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UvoD

TESLA ONE, s. r. o. je slovenska spolecnost jejichz zamér je koupé obchodniho podilu ve vysi
50% ve spolecnosti BCT 1 s.r.o., ktera je vlastnikem budovy Business Centrum Tesla (BCT 1)
v Kosicich, kde hlavnim najemnikem je T-Systems Slovakia s.r.o., dcefina spole¢nost némeckého

telekomunikacniho gigantu Deutsche Telekom.

Analyza poskytnuti Gvéru - participace na Gvéru spolecnosti TESLA ONE, s.r.o.
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DEFINICE PRODUKTU

Uvér je poskytovan spolecnosti ZFP Finance 1., s.r.o. Uvérova smlouva je uzaviena mezi TESLA
ONE, s.r. 0. a ZFP Finance I, s.r.o., fundraiser tedy participuje na Uvérové smlouvé a ma smluvni
vztah pouze se ZFP Finance I., s.r.o.

Vy3e Gvéru je sjednana na 58.000.000 K¢. Uvér je mozné Cerpat pouze za predpokladu spinéni
vsech podminek dle Gvérové smlouvy. V pfipadé nesplnéni viech podminek je GUvérujici opravnén
zastavit Cerpani Gvéru. Den konecné splatnosti Gveru je 14.04.2025.

Ve prospéch ZFP Finance I., s.r.o. budou zfizeny nasledujici zajiStovaci prvky:

1. Zastava 100 % obchodnich podilt spolec¢nik( dluznika.

2. Notarsky zapis ze strany dluznika o pfimé vykonatelnosti v pfipadé nesplaceni Gvéru.
3. Ruceni spolecnikd dluznika ve formé notarského zapisu.

4. Smlouva o podfizeném dluhu se spolecniky dluznika.

Splatky arokd jsou nastaveny na kazdych 6 mésic(, a to vzdy k 15.4. a k15.10., kdy prvni vynosovy
arok bude vyplacen k 15.10.2020.

Tabulka €.1: Strucny popis produktu

Struc¢ny popis produktu

Forma Participace
Ucel Financovani koupé obchodniho podilu ve vysi 50% v BCT 15s.r.0.
VysSe Gvéru 58.000.000,- K¢

Uvérujici: ZFP Finance I, s.r.o.

Smluvni strany Uvérovany: TESLA ONE, s. . o.

Obdobi participace D0 15.04.2020

\u’/yoncpesn?ro participanta/zacatek 5,0% p.a. / od prvniho dne ode Dne Cerpani, nejpozdégji 15.4.2020.
Typ Uroceni Jednoduché

EAV%?’EOSt predcasného splaceni Ano, nejdfive 3/2022

Splatnost 15.04.2025

Min. vySe participace 50.000,-K¢
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O TESLA ONE, s.r.o.

TESLA ONE, s.r.o. je spoleCnost vytvorena podle slovenska prava. Hlavnimi predstaviteli jsou:

Marek KALMA
V soucasnosti pasobi v OCCAM Real Estate,
drive manazer Penta Investments,
kde byl napriklad odpovédny za komercni zénu Bory MALL.

Jozef SIMEK
V soucasnosti ptisobi v OCCAM Real Estate,
drive pUsobil v Penta Real Estate jako Head Of Sales.
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POPIS NEMOVITOSTI
BUSINESS CENTER TESLAT

PFedmétna nemovitost, je administrativni budova Business Center Tesla 1, ktera se nachazi
v KoSicich. Budova byla postavena v 8o-tych letech minulého stoleti, kdy pred finalnim
dokoncenimi byla zakonzervovana. V roku 2002 byla v provozu a k tomuto roku byla
i zkolaudovana.

Budova se sklada ze 6 casti, blok A ma jedno nadzemni podlazi, bloky B,C,D maji pét nadzemnich
podlazi, bloky F a G maji dvé nadzemni podlazi, kde se nachazi hlavni kancelarské prostory.
Budova ma jeden suterén kde se nachazeji sklady, technické prostory a kavarna. Nadzemni
podlazi prosly celkovou rekonstrukci v letech 2008 - 2013. Suterén neni rekonstruovany.
Celkova hruba podlahova plocha existujici budovy je 24.500 m2, z toho 1.PP je 5100 m2
a nadzemni podlazi maji 19.400 ma2.

Detailni popis nemovitosti, je nize uvedeny seznam pozemkd( a staveb, které jsou ve vlastnictvi
BCT 1s.r.0., nachazejici se ve Slovenské republice, okres KoSice 1V, katastralni Gzemi Juzné mésto
v registri ,C", list vlastnictvi €. 14984, jako:
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1. POZEMKY

510/352 2113 zastavana plocha a nadvorie
510/355 155 zastavana plocha a nadvorie
510/357 38 zastavana plocha a nadvorie
510/358 94 zastavana plocha a nadvorie
510/359 28 zastavana plocha a nadvorie
510/362 398 ostatna plocha
510/363 1830 ostatna plocha
510/613 142 zastavana plocha a nadvorie
510/615 47 ostatna plocha
510/616 26 ostatna plocha
510/619 88 ostatna plocha
510/624 58 ostatna plocha
510/625 39 ostatna plocha
510/626 10 ostatna plocha
510/627 155 zastavana plocha a nadvorie
510/628 52 ostatna plocha
510/629 275 ostatna plocha
510/630 71 ostatna plocha
510/631 51 ostatna plocha
510/632 209 ostatna plocha
510/633 149 ostatna plocha
510/634 180 ostatna plocha
510/635 159 ostatna plocha
510/636 5351 ostatna plocha
510/637 940 zastavana plocha a nadvorie
510/656 648 zastavana plocha a nadvorie
510/658 129 zastavana plocha a nadvorie
510/659 963 zastavana plocha a nadvorie
510/660 131 zastavana plocha a nadvorie
510/661 4554 zastavana plocha a nadvorie
510/662 128 zastavana plocha a nadvorie
510/663 128 zastavana plocha a nadvorie
510/664 372 zastavana plocha a nadvorie
510/665 377 zastavana plocha a nadvorie
510/692 271 ostatna plocha
slpisné ¢.: postavena na pozemku parc. ¢.: druh stavby popis stavby:
2423 510/352, Administrativna budova administrativna budova
510/659, Administrativna budova administrativna budova
510/661 Administrativna budova administrativna budova
2423 510/355 Priemyselna budova sklad
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POPIS NAJEMCE
T-SYSTEMS SLOVAKIA S.R.O.

Spolecnost T-Systems Slovakias.r.o0.bylazalozenaroku2006s cilem poskytovatsluzbyinformacni
a komunikacni pro koncern Deutsche Telekom AG. Vznikla jako dcefina spolecnost T-Systems
International GmbH, ktera sili v Némecku a patfi do skupiny Deutsche Telekom AG. Spolecnost
pusobi vyhradné v Kosicich. Sluzby poskytuje firemnim zakaznik(m na globalni Grovni. Od doby
vstupu do KoSic se spolecnost rozrostla na druhou nejvétsi IT firmu na Slovensku a v roce 2017
méla okolo 4.000 zaméstnancl a timto se Fadi jako druhy nejvétsi zaméstnavatel v KoSicich.
Zaméstnanci jsou vysoce kvalifikovani s vysokou pfidanou hodnotou.

] - -Systems:

Soucasny najemni kontrakt s TSS ma delSi dobu trvani nez je poskytovan Gveér. Jestlize je Gvér
poskytovan na kratsi dobu, nez je trvani najemni smlouvy s TSS, tak riziko vyplyvajici z asového
trvani najemni smlouvy je vyrazné omezeno.

Substitu¢ni nemovitost, kam by se T-Systems Slovakia s.r.o. mohl pfesunout nam neni znam.

Jako pozitivni mizeme vnimat planovou stavbu budovy BCT 3 v nejblizSich letech, kde T-Systems
Slovakia s.r.o. ma byt vyznamnym najemcem. Tedy BCT 3 se bude chovat jako komplement k BCT 1.

Spolecnost T-Systems Slovakia s.r.o. byla na Slovensku zalozena v roku 2006 s cilem poskytovat
informacné-komunikacni feSeni pro globalni korporatni klientelu Deutshe Telekom AG.
Spolec¢nost plsobivyhradné v KoSicich. T-Systems Slovakia s.r.o. je dcefina spolecnost T-Systems
International GmbH, ktera sidli v Némecku a patfi do holdingu Deutsche Telekom AG.

T-Systems Slovakia s.r.o. za poslednich deset let vyrostla z nuly na druhou nejvétsi IT firmu
na Slovensku a na druhého nejvétsiho zaméstnavatele na vychodé Slovenska. V roce 2016
zaméstnavala 4000 zaméstnancd, kdy toto Cislo indikuje, Ze patfi do prvni patnactku nejvétsich
zaméstnavatell na Slovensku. Zameéstnava predevsim vysokokvalifikované zaméstnance a je
firmou s nejrychlejsi rostouci pfidanou hodnotou v ramci IT na Slovensku.

Celosvétove T-Systems Slovakia s.r.o. za rok 2018 utrzila 6,9 mld. EUR (175 mld. K¢), EBITDA byla
ve vysi 0,4 mid. EUR (10,2 mld. K&).
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Deutsche Telekom AG

Vzhledem k propojenosti T-Systems Slovakia s.r.o. (TSS) a Deutsche Telekom AG (DTA), kdy TSS
je 100% vlastnéna DTA, povazujeme za nutné analyzovat i DTA.

DTA je némecka telekomunikacni spolec¢nost plsobici na celém svété, kdy plsobi v 36 zemich
svéta a je nejvétsim poskytovatelem telekomunikacnich sluzeb v Evropé. PoCet zaméstnanc( se
blizi 220 tisic. Sidli v némeckém Bonnu.

V roce 2019 méla 178 milion{ zakaznikd, trzby v roce 2018 dosahovaly 75,7 mid. EUR ( 2 biliény
KC), kdy 66% tvorily pfijmy mimo Némecko. EBITDA za rok 2018 je 23,3 mld. EUR (600 miliard
K&) a volné Cash-Flow ve vysi 6,2 mld. EUR (160 mld. K¢).

Ratingova spolecnost Moody's pfifazuje skupiné Deutsche Telekom rating Baai, ktery je
investicnim stupném a vykazuje minimalni znamky spekulativni investice. Na zakladé analyzy
Moody's a jejimu ratingovému hodnoceni a celkové provazanosti az na T-Systems Slovakia
s.r.o. povazujeme kvalitu najemce za dostatec¢nou. Moody's ale upozoriuje, Ze rating muize byt
zhor3en vzhledem k planovanym akvizicim, které zvysi zadluzeni skupiny.

Graf €. 1: Akcie Deutsche Telekom AG od roku 2015 do 2019
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Graf €. 1: Na vyse uvedeném grafu vidime vykonnost akcie DTA, kdy se pohybuje v pasmu od 13
EUR do 17,5 EUR, podle grafu nevykazuje negativni sentiment.
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ANALYZA TRHU NEMOVITOSTI
NA SLOVENSKU

Pro posouzeni kvality podkladového aktiva je nutné analyzovat a znat vyvoj, respektive
navratnost komecnich budov na Slovensku.

Figure 3: Yields are of the bottom across sedors
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Graf €.2: Vyvoj Yields v oblasti Retail, Office a Industrial na Slovensku od roku 2007

Z vySe uvedeného grafu od spolecnosti CBRE vidime, Zze nemovitostni trh na Slovensku prosel
jasnym trendem poklesl yieldu, kdy kancelarsky trh klesl z yieldu 7,20% na 5,65% a v soucasnosti
vykazuje znamky stagnace nebo lehkého zvySeni yieldu.

vysSi volatilitu. Kancelarsky trh v KoSicich vykazoval v roce 2019 neobsazenost 6,8%, respektive
13.000 M2, kdy celkovy objem kancelarskych prostor je 188.000 m2. Ve vystavbé s dobou
dokonceni jsou projektu do 10.000 m2, ve vztahu k BCT 1 je to pozitivni zprava z mozného
presunu T-Systems Slovakia s.r.o.

Analyza poskytnuti Gvéru - participace na Gvéru spolecnosti TESLA ONE, s.r.o.




MAKROEKONOMICKA ANALYZA

CBRE ocekava pozvolny rlst dlouhodobych Urokovych sazeb a jen kratkodobé vykyvy béhem
nadchazejicich let. Je o¢ekavano, Zze HDP v Evropé poroste, ale dynamika rdstu bude mensi nez
v letech 2018 a 2017. Situace kolem zadluZeni Itélie, Recka nebo Francie mUzZe mit za nasledek
nepredikovatelné ddsledky, tzv. Black Swan.

Vliv kurzovych zmén

Uvér je poskytovany v CZK, ale pfijem z najmu, respektive vynosy jsou inkasovany v EUR. Kurzové
riziko nebude zajistovano.

Pokud by na finan¢nich trzich doslo k velkym vykyvim, a to na ménovém paru EUR/CZK, tak
tato zména muzZe mit negativni dopad na platebni schopnost Gvérovaného.

Slovenska republika

Pro posouzeni vsech rizik analyzujeme i ekonomickou situaci Slovenska a to predevsim vyvoj
HDP, Vyvoj nezaméstnanosti a vyvoj pramérné mzdy.

2010 2012 2014 2016 2018

Zdroj: tradingeconomics.com

Graf €. 3: Vyvoj mezirocni zmeény HDP Slovenské republiky v letech 2010-2019 v USD
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Mezirocni tempo HDP Slovenské republiky, které je za chyceno na grafu €.3 a vykazuje stabilni
a vzdy kladny rist od roku 2010. Slovenska ekonomika je oteviena a jeji zavislost na exportu,
predevsim do zapadnich zemi Evropské unie je vysoka. Grafu ukazuje, Ze tempo rlst HDP
bylo velmi dynamické v letech 2014 az do pllky roku 2019. V roce 2019 zacaly silné ekonomiky
Némecka, Francie a zemé Beneluxu vykazovat trendy zpomaleni a to se projevilo vzhledem
k otevienosti ekonomiky i do slovenské ekonomiky.
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Zdroj: tradingeconomics.com

Graf €. 4: Vyvoj nezaméstnanosti Slovenské republiky v letech 2018 - 2019

MiranezameéstnanostinaSlovenskuvykazuje pozitivnitrendyaodroku 2012, kdy nezaméstnanost
dosahovala Urovné pres 14% se nezaméstnanost posunula na aroven okolo 5%, ktera indikuje
prirozenou miru nezameéstnanosti. Je zapotrebi konstatovat, ze otevienost slovenské ekonomiky
je dana predevsim automobilovym primyslem, ktery pravé v letech v 2012 vykazoval dynamicky
rust. Vyhledové se predikce k automobilovému primyslu otaceji do neutralnich vyhlidek. Miru
nezameéstnanosti mizeme konstatovat jako nizkou, ktera podporuje spotrebitelskou poptavku.
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Graf €. 5: Vyvoj primérné mzdy na Slovensku v EUR v letech 2010-2018

Spolu s poklesem nezaméstnanosti dochazi k ristu mezd a to zachycuje graf €. 5, ktery indikje, Ze
priimérna mzda na Slovensku dynamicky roste a chova se zcela ekonomicky spravné a inverzné
k vySi nezaméstnanosti.

Vyvoj primérné mzdy signalizuje, Ze poslednich 9 let doslo k rlstu mezd, kdy dynamika
v poslednich letech lehce zrychluje. Prisuzujeme to k dosazeni pfirozené miry nezaméstnanosti.

PRAVNI ANALYZA

ZFP Finance l., s.r.o. uskutecnilo pravni analyzu TESLA ONE, s.r.o. vtomto rozsahu:

1. Kontrola verejnych rejstfik(
e Bez zavadného vysledku.

2. Kontrola SPV ve smyslu opravnéni k podnikani a zda proti nim nejsou vedena soudni fizeni.
e Bez zavadného vysledku.

3. Kontrola SPV v evidenci exekuci a insolvencnich rejstrikd.
e Bez zavadného vysledku.
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ANALYZA RIZIK

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

~

Riziko defaultu T-Systems Slovakia s.r.o. jako vyznamného najemnika a s tim souvisejici riziko
ukonceni najemni smlouvy nebo nedostani svym zavazkd vyplyvajici ze smluvni dokumentace.
Toto riziko je eliminovano zarukou materské spolecnosti Deutsche Telekom AG (DTA).

1.

KURZOVE RIZIKO

Spolecnost TESLA ONE, s.r.o. inkasuje veskeré své prijmy v eurech, kdy Gvér je poskytovan
v Ceské koruné. Zde nam plyne mozné kurzové riziko. V pfipadé negativniho scénare muze
byt Gvérovany timto rizikem ohrozen.

2. TRZNI RIZIKO

Vramcitrznihorizika je spolecnost ohrozenazménou poptavky a nabidky na trhu komercnich
budov. Ristem trznich Grokovych sazeb a celkovou zménou souvisejici s hospodarskymi
cykly. Vlivem vySe popsanych faktor(i mlze spolecnost vykazat pokles pfijma, rdst nakladd
a spojené s pokladovym aktivem. Ve vysledku m(Ze byt ohroZena schopnost dostat svym
zavazklm.

3. PRAVNI RIZIKO

TESLA ONE, s.r.o. mlze byt ohroZzena pravnimi riziky, a to zménou pravniho prostredi.
Slovenska republika, ktera je soucasti Evropské unie vytvari vyssi pravni jistotu, ale toto
riziko neni vylouceno. Sekundarné se pravni riziko dotyka i pfipadnych sport a vymahani
naslednych pohledavek.

4. DANOVE RIZIKO

Plsobnost TESLA ONE, s.r.o. ve Slovenské republice, mizZe byt ohrozena v dlsledku
danovych zmén, napriklad dani z nemovitosti, sektorovou dani a jinymi danémi, jez maji vliv
na podnikatelské prostredi v zemi.

Je nutné zdlraznit, Ze rizika se mohou kumulovat a tim znasobovat své dopady. Nebyla
taxativné vyjmenovana viechna rizika, ale pouze ta, ktera povazujeme za vyznamna. Rizika se
snazime eliminovat zajisténim a priibéznou manazerskou kontrolou procest TESLA ONE, s.r.o.
a to i nominaci ¢lena dozorci rady TESLA ONE, s.r.0. ze strany ZFP Finance |, s.r.o.
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CONTROLLING

Uéel Gvéru

TESLA ONE, s.r.0. je povinna vyuzivat ziskané financni prostfedky pouze v souladu s G€elem Gvéru.
Ucelem Gvéru je nakup obchodniho podilu ve spolecnosti BCT 1 s.r.o., kdy vy3e obchodniho
podilu je ve vysi 50%. Riziko nepouziti financnich prostredk( dle vySe uvedeného je eliminovano
tim, ze financni prostfedky budou poukazany pfimo na escrow Ucet.

DISCLAIMER

TESLA ONE, s.r.o. dne 31.01.2020 rozhodnutim svych spolecnikd zménila obchodni jméno
z Monkey Business, s.r.o. 1CO: 52 483 495, tyto zmény budou zapsany v obchodnim rejstiiku
v dohledné dobé.

Spolecnost ZFP Financel., s.r.o.sesidlem17.listopadu 3112/12, 690 02 Bfeclav, zapsana u Krajského
soudu v Brné, spisova znacka C 93779, IC: 051 39 546 upozorfiuje nejen investory na popsana
rizika a dalsi okolnosti, ale vymezuje také zfeknuti se odpovédnosti ze strany ZFP Finance |,
s.r.o. vlci investortim a dalSim subjektdm, jak je dale uvedeno.

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

Zverejnéné informace v popisu Uvéru pro Ucely participace jsou poskytovany pouze pro
informacni Gcely 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 TESLA ONE, s.r.o. kdy informace
byly v urcité mire zkontrolovany, avsak ZFP Finance I., s.r.o. neodpovida za Uplnost, pravdivost,
presnost a spravnou interpretaci takto ziskanych informaci, ani jejich aplnost, pravdivost,
presnost 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
¢init vlastni investicni rozhodnuti a budou posuzovat vyhodnost mozné participace na avéru
zcela samostatné, kdy maji dostatecné informace ohledné ceny, rizik, nebezpeci a rovnéz
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Zdroj: www.bctkosice.sk

spravné vyhodnocuji svoji pravni, financni a danovou situaci. Data zde uverejnéna maji pouze
omezenou informacni 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, pripadné doplnény bez
predchoziho upozornéni. Rizika, ktera jsou uverejnéna, rozhodné nejsou popsana vsechna, jsou
uvadéna pouze nejpodstatnéjsi rizika.

ZFP Finance 1., s.r.o. upozoriuje, Zze s investovanim jsou spojena rizika, neprebira jakoukoliv
odpovédnost za ztratu nebo Skodu zplsobenou pouzitim jakékoliv informace poskytnuté ZFP
Finance |, s.r.o., ani za mozné duasledky jednani ve vazbé na takto poskytnuté informace.

ZFP Finance 1., s.r.o. nedoporucuje sjednani vypujcek nebo vynakladani vétSiho mnoZzstvi
financnich prostredkl, nez ma investor k dispozici, nebo vyuziti financnich prostfedk( uréenych
pro jiné ucely, nez je participace na Uvérech, které investor €ini zcela na vlastni riziko.

ZFP Finance I, 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 ohledné rizik.

Tento dokument doplhuje OPP, VOP, VOPPS a Ramcovou smlouvu. ZFP Finance I., s.r.o.
v souvislosti s poskytnutim Uvéru TESLA ONE, s.r.o. neposkytuje zadné platebni sluzby.

Analyza poskytnuti Gvéru - participace na Gvéru spolecnosti TESLA ONE, s.r.o.




