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DEFINICE PRODUKTU

ZFP HK s.r.o. (ICO: 050 88 275) je spolecnost 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). Celkové ma ZFP GROUP, a.s. vice neZ 90 akcionardi.

Jednateli spole€nosti ZFP HK s.r.0. jsou panové Josef SmolaF a Jan Sustacek.

Uvér je poskytovan spolecnosti ZFP Finance I, s.r.o. (ICO: 051 39 546), kdy Gvérova
smlouva je uzavfena mezi ZFP HK s.r.o. a ZFP Finance I., s.r.o. Investor tedy participuj
na Uvérové smlouvé a ma smluvnf vztah pouze se ZFP Finance |, s.r.o.

Developerskym zamérem byl v prvni fazi nakup pozemku 4.093 metrd Ctverecnich
za cenu 10.000.000 K¢ (2.443 K&/metr Ctverecni), kdy nakup daného pozemku jiz byl
realizovan v roce 2021, a nynf pfijde na fadu vystavba 4 bytovych domi na ulici
Merunkova, ktera bude spolufinancovana z Gvéru poskytnutého spolecnosti
ZFP HK s.r.o. V kazdém domeé je vyprojektovano 9 bytovych jednotek - celkem tedy
36 bytd. Jednd se o bytové jednotky 1+KK, 2+KK a 3+KK o velikosti cca 41-88 metr(l
Ctverecnich. Whodou projektu je jiz ¢astecné vybudovana infrastruktura (inzenyrské
sité), kterd s realizaci tohoto projektu kapacitné pocitala. Dudlezitou okolnosti a
oCekavanou vyhodou projektu je partnerska spoluprace na tomto projektu s firmou
D.EED, as. (IC: 264 23 766), kterd jiz v této ulici jeden projekt stavebné realizovala,
Uspésné dokoncila a prodala.

VySe Gvéru je sjednana na 30.000.000 Kc.
Uvér je mozné Cerpat pouze za predpokladu spinénf viech podminek dle Gvérové
smlouvy. V pfipadé nesplnéni vsech podminek je Gvérujici opravnén zastavit Cerpani

avéru. Uvér bude cerpan do maximalni vyse Gvéru.

Ve prospéch ZFP Finance Il., s.r.o. bude zfizeno ruceni za cely uvér ze
strany ZF P s.r.o. (ICO: 607 45 347).

Splatky troku jsou nastaveny 1x ro€né, a to nejpozdéji ke dni 31. fijna. Prvni
vynos tak bude vyplacen nejpozdéji 31. 10. 2024.

Splatnost Gvéru je 31. 10. 2027.




Zdroj: vizualizace developera

Tabulka €. 1: Struény popis produktu

Strucny popis produktu

Forma: Participace

Vynos pro participanta / zacatek uroceni: 6,5 % p.a. / zacatek Urocenf od 1. dne (v€etné) nasledujictho mésice
po nacerpani finanénich prostredke Uvérovanym

VySe Gvéru: 30.000.000 K&

Smluvni strany: Uvérujici: ZFP Finance |, s.r.o.
Uvérovany: ZFP HK s.r.0.

Obdobi participace: od 14. 9. do 31. 10. 2023

Ucel Gvéru: vystavba infrastruktury a prvniho bytového domu na ulici Merufikova v Hradci Kralové

Typ uroceni: Jednoduché

Minimalni vySe participace: 10 000 K¢ Maximalni vySe participace: 4 999 999 K&

MoZnost predasného splaceni Gvéru: Ano, kdykoliv, a to ¢astecné i celkové, ale se souhlasem ZFP Finance |, s.r.o

Splatnost projektu: 31. 10. 2027

Zdroj: vlastni zpracovdni dat

POPIS STAVBY A ZAMERU

Developerskym zamérem je v prvni fazi nakup pozemku 4.093 metrd Ctverecnich
za cenu 10.000.000 K¢ (2.443 K&/metr ctverecni), kdy nakup daného jiz byl
realizovan v roce 2021, a nasledna vystavba 4 bytovych dom.

V kazdém domé bude 9 bytovych jednotek - celkem 36 bytl. Jedna se o bytové
jednotky 1+KK, 2+KK a 3+KK o velikosti cca 41-88 metrl ctverecnich. Vyhodou
projektu je jiz casteCné vybudovana infrastruktura (inZenyrské sité), ktera s
realizaci tohoto projektu kapacitné pocitala.

Dulezitou okolnosti a ocekavanou vyhodou projektu je partnerska spoluprace na
tomto projektu s firmou D.E.E.D., a.s. (IC: 26423766), ktera jiz v této ulici jeden

vy v

projekt stavebné realizovala, Uspésné dokoncila a prodala.
Faze vystavby

Vystavba ¢tyf bytovych doml nabidne v kaZdém domé 9 byti o velikosti
1+KK, 2+KK a 3+KK o ploSe od 41,59 m2 do 88,12 m2.

e cervenec 2021 - nakup pozemku p. €. 646/5, k.U. Plotisté nad Labem o vymére
4093 m2 za castku 10.000.000 K¢ (cena 2443,19 K&/m2). Tato cast jiz byla
financovana ze strany ZFP HK s.r.o. (IC: 05088275).

e do 30. 4. 2023 - pofizeni projektové dokumentace pro Uzemni rozhodnuti a
stavebni povoleni vCetné inzenyrské cinnosti a ziskani stavebniho povoleni na
prvni dim (stavebni povoleni jiz ziskdno viz nize). Planovand cCastka téchto
nakladl je 2.000.000 K¢. Tato ¢ast nakladl bude financovana spolecnosti ZFP
HK's.r.0. z 50 % a spole¢nosti D.E.E.D., a.s. rovnéz z 50 %.

¢ od 30. 9. 2023 - realizace prvni etapy stavby (infrastruktura a prvni bytovy diim)
s cilem kolaudovat do 30. 5. 2024 infrastrukturu a do 30. 6. 2024 kolaudovat
prvni bytovy d&im. Financovéni 30 mil. K& od ZFP Finance I., s.r.o. (IC: 05139546)
a 20 mil. K¢ od klientl - prodej jiz zahajen, viz https://www.deed.cz/vystavba-
rodinnych-domu-hradci-kralove-2

e od cervence 2024 vystavba dalSich domd jiz ze zdroj od banky a od klientd.

e kolaudace 31. 12. 2025


https://www.deed.cz/vystavba-rodinnych-domu-hradci-kralove-2/

POVOLENI K REALIZACI VYSTAVBY PROJEKTU e i‘a
A NABYTi PRAVNI MOCI ROZHODNUTI: HRADEC KRALOVE

L—. MAGLETRAT MESTA HRAGEC KRALEVE, CESKOSLOVENSKE ARMADY 428, 503 00 HRADEC KRALOWE
£ Y

——

HRADEC KRALOVE ODBOR STAVEBNT
MASTEERAT sl T, FRAGOE wile e, O aieil Sreiaad ARMAEY i, BN 58 sRSEE KA

= 1
NASE ZN.: SZ MMHK/017761/2023 ST2/Sul
NASE G MMHK/093213/2023
VYRIZUJE: Lubo# Sulc DLE ROZDELOWNIKU
TEL.: 495 707 858
E-MAIL: lubos.sulc@mmhk.cz

ks =
DATUM: 3.5.2023
Omaceni stavhy el staviy. Viladomy Meruiikova - Bytové domy xz.c.n.
Qmaceni stavebnika: DEED, a.s, I6 26423766, Dvorska 161/57a, 50311 Hradec Toto roshodmuti nabylo préyng
Rdku 3173/8, Y el
Kralové; ZFP HK 5.0, I 05088275, Na ROZHODNUTI o X
il méxis Hy
69002 BFeclav; DEED. EUs.r.0, IE 10943200, Dvorské SPOLEGNE POVOLENI o AL iy Vet
161/57a, 50311 Hradec Kralové '
Virokovs dst
o Magistrat mésta Hradec Krélové, odbor stavebni, jako stavebni Gfad pfislung dle § 13 odst.
Bmateni stavebmiho s 1 pism. ¢) zakona & 1B3/2008 Sb., o (zemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni
i zdkon), wﬁznani pozdéjsich pfedpisi (dédle .stavebni zdkon), ve spolefném Gzemnim a
stavebnim fizeni (déle ,spoleénéfizen™), posoudil podie ustanoveni §840 stavebniho zdkona
Bmaceni suvebnino ifatu, eri swupovoni: ~ MAQiSIrat mésta Hradec Kralové £4dost o vydéni spole&ného povolent, kterou podali dne 23.1.2023:
- odbor stavebni D.E.E.Dl."., as., *ré 26423766, Dvorska 161/57a, 50311 Hradec lcmogé; ZFP HK s.ro., IE
05088275, Na Radku 3173/8, 69002 Bfeclav; D.E.E.D. EU s.r.0., I 10943200, Dvorské
bislojednaciadatmspoleéashopowien:  MIMHK/093213/2023, 3.5.2023 smenssmsvzoen 161/57a, 80311 Hradec Kralové; které zastupuje Kamila Plocov, IE 73578640, nar.
stanby 0.6.20 | MAGISERATL IR A )
Saneven) temin dobonion | 1 LOVE | (déle .stavebnici) a na zékladé tohoto posouzeni podie § 84p odst. 1 stavebniho zdkona a
- wwpem TR § 13a vyhladky & 503/2008 Sb., o podrobn&jéi Gpravé (zemniho rozhodovani, Gzemniho
ST i o ciont, essosovense sl s i comsec o S0t lndc kit [ opatfen a stavebniho tdu, ve znéni pozdéjsich predpisd),

schvaluje stavebni zdmér
nazvany:
Viladomy Merufikova — Bytové domy A; B; C; D;
v rozsahu:

S0 01 Bytovy dim A

SO 02 Bytovy dim B

S0 03 Bytovy dim C

S0 04 Bytovy diim D

S0 05 Dedtova kanalizace + vsaky
S0 06 Oploceni

(dédle stavba"), a vymezuje pozemky pro jeho realizaci:
W MEADE AL IVE ORG

HMAGISTRAT MESTA WRADEC WRALOVE, CESKOSLOVENSKE ARMADY 408, 502 00 HRADEC KRALOVE
TEL.: #4710 495 707 111, C-MAIL: POSTABMMHE, CF, E-PODATELNA: EPODATELNAQMMHICZ, 1D DATOVE SCHRANKY: bebbZin

Zdroj: vizualizace developera
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POPIS LOKALITY

Obr. €. 1: Mésto Hradec Kralové v ramci Ceské republiky
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Obr. €. 2: Situacni pohled na Hradec Kralové s oznacenim ulice Merurikova
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Zdroj: 2x Mapy.cz

Hradec Kralové je statutarni (krajské) mésto na vychod& Cech a metropole
Kralovéhradeckého kraje. LeZi na soutoku Labe s Orlici a je soucasti hradecko-
pardubické aglomerace. Zije zde pfriblizng& 94 tisic obyvatel. Diky umisténi v
Polabské niziné patfi Hradec Kralové do teplé klimatické oblasti s nadmorskou
vySkou nepfFesahujici 240 m. n. m. Reliéf je rovinaty, neni zde Zadny vyrazny kopec.
Léta byvaji v Hradci Kralové horkd a vihkd, zimy mirné a suché. Primérna rocni
teplota se pohybuje okolo 10°C s ro¢nim prdmérem srazek cca 600 mm. Oficialni
web mésta https://www.hradeckralove.org/

Hradec Kralové patfil k ¢eskym ,stotisicovym méstim”: stal se jim v roce 1987 a
svého maxima dosahl roku 1990, kdy mél 101 272 obyvatel. Pak se ale zejména
kvUli stéhovani za mésto (suburbanizace) zacal pocet obyvatel sniZovat, roku 1997
klesl pod statisicovou hranici. Celd hradecko-pardubicka aglomerace vSak méla ke
konci roku 2013 celkem 335 118 obyvatel. Do vlastniho mésta dojizdi pFes 20 tisic
lidi za praci i za studiem. Hradec Kralové je univerzitni mésto, vyucuje zde
Univerzita Hradec Kralové, nékteré fakulty Univerzity Karlovy a Univerzity obrany.

Z analyzy MPSV CR zveFejnéné v Eervenci 2020 tykajici se ukazateld Zivotni Grovné
v Ceské republice za obdobi 1993 - 2019 vyplyva, Ze Kralovehradecky kraj dosahuje
v rémci Ceské republiky nadprdmérnych hodnot Zivotni Grovné. Z celkového poctu
13 krajt se umistil Kradlovehradecky na 5. misté za Prahou, Stfedoceskym krajem,
Plzenskym krajem a Jihomoravskym krajem.

Projekt ,,Bytové domy Merunkova” se nachazi v Hradci Kralové v klidné zastavbé
fadovymi domy na ulici Merunkova. Ulice Merunkova je v blizkosti supermarketu
Lidl (cca 1 Km), v blizkosti materské Skolky a zakladni Skoly (10 minut pésky), s
détskym hFistém v prFilehlém okoli.

Obr. €. 3: Pohled na zminény stavebni pozemek na ulici Merurikova (5/2022)
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Zdroj: Mapy.cz


https://www.hradeckralove.org/

! 3) CISTE OBYTNE PLOCHY NiZKOPODLAZNI ZASTAVBY BN 1

Uzemi kvalitni obytné nizkopodlaZni zastavby s vysokym podilem zeleng, tvofici
prevazné souvislé obytné celky se zakladnim obcanskym vybavenim zejména pro
potfeby obyvatel tohoto Gzemi.

A) PFipustné vyuziti hlavni:

e stavby pro bydleni nizkopodlazni (do 3 NP vCetné podkrovi)
B) PFipustné vyuZiti dopliikové:

e stavby pro administrativu (jednotlivé kancelare)

e stavby pro prodej a sluzby do 1000 m2 prodejni plochy

e stavby pro Skolstvi

e stavby pro zdravotnictvi (jednotlivé ordinace, I1ékarny)

e stavby pro kulturu a socialni Gcely

e stavby pro sport a relaxaci, détska hristé

e stavby cirkevni pro modlitebni Gcely

e sady a zahrady

e garaze jednotlivé na pozemcich staveb pro bydleni

Zdroj: vizualizace developera e odstavné a parkovaci plochy pro osobni automobily a nakladni automobily do
celkové hmotnosti 3500 kg, motocykly a kola
OZEMNi PLAN e stavby pro MHD (Cekarny, zazemi pro fidice)
e drobna architektura a vodni prvky
Grafickd verze s popisem: http://mapserver.mmhk.cz/tms/hkfvu/index.php? * zahradni stavby, bazény na pozemcich staveb pro bydleni
client type=map resize&strange opener=1 * stavby pro kratkodobé odkladani TKO

® mistni a ucelové komunikace pro mot. vozidla, komunikace pro pési a cyklisty
e stavby pro technickou vybavenost
e stavby pro prechodné ubytovani
e stavby pro verejné stravovani
e verejna zelen
C) NepFipustné vyufZiti:
e stavby pro vyrobu mimo staveb pro drobnou Femeslnou vyrobu a sluzby

2% W

Informace - Google Chrome = m] x

i & MezabezpeZeno mapserver.mmhk.cz/tms/hkivu/info.php?QUERY...
Informace -

stav : informace o
soucéasném vyuziti Plochy ome pldy - OF

plochy L. . . - v e
T o= In e stavby pro skladovani a manipulaci s materialem a zbozim nesouvisejici s
e Cisté obytné plochy nizkopodiaZni zastavby - Ny , Siis s p
vyuzit dle N pripustnym vyuzitim uzemi
Su i e zemédélské stavb
¢ rozloha 21629.28463 y

e stavby pro skladovani a likvidaci odpad{ (napf. sbér. dvory, skladky, spalovny)

e stavby pro garazovani nakladnich automobill a autobust

e odstavné a parkovaci plochy pro nakladni automobily o celkové hmotnosti vyssi
nez 3500 kg

< e autobazary

e (SPH kategorieBa C

¢ hrbitovy

Textova c€ast izemniho planu:
https://www.hradeckralove.org/assets/File.ashx?id org=4687&id dokumenty=59034



http://mapserver.mmhk.cz/tms/hkfvu/index.php?client_type=map_resize&strange_opener=1
https://www.hradeckralove.org/assets/File.ashx?id_org=4687&id_dokumenty=59034

LIST VLASTNICTVi POZEMKU VCETNE ANALYZA OKOLNiICH POZEMKU

GRAFICKEHO VYOBRAZENI Pozemek p.€. 646/4 - ohraniCuje zakoupeny pozemek ze severni Casti. Vlastnik
Hradecka obchodni s.r.o.
Informace o pozemku Pozemek p.€. 646/49 - ohraniCuje zakoupeny pozemek ze zapadni strany. Neni
Parcelni &islo: 646/5 zfizeno vécné bremeno chdze a jizdy. Vlastnik: D.E.E.D., a.s.
Obec: Hradec Kralové [569810] Pozemek p.€. 646/55 - ohraniCuje zakoupeny pozemek z vychodu. Bude zfizeno po
T — Ploti&té nad Labem [721930] vystavbé mftastruktury vécné bfemeno chuze a jizdy. Vlastnik: DEVED EU s.r.o. ,
) Pozemek p.€. 646/27 + 646/23 + 646/20 + 646/19 + 646/18 ohraniCuji zakoupeny
Cislo Lv: 11458 " ;s Ry o o ,
pozemek z jihu. Neni zfizeno vécné bfemeno chize a jizdy. Vlastnik: D.E.E.D., a.s.
Vyméra [m?: =12t Pozemek p.€. 646/24 - ohraniuje zakoupeny pozemek z jizni strany. Bude zfizeno
Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti po vystavbé infrastruktury vécné bfemeno chtize a jizdy. Vlastnik: D.E.E.D., a.s.
Mapovy list: DKM Pozemek p.€. 1806/1 - pfijezdova komunikace ve vlastnictvi D.E.E.D., a.s. Zfizeno
Uréenf vyméry: Ze soufadnic v S-JTSK vécné bifemeno chiize a jizdy. Navazuje na komunikaci ve vlastnictvi statutarniho
= ) = mésta Hradec Kralové.
ruh pozemku: ornd pdda

\ Lol
Vlastnici, jini opravnéni

Vlastnické pravo

ZFP HK s.r.o.

"--._‘______

Pozemek p.€. 1806/4 - prijezdova komunikace ve vlastnictvi D.E.E.D., a.s. Zfizeno
vécné bfemeno chuze a jizdy.

45323
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e Predpokladany zisk pfi kalkulaci prodejni ceny bytu 97.124,40 K€/m2 vcetné
DPH je 30.185.723,- K€ pred zdanénim. Vyznamnym predpokladem dosazeni
zisku je planovana minimalizace nakladd na financovani projektu (pouze
vstupni investice na nakup pozemku a inZenyrskou cinnost). Financovani
vystavby se predpoklada z prostfedkd od ZFP Finance I., s.r.0., vyznamné z
financi od klient na rezervace a zalohy (1/3 celkovych naklad() a z ivérového
financovani od banky.

e Od doby zpracovani prvni analyzy Merurikova (kvéten 2021) vzrostly ceny byt(
v Hradci Kralové v priiméru o cca 50 %. Zatimco prdmérna cena na realitnich
serverech v listopadu 2020 byla 63.325,- K&/m2 vcetné DPH. V dubnu 2023
byla prdmérna cena na realitnich serverech 94.010 K&/m2 véetné DPH.

e V plvodni analyze z kvétna 2021 se planovala cena 49.000,- K¢/m2 bez DPH.
Nyni pldnujeme cenu 84.456,- K¢/m2 bez DPH (97.124,40 K&/m2 vcetné DPH).
Tato cena je primérem soucasného trhu. Rezervou projektu je predpoklad, Ze
ceny do kolaudace v prosinci 2025 jeSté porostou.

e Pomér podilu na zisku je: 50 % ZFP HK s.r.o. (spolecnik: ZFP GROUP Real
Estate s.r.o., IC: 09699953) a 50 % D.E.E.D. a.s.

Zakladni financni udaje projektu s vypocltem hospodafského vysledku a
identifikace moZznych rizik:

Vypocet HV - Projekt BD Merurikova aktualizace 26.08. 2023
Nakup pozemku 10 000 000,00
Provize za nakup % -
Projekéni préce DUR+5P+DSP 800 000,00
Dopravni feSeni 300 000,00
InFenyrska ginnost v ramci SUR a SP 400 000,00
Naklady stavby 118 824 720,00
Venkowvni tpravy + infrastruktura + zakladové desky 16 053 920,00
TDI+PM v % 2 376 494,40
Prodejni provize v % 6 294 188,91
Provozni naklady (pravni sluzby..) + marketing 2 000 000,00
CELKEM NAKLADY bez finanénich nakladii 157 049 323,31
Finanéni naklady 22 571 250,00
CELKOVE NAKLADY bez DPH 179 620 573,31
CELKOVE TRZBY bez DPH 209 806 296,96
DPPO 19% 5735 287,49
HV pied DPPO 30 185 723,65
HV cisty po DPPO 24 450 436,16

VySe uvedeny vysledek hospodareni (EAT 24 450 436,16 K¢) je dosaZitelny za
nasledujicich podminek:

1) Naklady na stavbu se nezvysi.
2) Dalsi souvisejici naklady se nezvysi.

3) Nedojde k negativni zmé&né dafiového systému CR pred prodejem jednotlivych
bytd, tzn. zvySeni dané z pfijmu pravnickych osob, zvySeni DPH, vysokému
zdanéni (dan z nemovitosti) nemovitosti v drZeni fyzickych osob (vCetné
alternativy zvySené dané na neobsazené/nepronajimané byty).

4) CNB jiz nepfistoupi k navy3ovani zékladnich sazeb v rdmci své monetarni
politiky, resp. v 06-07/2024 nebudou sazby na vySsi urovni nez v 09/2023.

5) Budou prodany vSechny byty za cenu K¢ 84 456,-/m2 bez DPH v¢etné komor (K¢
40 000,-/m2 bez DPH) a venkovnich parkovacich stani (K¢ 100 000,- bez DPH za
jedno parkovaci stani).

6) Nebude jiz vice stoupat inflace v CR do roku 2025 (souvisi s bodem 4).

7)V CR a EU nebude hlubsi recese do roku 2025.

8) Komeréni banky v CR nepfistoupi do 06-07/2024 ke zvy$ovani Grokovych sazeb
firemnich Gvérd (v ndvaznosti na vyssi riziko) v situaci, kdy CNB ponecha sazby na

stavajici Urovni, pfipadné pfistoupi k jejich snizeni. Souvisi s bodem 7.

9) Nedojde k vyznamné negativni zméné politického/geopolitického prostfedi v
CR/EU do r. 2025.

10) Nedojde k ¢asovému zpozdéni realizace a s tim spojenych zvySenych naklad(
celého projektu.

11) CR se nedostane do r. 2025 do stavu tzv. dluhové brzdy -
https://domaci.hn.cz/c1-67114970-stat-je-v-nynejsi-podobe-neufinancovatelny-
naraz-na-dluhovou-brzdu-se-blizi-varuje-rozpoctova-rada

<--- Zdroj: prezentace developera


https://domaci.hn.cz/c1-67114970-stat-je-v-nynejsi-podobe-neufinancovatelny-naraz-na-dluhovou-brzdu-se-blizi-varuje-rozpoctova-rada

CITLIVOSTNi ANALYZA PRODEJE

Cilem je analyzovat vysi hospodéiského vysledku s ddrazem na pfipadnou ¢ Prodej bytu 2+1, 63 m2?, panel. Hradec Kralové, ul. Durychova

zménu prodejnich cen, tzn. jak velky zisk/ztrata bude vytvofen pfi ridznych e 4,800.000,- K¢, 76.190 KE/m2

prodejnich cenach za bézny metr ¢tverecni a soucasné pfi zachovani nakladd. e Prodej kompletné vybaveného bytu 2+1 o rozloze 63 m2 s lodZii a sklepem.
Kuchyniska linka je s plynovym sporakem, digestofi a lednici. Ve zdéné

V analyze citlivosti je prdmérna cena 90.661,97 K&/m2 bez DPH z dlvodu koupelné s vanou je practka. WC je samostatné. Dam prosel rozsahlou

zohlednéni trzeb za nebytové prostory a parkovaci stani. revitalizaci, v€etné zateplené fasddy a rozsifenych lodzii. Byt je volny ihned k
nastéhovani, vhodny diky kompletnimu vybaveni i na investici k naslednému

Ekonomicky bod zlomu, tedy situace kdy je projekt na vyrovnaném pronajmu. VeSkera obcanska vybavenost je v dosahu.

hospodarském vysledku, je pFi prodejnich cenach 77.618,04 KE€/m2 bez DPH.

Obytna plocha 2314,16
UKAZATELE "CITLIVOSTI® Cena na m2 bez DPH HV hruby v Ke ""ﬁ::‘::‘;ﬁ“m
CN projektu = "0” 179 620 573,31 77 618,04 0 0
CELKOVE plinowvand triby projekiu 209 806 196,96 90 561,97 30 185 723,65 16,81%
SIMULACE HV a zisku dle ceny 100 000,00 51 795 426,69 28,84%
95 000,00 A0 224 626,69 22,39%
‘50 000,00 28 653 826,69 15,95%
85 000,00 17 083 026,69 9.51%
&0 000,00 5512 226,69 3.07%
75 000,00 - 6058 573,31 -3,3%
7000000 |- 17 629 373,31 -9,81% . . .
6500000 |- 29200 173,31 -16,26% e Prodej bytu 2+kk, 56 m?, Hradec Kralové, ul. K Meteoru
00k - e e 5,680.000,- K&, 101.428 K&/m2
¢ Prodej bytu 2+kk v osobnim vlastnictvi se sklepem a 7 m2 terasou na vlastnim
Zdroj. prezentace developera pozemku o rozloze 72 m2. Byt o podlahové plose 56 m? se nachazi v pfizemi
. novostavby z roku 2012. Vybaven je kuchynskou linkou s elektrickou troubou,
KURZOVE RIZIKO sklokeramickou deskou, digestofi, vestavnou lednici a nabytkem, ktery je
soucasti prodeje. Bytovy dim se nachazi v klidné lokalité v ¢asti Svobodné
Neni podstupovano, jelikoz veskeré financni toky budou realizovany v CZK. Dvory. K bytu Ize dokoupit garaz v pfizemi domu hned u vchodu.
SROVNANI PRODEJNICH CEN OBDOBNYCH - BTN '
: S g e
BYTU V HRADCI KRALOVE | e L LB

Priklady v dubnu 2023 nabizenych byt v panelovych a cihlovych domech v Hradci
Krélové - Udaje zjistény z realitnich serverl www.remax.cz, www.sreality.cz a
www.reality.cz:

Zdroj foto: 5x reality.cz

_



¢ Prodej bytu 2+kk 58 m2 Antonina Petrofa, Hradec Kralové ¢ Prodej bytu 2+kk 56 m? Odlehla, Hradec Kralové - Prazské Pfedmésti
¢ 5,880.000,- K¢, 101.379,- KE/m2 * 6399 000,- KE, 114.268,- KE/m2

¢ Prodej bytu 2+kk 55 m2 Rybova, Hradec Kralové - Novy Hradec Kréalové ¢ Prodej bytu 2+kk 59 m?, K Meteoru, Hradec Kralové - Svobodné Dvory
e 4990 000,- KE, 90.727,- KE/m2 e 4850 000,- K, 82.203,- KE/m2, developerska nabidka pred vystavbou

¢ Prodej bytu 2+kk 69 m2, K Meteoru, Hradec Kralové - Svobodné Dvory
¢ 5900 000 K¢, 85.507,- KE/m2, developerska nabidka pred vystavbou

¢ Prodej bytu 2+kk 66 m?, K Meteoru, Hradec Kralové - Svobodné Dvory
e 5500 000 K¢, 83.333,- KE/m2, developerska nabidka pred vystavbou

¢ Prodej bytu 1+kk 40 m2 MrStikova, Hradec Kralové - Novy Hradec Kralové
e 3990 000 K¢, 99.750,- KE/m2

-

¢ Prodej bytu 1+kk v osobnim vlastnictvi 47 m2, Hradec Kralové ulice
Rokitanského, 4 950 000,- K¢, 105.319,- KE/m2

Shrnuti: Cenovy primér nabidky v listopadu 2020 Cinil: 63.325 K&/m2 véetné DPH.

Cenovy prumér nabidky v dubnu 2023 Cinil: 94.010 K¢/m2 vcetné DPH.

Zdroj foto: 11x Ceské realitni servery Zdroj foto: 5x Ceské realitni servery

_


https://www.sreality.cz/detail/prodej/byt/1+kk/hradec-kralove-novy-hradec-kralove-mrstikova/3014595660
https://www.sreality.cz/detail/prodej/byt/2+kk/hradec-kralove-prazske-predmesti-odlehla/3672777804
https://www.sreality.cz/detail/prodej/byt/2+kk/hradec-kralove-prazske-predmesti-odlehla/3672777804
https://www.sreality.cz/detail/prodej/byt/2+kk/hradec-kralove-prazske-predmesti-odlehla/3672777804
https://www.sreality.cz/detail/prodej/byt/2+kk/hradec-kralove-prazske-predmesti-odlehla/3672777804
https://www.sreality.cz/detail/prodej/byt/2+kk/hradec-kralove-prazske-predmesti-odlehla/3672777804
https://www.sreality.cz/detail/prodej/byt/2+kk/hradec-kralove-prazske-predmesti-odlehla/3672777804
https://www.sreality.cz/detail/prodej/byt/2+kk/hradec-kralove-prazske-predmesti-odlehla/3672777804
https://www.sreality.cz/detail/prodej/byt/2+kk/hradec-kralove-prazske-predmesti-odlehla/3672777804
https://www.sreality.cz/detail/prodej/byt/2+kk/hradec-kralove-prazske-predmesti-odlehla/3672777804
https://www.sreality.cz/detail/prodej/byt/2+kk/hradec-kralove-prazske-predmesti-odlehla/3672777804
https://www.sreality.cz/detail/prodej/byt/2+kk/hradec-kralove-prazske-predmesti-odlehla/3672777804
https://www.sreality.cz/detail/prodej/byt/1+kk/hradec-kralove-novy-hradec-kralove-mrstikova/3014595660

Dalsi rizika spojend s participaci na Uvéru a stfety zajmd jsou popsany zde:

https://admin.zfp-finance.cz/getmedia/2a29e363-6dfa-44a7-bfo6-

080750e0f31e/Upozorneni-na-rizika-participaci-uveru-a-strety-zajmu_1.pdf

e 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.

ZFP Finance 1., s.r.o. uskutecnilo pravni analyzu k ZFP HK s.r.o0. v tomto rozsahu:
e Kontrola verejnych rejstrikd.
e Kontrola ve smyslu opravnéni k podnikani a zda proti nim nejsou vedena
soudni Fizeni.
e Kontrola vSech spolecnosti v evidenci exekuci a insolvencnich rejstrika.
e Pravni rizika jsou FeSena ru€enim Z F P s.r.o.

1. U€el Gvéru: ZFP HK s.r.o. je povinna vyuZivat ziskané finan¢ni prostFedky
pouze v souladu s Ucelem Gvéru.

2. Kontrola NOI: ZFP HK s.r.o je povinna vyzadat si souhlas ZFP Finance |., s.r.o.
v pripadé dalsiho ziskavani finan¢nich prostfedkd mimo zaloh od klientd.

3. Kontrola developmentu: ZFP HK s.r.o je povinna neprodlené reportovat
rozpoCet developerského projektu ZFP Finance I., s.r.o. v pfipadé, Ze se
planované vydaje urcené rozpoctem zvysi o vice nez 5 %.

Spolecnost ZFP Finance I, s.r.o., se sidlem namésti T. G. Masaryka 3048/10a, 690
02 Bfeclav, zapsana u Krajského soudu v Brng, spisova znacka C 93779, 1CO: 051
39 546, upozoriuje nejen investory na popsana rizika a dalSi okolnosti, ale
vymezuje také zieknuti se odpovédnosti ze strany ZFP Finance I., s.r.o. vaci
investordm a dalSim subjektdm, jak je dale uvedeno.

ZFP Finance ., s.r.o. poskytuje timto informace zejména ve formé odbornych
nazord, odhadu, stanovisek, prognéz, textl a grafd. Informace jsou predavany s
odbornou pédi, pfi vyuZiti know-how spolecnosti, a to na zakladé aktualné
dostupnych podklad{ a informaci.

Upozorfiujeme, Ze informace maji pouze informativni charakter a nejsou nikterak
zavazné a informuji pouze o predpoklddaném vyvoji. Dale upozoriujeme, Ze z
historickych nebo aktualnich hodnot nelze predikovat budouci stav nebo vyvoj.

Zverejnéné informace v popisu Uvé€ru pro Ucely participace jsou poskytovany
pouze pro informacni Ucely a jako doplfikovy zdroj. Zde uvedené informace nelze
povazovat za formu nabidky, doporuceni k prodeji nebo nakupu aktiv, nebo
ucinéni jakéhokoliv pravniho jednani. PFi poskytovani informaci vychazime z
informaci poskytnutych ZFP HK s.r.o., kdy informace byly v urcité mife
zkontrolovany, avSak ZFP Finance I, 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 uUvéru, kdy
oCekavame, Ze budou Cinit vlastni investi¢ni rozhodnuti a budou posuzovat
vyhodnost mozné participace na Uvéru zcela samostatné, kdy maji dostatecné
informace ohledné ceny, rizik, nebezpeli a rovnéz spravné vyhodnocuji svoji
pravni, finan¢ni a dafiovou situaci. Data zde uvefejnéna maji pouze omezenou
informacni hodnotu.

ZFP Finance |., s.r.o. si vyhrazuje, Ze veskeré informace, které jsou poskytnuty,
odraZi nazory ZFP Finance |, s.r.0. v dobg jejich uvefejnéni a mohou byt zménény,
pfipadné doplnény bez pfedchoziho upozornéni. Rizika, kterd jsou uvefejnéna,
rozhodné nejsou popsana vsechna, jsou uvadéna pouze nejpodstatnéjsi rizika.

ZFP Finance |., s.r.o. upozorfiuje, Ze s investovanim jsou spojena rizika, neprebira
jakoukoliv odpovédnost za ztratu nebo Skodu zpUsobenou pouzitim jakékoliv
informace poskytnuté ZFP Finance I., s.r.o., ani za mozné dUsledky jednani ve
vazbé na takto poskytnuté informace.

ZFP Finance |., s.r.o. nedoporucuje sjednani vypUj¢ek nebo vynakladani vétsiho
mnozstvi financnich prostfedkld, neZ ma investor k dispozici, nebo vyuZiti
finan¢nich prostfedk( urcenych pro jiné Ucely, neZ je participace na Uvérech.
Investi¢ni rozhodnuti ini 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 doplfiuje OPP, VOP, VOPPS a Ramcovou smlouvu. ZFP Finance I,
s.r.o. v souvislosti s poskytnutim Uvéru ZFP HK s.r.o. neposkytuje zadné platebni
sluzby.

www.zfp-finance.cz info@zfp-finance.cz

+420 530 334 031

ZFP Finance |, s.r.0., IC: 05139546 / se sfdlem: ndmésti T. G. Masaryka 3048/10a / 690 02 BFeclav / zapsand v obch. rejst¥iku vedeném Krajskym soudem v Brné& / oddfl C / viozka 93779


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

