni-na-rizika-participaci-uveru-a-strety-zajmu_1.pdf

Zverejnéné informace v popisu Uveéru pro Ucely participace jsou poskytovany pouze
pro informacnf Ucely a jako doplnkovy zdroj. Zde uvedené informace nelze povazovat
za formu nabidky, doporuceni k prodeji nebo nakupu aktiv, nebo ucinéni jakénhokoliv
pravniho jednani. Pri poskytovani informaci vychazime z informaci poskytnutych ZFP
Oradea s.r.o., kdy informace byly v urcité mife zkontrolovany, avsak ZFP Finance I,
s.r.o. neodpovidd 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 rfadeé pro participanty na Uvéru, kdy ocekavame,
Ze budou init vlastni investi¢ni rozhodnuti a budou posuzovat vyhodnost mozné
participace na Uvéru zcela samostatné, kdy maji dostatecné informace ohledné ceny,
rizik, nebezpedi a rovnéz spravné vyhodnocuji svoji pravni, financni a dafovou situaci.

.,

Data zde uverejnéna maji pouze omezenou informacni hodnotu.

ZFP Finance |, s.r.o. si whrazuje, Ze veskeré informace, které jsou poskytnuty, odrazi
nazory ZFP Finance |, s.r.o. v dobé jejich uvefejnéni a mohou byt zménény, pfipadné
doplnény bez predchoziho upozornéni. Rizika, kterd jsou uvefejnéna, rozhodné
nejsou popsana vsechna, jsou uvadéna pouze nejpodstatnéjsi rizika.

ZFP Finance 1., s.r.o. upozorfiuje, Ze s investovanim jsou spojena rizika, nepfebira
jakoukoliv odpovédnost za ztrdtu nebo Skodu zplsobenou pouzitim jakékoliv
informace poskytnuté ZFP Finance |, s.r.o., ani za mozné dUsledky jednani ve vazbé
na takto poskytnuté informace.

ZFP Finance |, s.r.o. nedoporucuje sjednani vypudjcek nebo vynaklddani vétsiho
mnozstvi finan¢nich prostredkd, nez ma investor k dispozici, nebo vyuziti financ¢nich
prostfedkd urcenych pro jiné Ucely, neZ je participace na Uvérech. Investi¢ni
rozhodnuti ¢inf investor zcela na vlastni riziko.

ZFP Finance 1., s.r.o. doporucuje investorovi pred sjednanim participace na uvéru
vyhledani nezavislé odborné pomoci nebo poradenstvi, a to zvlast v pripadé, kdy

.

vznikaji na strané investora jakékoliv pochybnosti chledné rizik.

Tento dokument doplnuje OPP, VOP, VOPPS a Ramcovou smlouvu. ZFP Finance |,
s.r.o. v souvislosti s poskytnutim Uvéru ZFP Oradea s.r.o. neposkytuje zadné platebni
sluzby.

KONTAKTY:




