ZFP R

GROUP ZFP
Finance I. G RO U P

ZFP N
GROUP

Finance l.

Spolecnost ZFP Finance 1., s.r.o. (ICO: 05139546) patfi do skupiny
ZFP GROUP, a.s. (ICO: 29360951), kterd je jejim 100% vlastnikem.
Cilovymi majiteli skupiny ZFP GROUP, a.s. jsou pani Jarmila Poliakova,

Pos pan Vladimir Poliak a dalsich vice nez 90 minoritnich akcionaru.

Participace na Uvéru spoleén st’é arkswlle, s.r.o.
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DEFINICE PRODUKTU

Uvér je poskytovan spole¢nosti ZFP Finance 1., s.r.0., se sidlem: 17. listopadu 3112/12 / 690 02 BFeclav / IC: 05139546
zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném Krajskym soudem v Brné / oddil C / viozka 93779 (déle jen ZFP Finance I., s.r.o.),
kdy Uvérova smlouva je uzaviena mezi slovenskou spolecnosti Clarksville, s. r. o., se sidlem Trnavska cesta 112A,
Bratislava - méstska ¢ast Ruzinov 821 04, 1CO: 523 16 289 (déle jen Clarksville, s. r. 0.) jako Uvérovanym a ZFP Finance I.,
s.r.o. jako Uvérujicim. Investor tedy participuje na Uvérové smlouvé a ma smluvni vztah pouze se ZFP Finance I, s.r.o.
Ucelem poskytnutého Gvéru spolecnosti Clarksville, s. r. o. je financovéani ndkupu souboru pozemk( o celkové vymére
49.119 metrd Ctverecnich v obci Dunajskd Luzng, Slovenské republika a zaplaceni finan¢nich nakladi spojenych s
Uvérem poskytnutym od ZFP Finance ., s.r.o.

VySe Gvéru je sjednana na 51.604.420 KE. Uvér je mozné Cerpat pouze za predpokladu spinéni podminek dle
Gvérové smlouvy. V pfipadé nesplnéni viech podminek je Uvérujici opravnén zastavit ¢erpani Uvéru, pripadné Gvér
predcasné zesplatnit. Cerpani Uvéru je mozné na zakladé poZzadavku od UGvérovaného, a to nejdfive po naplnénf
51.000.000 K¢ na platformé na webu www.zfp-finance.cz.

Clarksville, s. r. 0. je developer patfici do skupiny QUINTELA, s. r. o. (IC: 439 66 161), kterd jiz 10 let v regionu jizniho
Slovenska Uspé3né realizuje developerské projekty (www.quintela.sk) a ma zajem na kupovanych pozemcich v Dunajské
LuZné realizovat dal3f rezidenc¢ni projekt.

Ve prospéch ZFP Finance I, s.r.o0. budou zfizeny nasledujici zajiStovaci instrumenty:

e Zastavni pravo na 100 % obchodniho podilu spole¢nosti Clarksville, s. r. o.
e Zastavni smlouva se spolecnosti APULZ, spol. s r.o. (se sidlem Namestie Mieru 249/4, 908 51 Holi¢, Slovenska
republika, ICO: 35 753 854) k nabyvanym nemovitostem.

Splatky uroku jsou nastaveny 2x roéné, a to vZdy k 25. 6. a 25. 12., kdy prvni Grokovy vynos bude splatny 25. 12.
2021. Splatnost Uvéru je 25. 6. 2025.
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PREDMETNE POZEMKY

Predmét financovanf je nakup nize uvedenych pozemkd, uvedenych v pism. a) az z) a v pism. aa) az yy), které se nachazeji
na Slovensku, okres Senec, obec Dunajska Luznd, katastralni Gzemi Janosikova, LV ¢. 762, Okresni Urad Senec, jako ¢asti
pozemku evidovaného ako parcela registra ,C", parc. ¢. 1214/14, druh pozemku: orna pdda, vymera: 179634 m2.

Geometrickym planem ¢islo 60/2018, ktery byl vypracovany Ing. V. Hron¢ekom — GEOREAL, KaradZicova 24A, Bratislava,
ICO: 10919511, a ktery byl ovéFeny Okresnim Gradem Senec, katastralnym odborem dne 19. 7. 2018 pod ¢fslem 1280/18
na prerozdéleni pozemkd p. ¢. 1214/8, 14, 259, 260, 267-427 a 1224/1, 6-9 doslo k rozdéleni pozemku parc. ¢. 1214/14 i na:

a) pozemok evidovany ako parcela registra ,C*, parc. ¢. 1214/359, druh pozemku: orna poda, vymera: 1888 m2;
b) pozemok evidovany ako parcela registra ,C", parc. €. 1214/360, druh pozemku: orna péda, vymera: 2155 m%
) pozemok evidovany ako parcela registra ,C", parc. ¢. 1214/361, druh pozemku: orna poda, vymera: 1560 m2;
d) pozemok evidovany ako parcela registra ,C", parc. ¢. 1214/362, druh pozemku: orna poda, vymera: 905 m?

e) pozemok evidovany ako parcela registra ,C", parc. €. 1214/363, druh pozemku: orna péda, vymera: 952 m2;

f) pozemok evidovany ako parcela registra ,C", parc. ¢. 1214/364, druh pozemku: orna péda, vymera: 1001 m2;
g) pozemok evidovany ako parcela registra ,C", parc. €. 1214/365, druh pozemku: ornd péda, vymera: 1051 m%
h) pozemok evidovany ako parcela registra ,C", parc. €. 1214/366, druh pozemku: ornd péda, vymera: 1107 m%
i) pozemok evidovany ako parcela registra ,C", parc. ¢. 1214/367, druh pozemku: orna poda, vymera: 1167 m%

j) pozemok evidovany ako parcela registra ,C", parc. ¢. 1214/368, druh pozemku: ornd péda, vymera: 1232 m?;

k) pozemok evidovany ako parcela registra ,C", parc. €. 1214/369, druh pozemku: orna pdda, vymera: 899 m2;

Tabulka €. 1: Stru€ny popis produktu l) pozemok evidovany ako parcela registra ,C, parc. € 1214/370, druh pozemku: orné pdda, vymera: 698 m2
a m) pozemok evidovany ako parcela registra ,C", parc. ¢. 1214/371, druh pozemku: ornd poda, vymera: 701 m2
Stru opis produktu P yerop 8 P P poday
n) pozemok evidovany ako parcela registra ,C", parc. ¢. 1214/372, druh pozemku: orna péda, vymera: 668 m2;

Forma: Participace 0) pozemok evidovany ako parcela registra ,C", parc. ¢. 1214/373, druh pozemku: orna pdda, vymera: 671 m%

p) pozemok evidovany ako parcela registra ,C", parc. ¢. 1214/374, druh pozemku: orna p6da, vymera: 853 m?

Ucel: Nakup souboru pozemké pro budoucf reziden¢ni vystavbu v obci Dunajské Luzna
q) pozemok evidovany ako parcela registra ,C", parc. ¢. 1214/375, druh pozemku: orna poda, vymera: 846 m?

Vyse Gvéru: 51.604.420 K¢ r) pozemok evidovany ako parcela registra ,C", parc. ¢. 1214/376, druh pozemku: ornd poda, vymera: 838 m%

Smiuvnilstranys s) pozemok evidovany ako parcela registra ,C*, parc. ¢. 1214/377, druh pozemku: ornad poda, vymera: 947 m?

Uvérujici: ZFP Finance |, s.r.o. t) pozemok evidovany ako parcela registra ,C*, parc. ¢. 1214/378, druh pozemku: orna poda, vymera: 964 m
Uvérovany. Clarksyille, s.. o. u) pozemok evidovany ako parcela registra ,C", parc. ¢. 1214/390, druh pozemku: orna pdda, vymera: 662 m%
Obdobi participace: 28. 6. 2021 - 25. 7. 2021 V) pozemok evidovany ako parcela registra ,C", parc. ¢. 1214/391, druh pozemku: ornd poda, vymera: 807 m2

i ¢ 5 1 3 . 2 A / . 2
Vynos pro participanta: 4,60 % p.a w) pozemok evidovany ako parcela registra ,C", parc. €. 1214/392, druh pozemku: orna poéda, vymera: 804 m2;
Zacatek uroceni: ode dne Cerpani (vCetné) ze strany Gvérovaného x) pozemok evidovany ako parcela registra ,C", parc. ¢. 1214/393, druh pozemku: orna péda, vymera: 804 m?;

Typ drogent: Jednoduché y) pozemok evidovany ako parcela registra ,C", parc. ¢. 1214/394, druh pozemku: orna péda, vymera: 816 m?;

z) pozemok evidovany ako parcela registra ,C*, parc. ¢. 1214/395, druh pozemku: orna poda, vymera: 834 m%
MozZnost predcasného splaceni Gvéru: Ano, s predchozim souhlasem ZFP Finance I, s.r.o., ne dfive nez po 24 mésicich

Splatnost: 25. 6. 2025

Minimalni vySe participace: 50 000 K¢

Zdroj: vlastnf zpracovani dat




aa) pozemok evidovany ako parcela registra ,C", parc. ¢. 1214/396, druh pozemku: orna p6da, vymera: 946 m2;
bb) pozemok evidovany ako parcela registra ,C", parc. €. 1214/397, druh pozemku: orna péda, vymera: 1112 m?;
cc) pozemok evidovany ako parcela registra ,C", parc. ¢. 1214/398, druh pozemku: orna pdda, vymera: 1004 m2;
dd) pozemok evidovany ako parcela registra ,C", parc. ¢. 1214/399, druh pozemku: orna pdda, vymera: 1120 m2;
ee) pozemok evidovany ako parcela registra ,C", parc. ¢. 1214/400, druh pozemku: orna poda, vymera: 844 m2;
ff) pozemok evidovany ako parcela registra ,C", parc. ¢. 1214/401, druh pozemku: orna péda, vymera: 803 m?
gg) pozemok evidovany ako parcela registra ,C", parc. ¢. 1214/402, druh pozemku: orna pdda, vymera: 799 m2;
hh) pozemok evidovany ako parcela registra ,C", parc. €. 1214/403, druh pozemku: orna péda, vymera: 963 m%
ii) pozemok evidovany ako parcela registra ,C*, parc. ¢. 1214/404, druh pozemku: orna poda, vymera: 1072 m?
jj) pozemok evidovany ako parcela registra ,C", parc. ¢. 1214/405, druh pozemku: orna pdda, vymera: 930 m?;
kk) pozemok evidovany ako parcela registra ,C", parc. €. 1214/406, druh pozemku: orna péda, vymera: 939 m%
Il) pozemok evidovany ako parcela registra ,C", parc. €. 1214/407, druh pozemku: orna poéda, vymera: 1031 m2;
mm) pozemok evidovany ako parcela registra ,C", parc. ¢. 1214/408, druh pozemku: orna p6da, vymera: 828 mz2;

nn) pozemok evidovany ako parcela registra ,C", parc. €. 1214/409, druh pozemku: orna péda, vymera: 832 m%

00) pozemok evidovany ako parcela registra ,C", parc. ¢. 1214/410, druh pozemku: orna pdda, vymera: 845 m2;

pp) pozemok evidovany ako parcela registra ,C", parc. €. 1214/411, druh pozemku: orna poéda, vymera: 814 m%
gq) pozemok evidovany ako parcela registra ,C*, parc. ¢. 1214/412, druh pozemku: orna poda, vymera: 786 m2;
rr )pozemok evidovany ako parcela registra ,C", parc. €. 1214/413, druh pozemku: orna poéda, vymera: 870 m%
ss) pozemok evidovany ako parcela registra ,C", parc. €. 1214/414, druh pozemku: orna pdda, vymera: 950 m2
tt) pozemok evidovany ako parcela registra ,C", parc. €. 1214/415, druh pozemku: orna péda, vymera: 984 m%
uu) pozemok evidovany ako parcela registra ,C", parc. ¢. 1214/416, druh pozemku: orna pdda, vymera: 876 m2;
w) pozemok evidovany ako parcela registra ,C*, parc. ¢. 1214/417, druh pozemku: orna pdda, vymera: 827 m?
ww) pozemok evidovany ako parcela registra ,C", parc. €. 1214/418, druh pozemku: ornad péda, vymera: 851 m%
xX) pozemok evidovany ako parcela registra ,C", parc. ¢. 1214/419, druh pozemku: ornéd poda, vymera: 804 m?;

yy) pozemok evidovany ako parcela registra ,C", parc. ¢. 1214/420, druh pozemku: orna p6da, vymera: 1460 m2.
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Obr. €. 1: ndhled na obec Dunajska LuZna (zdroj: www.mapy.cz)
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Obr. €. 3: Letecky pohled na obec Dunajska LuZna s umisté&nim pfedmétnych pozemkau (zdroj: www.mapy.cz)

ANALYZA RIZIK

Kupni cena pozemkd je 30 EUR/metr Ctverecn, pii kurzu 25,5 K¢ je cena prepoctena na 765 K¢/metr Ctverecni. Véetné
ostatniho prislusenstvi je cena za metr ¢tverecni 1050 K¢. Z hlediska pohledu zajisténi porovnavame ceny pozemkd v
dané lokalité, kdy cena se pohybuje od 1200 K¢ (47 EUR) / metr Ctverecni az 5.100 K¢ (200 EUR) / metr Ctverecni. Z tohoto
pohledu Ize konstatovat, Ze zajisténf je uspokojivé. Co vnimame jako nejvétsi riziko, je neziskani povoleni nebo jeho
zpozdéni pro realizaci developerského zédméru. Investor by mél zvazit toto riziko ddkladnéji.

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

1.COVID-19. Riziko je nepredikovatelné v jak oblasti dopad(, zda nastane a v jaké pravdépodobnosti, jedna se o typicky
Black-swan (nepredvidatelnd udalost).

2.Riziko sniZené poptavky po koupi nemovitosti. Z divodu COVID-19 a nasledného ekonomického zpomaleni by
mél investor pocitat s negativnim scénarem.

3.Neziskani stavebni povoleni nebo jeho prodlouZeni. Z naseho pohledu nejvyznamnéjsi riziko, v pfipadé, kdy toto
riziko nastane, je pravdépodobné, Ze investor mlze ocekavat ztratu svych financnich prostredkd.

Je nutné zddraznit, Ze rizika se mohou kumulovat, a tim zndsobovat své dopady. Nebyla taxativné vyjmenovana vsechna
rizika, ale pouze ta, kterd povazujeme za vyznamna. RovnéZ nedokazeme v tuto chvili analyzovat a vyhodnotit vsechny
mozné dopady COVID-19, stejné tak reakce politikd na toto riziko.

Dalsf rizika spojena s participaci, Uvéru a stfety zajmu jsou popsany zde: https://admin.zfp-

zajmu_1.pdf

PRAVNI ANALYZA

ZFP Finance ., s.r.o. uskutecnilo pravni analyzu k Clarksville, s. r. 0., v tomto rozsahu:

1.Kontrola verejnych rejstrika.

2.Kontrola ve smyslu oprévnéni k podnikanf a zda proti nim nejsou vedena soudnf fizenf.
3.Kontrola viech spole¢nosti v evidenci exekuci a insolvencnich rejstrika.

4.Kontrola vlastnikd

DISCLAIMER

Spole¢nost ZFP Finance I, s.r.o. upozorfiuje nejen investory na popsana rizika a dalsi okolnosti, ale vymezuje také
zreknuti se odpovédnosti ze strany ZFP Finance ., s.r.o. vici investordm a dal$im subjektdim, jak je dale uvedeno.

ZFP Finance I., s.r.o. poskytuje timto informace zejména ve formé odbornych nézord, odhadd, stanovisek, progndz, textd
a grafl. Informace jsou predavany s odbornou péci, pfi vyuziti know-how spole¢nosti, a to na zakladé aktuéiné
dostupnych podkladl a informaci. Upozorfiujeme, Ze informace maji pouze informativni charakter a nejsou nikterak
zavazné a informuji pouze o predpokladaném vyvoji. Dale upozorfiujeme, Ze z historickych nebo aktudlnich hodnot nelze
predikovat budouci stav nebo vyvoj.

Zverejnéné informace v popisu Uvéru pro Ucely participace jsou poskytovany pouze pro informacnf Ucely a jako
doplnkovy 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 spole¢nosti Clarksville,
s. 1. 0., 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 jedingm podkladem pro investi¢nf rozhodnutf.

Informace jsou pfipravovany v prvé fadé pro participanty na Uvéru, kdy oCekavame, Ze budou cinit vlastnf investi¢ni
rozhodnutf a budou posuzovat vwhodnost mozZné participace na Uvéru zcela samostatné, kdy maji dostate¢né informace
ohledné ceny, rizik, nebezpeci a rovnéz spravné vyhodnocuji svoji pravni, finan¢ni a dafovou situaci. Data zde
uverejnéna majf pouze omezenou informacni hodnotu.

ZFP Finance I, s.r.o. si vwyhrazuje, Ze veskeré informace, které jsou poskytnuty, odrazi nazory ZFP Finance ., s.r.o. v dobé
jejich uverejnéni a mohou byt zménény, pripadné doplnény bez predchoziho upozornéni. Rizika, ktera jsou uverejnéna,
rozhodné nejsou popsana vdechna, jsou uvadéna pouze nejpodstatnéj3f rizika.

ZFP Finance |, s.r.o. upozorfiuje, 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 dasledky jednanf ve
vazbé na takto poskytnuté informace.

ZFP Finance ., s.r.o. nedoporucuje sjednani vwyptj¢ek nebo vynakladani vétsiho mnozstvi financnich prostredkd, nez méa
investor k dispozici, nebo vyuzitf finan¢nich prostredk( urcenych pro jiné Ucely, nez je participace na Gvérech, které
investor ¢inf zcela na vlastni riziko.

ZFP Finance |., s.r.o. doporucuje investorovi pred sjednanim participace na Gvéru vyhledani nezavislé odborné pomoci
nebo poradenstvi, a to zvlast v pripadé, kdy vznikaji na strané investora jakékoliv pochybnosti ohledné rizik.

Tento dokument doplfiuje OPP, VOP, VOPPS a R&mcovou smlouvu. ZFP Finance I, s.r.o. v souvislosti s poskytnutim Gvéru
spole¢nost Clarksville, s. r. 0. neposkytuje Z&dné platebni sluzby.

KONTAKTY:
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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

