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DEFINICE PRODUKTU

ZFP Pansky rybnik s.r.o. (ICO: 276 88 879) je spoletnost vlastnéna 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 ne7 90
akcionard. Jednateli spole€nosti ZFP Pansky rybnik s.r.o. jsou panové Josef
SmolafF a Jan Sustacek.

Uvér je poskytovan spolecnosti ZFP Finance I, s.r.o. (ICO: 051 39 546), kdy Gvérovéa
smlouva je uzaviena mezi ZFP Pansky rybnik s.r.o. a ZFP Finance |, s.r.o. Investor tedy
participuje na Uvérové smlouvé a ma smluvni vztah pouze se ZFP Finance ., s.r.o.

Ucelem uGvéru spoleénosti ZFP Pansky rybnik s.r.o. je nakup obchodniho
podilu ve vySi 100 % ve spolecnosti INTERTRAMP spedition & transport s.r.o.
(ICO: 264 50 593), se sidlem Domazlicka 1179/138, Skvrnany, 318 00 Plzen, zapsané v
obchodnim rejstfiku vedeném Krajskym soudem v Plzni pod sp. zn. C 29788,
zaplacenf finan¢nich nakladd a nakladd spojenych s Uvérem poskytnutym od ZFP
Finance I, s.r.o. VySe zminéna spolecnost (INTERTRAMP spedition & transport s.r.o.) je
vlastnikem pozemk(, se kterymi ZFP Pansky rybnik s.r.o. pocitd ve svém
developerském zdméru. Ten spociva ve vystavbé 12 apartman( a recepce.

VySe uvéru je sjednana na 20.000.000 K¢&.

Uvér je mozné Cerpat pouze za predpokladu spinéni viech podminek dle Gvérové
smlouvy. V pfipadé nesplnéni vsech podminek je Uvérujici opravnén zastavit Cerpani
avéru. Uvér bude Cerpan jednordzové, a to az do vyde maximaini wie Gvéru a nelze

ho Cerpat opakované.

UVODNIi POPIS ZAMERU:

Ve prospéch ZFP Finance Il., s.r.0o. bude zfizeno ruceni za cely avér ze
strany ZF P s.r.o. (ICO: 607 45 347).

Splatky troku jsou nastaveny 1x ro€né, a to nejpozdéji ke datlim: 31. 8. 2024,
31.8.2025,31.8.2026 a 30. 10. 2027.

Splatnost Gvéru je 30. 10. 2027.




Zdroj: Google Maps

Tabulka €. 1: Struény popis produktu

Strucny popis pr

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: 20.000.000 K&

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

Obdobi participace: od 24. 7. 2023 do 30. 8. 2023

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

U€el: Nakup obchodniho podilu ve vy3i 100 % ve spole¢nosti INTERTRAMP spedition & transport s.r.o.,
(ICO: 264 50 593), zaplacent financnich nakladd a naklad( spojenych s Gvérem poskytnutym od Uvérujiciho.

Typ dro€eni: Jednoduché

Minimalni vySe participace: 10 000 K¢ Maximalni vy3e participace: 4 999 999 K¢

Splatnost: 30. 10. 2027

Zdroj: vlastni zpracovdni dat

POPIS PROJEKTU

Vychozi predpoklady pro uspésny rentabilni projekt:

Ucelem Gvéru spole¢nosti ZFP Pansky rybnik s.r.o. je ndkup obchodniho podilu ve vysi
100 % ve spole¢nosti INTERTRAMP spedition & transport s.r.o. (ICO: 264 50 593).
Developerskym zadmérem spoleCnosti ZFP Pansky rybnik s.r.o. je wvystavba 12
apartman( a recepce. Jedna se 0 apartmany o velikosti cca 80 m2.

Vyhodu projektu predstavuje skutecnost, Ze jiz dffve byla na pozemku v provozu husi
farma, a z tohoto ddvodu Ize na pozemku plvodni farmy zapocit stavbu.

Na pozemku se nachazi trafostanice, kterd bude za podminek urcenych vlastnikem
sité zasobovat lokalitu elektrickou energii. K zasobovani vodou bude vybudovana
(prfpadné obnovena) studna. Odpadni vody budou FeSeny predcisténim a vsakovanim.

Faze projektu:

1) €ervenec - srpen 2023 - nakup obchodniho podilu ve vysi 100 % ve spolecnosti
INTERTRAMP spedition & transport s.r.o.

2) do 31. 12. 2024 - pofizeni projektové dokumentace pro Uzemni rozhodnuti a
stavebni povoleni, v€etné inZzenyrské cinnosti a ziskani stavebniho povoleni. Planovana
Castka nakladd je 2.000.000 K.

3) leden 2025 - realizace projektu.

Pri zahajenf stavebnich praci se pocita i s nasledujicimi zdroji financovani:
A) Prijaté zalohy od klientd ve vysi 20.000.000 K¢

B) Bankovni Uvér ve vysi 20.000.000 K¢

O co méné se ziskad od klientll pred uzavienim Uvérové smlouvy, o to vice bude
zapotrebf zafinancovat bankou. Tato skutec¢nost mize sniZit zisk projektu.

4) do 31. 12. 2026 - kolaudace
Predpokladany zisk projektu pfi kalkulaci prodejni ceny 130.075 K&/m2 vcetné DPH je

10.995.166 K pred zdanénim. Vyznamny vliv na ziskovost bude mit mira ciziho
financovani.



POLOHA A JEJi CHARAKTERISTIKA
Obec Dobra Voda:

V ramci CR - JihoCesky kraj, okres Jindfich(v Hradec: Mald vesnice, kterd leZf v katastralnim Uzemf Dobra Voda u Cimefe o rozloze 6,14 km?,
¥ } ’ v okrese JindfichQv Hradec, ve vychodnim vybézku Jihoceského kraje. Prvni historicka
umm/ PV pisemna zminka o obci je datovana jiz do roku 1381. Obec se nachazi nedaleko
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rakouskych hranic v pfirodnim parku Ceskd Kanada, cca 12 km jihovychodné od
Jindfichova Hradce.

Zamyslend nemovitost se nachazi na brehu Dolniho panského rybniku (viastnik
rybniku: Zajicovd Lenka, Cerchovskd 1711/4, Vinohrady, 120 00 Praha 2) - rozloha
26,14 ha.

Rybnik se nachazi v malebném udoli mezi pastvinami a lesy. Od obce Dobra Voda je
lokalita vzdalend cca 1 km, od obce CiméF cca 3,5 km a od Jindfichova Hradce 14,5 km.
Jedn4 se o chovny rybnik, ktery spravuje RybaFstvi Kardasova Recice s.r.o. Pozemky
se nachazi v lokalité urcené Uzemnim planem jako Uzemi RH L3.3 - plochy pro
hromadnou rekreaci urcend k prestavbé (nynf je aktualizace UP, kde omezeni na 100
IGZek nenf - plvodné bylo).

Viz také https:.//www.trebonsko-rybniky.cz/cimer/pansky-dolni/6/490/
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https://www.trebonsko-rybniky.cz/cimer/pansky-dolni/6/490/

Uzemni plan: Textova €ast uzemniho planu:
https://www.obeccimer.cz/modules/file storage/download.php?
file=4423b4bc%7C13&inline=1 https://www.obeccimer.cz/modules/file storage/download.php?

file=25b7fce3%7C14&inline=1

L32a |SO-v | DUBRA VODA |venkovske
plochy smis.obytné
L32b |SO-v |DOBRA VODA |venkovské

L34 RS DOBRA VODA | plochy rekreace-sport

L3.5 W-f DOBRA VODA | plocha pro vyrobu-farma
plocha pra

L3.3 - RH: Plocha pro hromadnou rekreaci. Plocha po zaniklém areédlu zemédélské vyroby na bfehu
rybnika, uréend k pfestavbé na rekreaéni zafizeni hromadného charakteru. Kapasita—omezena—ha
max—00tuiek—=-duvodu—ochrany—plirody—a—krajinného—rdzu—Pfistupné ze stavajici komunikace.

Plocha bude provéfena Gzemni studii.

Plochy prestavby
Plocha pfestavby P1 je navrZena v Dobré Vodé. Jedna se o pfestavbu plochy zemédélskeého arealu

pro rekreadéni uéel — funkce rekreace hromadna.

LV Dolniho panského rybniku:

Vlastnici, jini opravnéni

Viastnické privo

-. -e .-
aprdvnl deami Zajicové Lenka, Cerchovskd 17114, Vinohrady, 12000 Praha 2

- -
-
-
H " fedend Gzemi zrbomy
-

Zplisob ochrany nemaovitosti

Zastovdns aremi k 26, 10. 2020 :
[:J o b chriinéna znatka geodetického bodu
ELETETY
Envrioing ploch
L e Seznam EPEJ
SE—— Parcels nemd evidované BPEJ.
- ] plocha plostavby
mm

Omezeni vlastnického prava
Typ
o 4 Zakaz zcizeni a zatizeni

Zastavel préavo smiuvni

- plachy smiiand obytndg
Jineé zapisy
- plachy smidsnd obytng vankovekd
e
e plochy rekreace hromadndg Zévazek neumnodnit zipis nového zast, préva namisto starého

Zédvazek nezajistit zast. pr. ve vwhodndjiim pofadi novy diuh
7] pll!-l'_hv rekreacs individuaini

A Rizeni, v rémci kteryeh byl k nemovitosti zapsén cenovy Gdaj

ploechy rekrencs individudaind - zahnddiy

MNejsou evidovana Zidna fizeni, v rdmci kterych byl zapsin cenovy ddaj k nemovitosti,
L1 plochy rekroace - sport

Zdroj: web obce Ciméf Zdroj: vlastni zpracovdni dat
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https://www.obeccimer.cz/modules/file_storage/download.php?file=25b7fce3%7C14&inline=1

Poloha pozemku, na kterém ma byt realizovan projekt:

Zdroj: 2x Mapy.cz
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O Ceské Kanadé:

Ceska krajinna oblast a turistickd destinace, které se rozklada na pomezf jiznich Cech a
zapadni Moravy pfi jejich trojmezi s Dolnimi Rakousy, zhruba mezi Slavonicemi, Novou
Bystrici a Kunzakem. Administrativné lezi celd v okrese Jindfichtv Hradec ve vychodnim
vybézku JihoCeského kraje, z fyzicko-geografického hlediska je ¢astf Javorické vrchoviny.

Roku 1994 byl na jejim Gzemi wyhiadsen Prirodni park Ceska Kanada (283 km2), na n&jz
pfimo navazuji dalsi prirodni parky Homolka-Vojifov (na zapade) a Javoricka vrchovina
(na severovychodé).

Symbolem a dominantou oblasti je rozsahla zficenina hradu Landstejn. Popularité se
tési také renesancni historické centrum mésta Slavonice a pfilehlé muzeum
Ceskoslovenského opevnéni, ruiny zaniklé stfedovéké vesnice Pfaffenschlag, keramikou
proslula osada Mafriz, skaliska a balvany v lesich okolo Valtinova, Uzkokolejna draha do
Nové Bystfice, pomnik fiktivnino Ceského génia Jary Cimrmana u vsi Kaproun a dalsi
mistn{ prirodnf a historické zajimavosti.

Oblast se nachazi na jihozapadnim okraji Ceskomoravské vrchoviny a do velké miry se
kryje s Javorickou vrchovinou (ovsem bez samotné Javorice). Nachazi se prevazné v
nadmorské vysce 500-700 metrd, fadou vrcholl tuto vysku presahuje - nejvyse Vysoky
kamen (738 m) pobliz Kaprouna, dale Kunéjovsky vrch (724 m), Studnice (722 m),
Vétrov (713 m) a dalsi. Pobliz cesko-moravsko-rakouského trojmezi se nachazi vrch
Cihadlo (700 m).

Hydrologicky leZi oblast na hlavnim evropském rozvodi mezi Umofim Severniho (povodi
Labe) a Cerného mofe (Dunaj), prameni zde fada potokd, které se roztékaji do vsech
svétovych stran. Zapadni ¢ast odvodnuje Kosténicky potok, stfedni ast prevazneé
Dracice, nejjiznéjsi okraj Romavsky potok, sever spada do povodi Hamerského potoka
(pritok Nezarky), vSe na povodi Luznice. Z vychodnf ¢asti sbira vody Bolikovsky potok

(do Moravské Dyje) a z jihovychodu Slavonicky potok a Pstruhovec (do Rakouské Dyije).
V oblasti se nachazi mnozstvi malych i vétsich vodnich ploch, mezi nejvétsi patfi rybniky

Osika, Walden, Dolni Pansky rybnik nebo vodni nadrz Landstejn. Na severozapadnim
okraji se prostira velky Kaclezsky rybnik.

Zdroj: https:/cs.wikipedia.org/wiki/P%C5%99%C3%ADrodn%C3%AD park %C4%8Cesk%C3%A1 Kanada
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FINANCNi PLAN

Z&kladni finan¢ni Udaje projektu s vypoctem HV (jedna se o predpoklad):

nakup

provize za nakup 3 %

PD+ inZenyring

naklady stavby

rezerva na vicenaklady stavby 10 %
vyjmuti z PF (2500m2x180)

TDI+PM v %

prode] provize 3 % 3 096 000,00
provozni naklady béhem vystavby +

marketing 2 000 000,00
CELKEM NAKLADY bez finanénich

ndakladd 80 834 000,00 K&
finanéni naklady z Gvérd a pljéek 11370 833,33
CELKOVE NAKLADY bez DPH 92 204 833,33
CELKOVE TRZBY bez DPH 103 200 000,00
DPPO 19 % 2 089 081,67
HV pied DPPO 10 995 166,67
HV &isty po DPPO 8 906 085,00

Zdroj: vlastni zpracovdni dat

VySe uvedeny vysledek hospodareni (EAT 8.906.085 KcC) je dosaZitelny za
nasledujicich podminek:

1) Naklady na stavbu vcetné proinvestovanych prostredkd rezervy na vicenaklady se
nezvysi.

2) DalSi souvisejici naklady se nezvysi.

3) Nedojde k negativni zmé&né danového systému CR pFed prodejem apartmand, tzn.
zvySeni dané z pfijmu pravnickych osob, zvySeni DPH, vysokému zdanéni (dan

z nemovitosti) rekreacnich nebo dalSich nemovitosti v drzeni fyzickych osob.

4) CNB jiz nepfistoupl k navy3ovani zakladnich sazeb v rémci své monetarni politiky,
resp. v 01/2025 nebudou sazby na vyssi Urovni nez v 7/2023.

5) Budou prodany vSechny apartmany za cenu K¢ 10.406.000 K&/1 apartman, resp.

za 8.600.000 K¢ bez DPH/1 apartman.

6) Nebude jiz vice stoupat inflace v CR do r. 2026 (souvisi s bodem 4).

7)V CR a EU nebude hlubsi recese do r. 2026.

8) Komer¢ni banky v CR nepfistoupf do 01/2025 ke zvy3ovan( trokd firemnich Gvérd

(v ndvaznosti na vy&&i riziko) v situaci, kdy CNB poneché sazby na stavajici Grovn,
pfipadné pristoupi k jejich mirnému snizeni. Souvisi s bodem 7.

9) Nedojde k vyznamné negativni zméné politického/geopolitického prostredi v CR/EU
dor. 2026.

10) Nedojde k Casovému zpoZzdéni realizace a s tim spojenych zvySenych nékladd
celého projektu.

11) CR se nedostane do r. 2026 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

ANALYZA KUPOVANYCH POZEMKU

Jedna se o soubor 9 parcel v katastralnim Gzemi Dobra Voda u Ciméfe, z nichZ jsou
nékteré mimo hlavni komplex pozemkd, ktery je nutny pro prijezdovou komunikaci,
stavbu a pfistup k Dolnimu Panskému rybniku.

a) parcely, které tvofi jeden celek u biehu Dolniho panského rybnika:
p.C. 96 (stavebni parcela) - pozemek, na némz je budova byvalé husi farmy urcena k

demolici, vyméra 1138 m2, nejsou evidovany zadné zplsoby ochrany nemovitosti.
Parcela je nezbytna pro realizaci zaméru:

Zdroj: katastr nemovitost/


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

p.€. 2472 (pozemkova parcela) - soulasti je i nezpevnéna prijezdova cesta (viz foto p.€. 2473 (pozemkova parcela) - pozemek, ktery je okolo soucasné budovy, vymeéra
nize). Ochrana - zemédélsky ptdni fond BPEJ 83444 (bude zapotrebi zjistit, zda je 5197 m2, nejsou evidovany zadné zpdsoby ochrany nemovitosti. Parcela je nezbytna
mozné zde vybudovat asfaltovou nebo jinak pevnou pfijezdovou cestu k pro realizaci zaméru:
apartmanim, pripadné komunikaci vést pres parcelu ¢. 2473, kde je vsak nyni sloup

elektrického vedeni), vyméra 559 m2. Parcela je nezbytna pro realizaci zaméru:

p.€. 2474 (pozemkovéa parcela) - navazujici pozemek, nejsou evidovany zadné zplsoby
ochrany nemovitosti. Vymeéra 2129 m2. Parcela je méné duleZita pro realizaci
zaméru. UvnitF tohoto pozemku je i parcela €. 2477 (les), ktera neni soucasti
koupé. Vymeéra 1296 m2. U této parcely je v KN evidovana exekuce: (parcela
ma jiného vlastnika, neZ-li je prodavajici). Obé parcely vyobrazeny déle:

parcela €. 2474:

Zdroj: 2x katastr nemovitosti

Zdroje: katastr nemovitosti a Mapy.cz



Parcela €. 2477 (exekuce) - nejde o pozemek vlastnény kupovanou p.€. 2476 (pozemkova parcela) - pozemek navazujici na parcely ¢ 2475, 2477, 2474,
spolecnosti Parcela neni dileZita pro realizaci zaméru. Vyméra 11689 m2. Ochrana -

zemédélsky ptdni fond BPEJ 87341:

b) parcely, které leZi mimo celek v bodé a)

p.€. 2475 (pozemkova parcela) - navazujici pozemek, nejsou evidovany zadné Parcely jsou umistény za silnici ve vlastnictvi JihoCeského kraje (p.¢. 2607).
zplsoby ochrany nemovitosti. Vyméra 1334 m2. Parcela je méné duleZita pro
realizaci zaméru: p.€. 2461 (pozemkova parcela) - vymeéra 1044 m2, nejsou evidovany zadné zplsoby

ochrany nemovitosti. Parcela je zbytna pro realizaci zaméru:

Zdroj: 2x katastr nemovitosti Zdroj: 2x katastr nemovitosti




p.€. 2465 (pozemkova parcela) - vymera 474 m2, les. Parcela je zbytna pro Shrnuti:
realizaci zaméru:

e pro realizaci zdméru jsou urcité nezbytné parcely ¢. 96 (pdvodnf budova husf
farmy), 2472, 2473 (celkem 6 894 m?2).

e parcely ke zvazent jejich vyuZiti jsou parcely ¢.: 2474, 2475 (celkem 3 463 m2).

e parcela, kterd nenf zapotrebi pro realizaci je parcela ¢. 2476 (11 689 m2).

e parcely, které jsou soucasti koupé a postradaji vyznam pro uskutecnénf projektu
jsou parcely ¢. 2461, 2465, 2611 (celkem 2 356 m2).

e dvé parcely maji zapsanu ochranu (zemédélsky pldni fond): p.¢. 2472 a 2476. Tato
by neméla dle UP byt prekazkou realizace zaméru.

e parcela 2477 jiného viastnika postihnuta exekuci je geograficky soucasti celku
pozemku.

SOUCASNY VLASTNIK NEMOVITOSTI

INTERTRAMP  spedition &  transport s.r.o. ICO: 26450593,
https://or.justice.cz/ias/ui/rejstrik-firma.vysledky?subjektld=537148&typ=PLATNY.
Kontrola insolvencni rejstitk FO i PO: V poFadku.

Dle Udaju z katastru nemovitostf (KN) vyplyva, Ze ke zméné vlastnika nedoslo jiz delsi

p.€. 2611 (pozemkova parcela - vodni plocha) - vyméra 838 m2, navazuje na p.C. dobu (v KN nenf evidovan ddaj o predchozim viastnikovi)

2461. Jedné se o maly rybnik. Nejsou evidovany zadné zpUlsoby ochrany nemovitosti.
Parcela je zbytna pro realizaci zaméru:

V RAMCI NASICH ANALYZ VIDIME
NASLEDUJICi RIZIKA:

a) nemovitost ma vady nebo omezené vyuZiti - kupf. nevhodné podloZi,
zaplavova oblast, neznamé hydrogeologické poméry, omezeni ze strany soukromého
vlastnika rybniku (pripadné jeho finan¢nich pozadavkd) - soucasny viastnik rybnika je
zatizen Uvérem, nevhodné realizovat rekreacni objekt u chovného rybniku, obtizné
napojeni na inZenyrské sité, nemoznost stavby pristupové komunikace, podminky
OZP, neatraktivni poloha, realizace zdméru spolu s kupni cenou a naklady vystavby
neni v souladu s ekonomickym ocekavanim a navratnosti investice, apod.

b) prilis vysoka cena.

C) neplati a) i b) s tim, Ze zatim nikdo neobjevil potencial daného mista pro investici.

Zdroj: 2x katastr nemovitost/

_


https://or.justice.cz/ias/ui/rejstrik-firma.vysledky?subjektId=537148&typ=PLATNY

SROVNANI PRODEJNICH CEN OBDOBNYCH
APARTMANU

Vzhledem k nemoznosti porovnani ceny obdobnych nemovitosti v dané oblasti byla
vybréna nejatraktivn&jsi oblast CR s moznosti rekreace u vody - Lipno:

1) Apartman s terasou pffmo u jezera v Lipné nad Vltavou, 2+kk - 76 m2 (z toho
terasa 16 m2), 4 686 450 Kc.

https://www.sreality.cz/detail/prodej/byt/2+kk/lipno-nad-vitavou-
slupecna-/2717529164#img=14

3) Apartman 3+kk na okraji arealu Wellness Hotelu Frymburk - 91 m2. Cena: 8 990
000 K¢.

https://www.sreality.cz/detail/prodej/byt/3+kk/frymburk-
frymburk-/338613324#img=22&fullscreen=false

et

2) Apartman 4+kk v resortu ,Marina Lipno" v obci Lipno nad Vlitavou, ktery se
nachazi primo na brehu lipenského jezera. 126 m2. Cena: 6 005 250 K¢.

https://www.sreality.cz/detail/prodej/byt/4+kk/lipno-nad-vitavou-
slupecna-/1720485708#img=6&fullscreen=false

Zdroj foto: 3x Sreality.cz


https://www.sreality.cz/detail/prodej/byt/3+kk/frymburk-frymburk-/338613324#img=22&fullscreen=false
https://www.sreality.cz/detail/prodej/byt/2+kk/lipno-nad-vltavou-slupecna-/2717529164#img=14
https://www.sreality.cz/detail/prodej/byt/4+kk/lipno-nad-vltavou-slupecna-/1720485708#img=6&fullscreen=false

4) Mezonetovy apartméan 3+kk, 109 m2. Cena: 9 991 000 K&. VYVOJ CEN NEMOVITO STi

https://www.sreality.cz/detail/prodej/byt/3+kk/frymburk-kovarov-/1867589980#img=1

Spousta odbornikd a ekonom se dnes vyjadruje k budoucimu vyvoji realitniho trhu s
tim, Ze jejich pohled se Casto nestretava, a naopak se spise rozchazejt.

Nezfidka se stava, Ze jejich predikce je mylna. Dobrym prikladem je kupr. 04-05/2020,
kde vsichni ekonomové a odbornici predpovidali razantni pokles cen nemovitosti diky
zruSeni dané z nabyti nemovitosti a vzhledem k pandemii - spletli se.

Pohled zastupcl developerd a realitnich kanceldri nemzeme brét v potaz vibec -
jedna se o Uclelovy lobbing nezalozeny na analyze trhu a makroekonomickém vyvoji.

Odhadovat vyvoj cen nemovitosti je disciplinou, ktera je spojena s velkou nejistotou.
Obecné je vSak mozné popsat soucasnou situaci.

V soucasné dobé v ramci restriktivni politiky CNB (ECB) a pfipravujici se restriktivni
fiskalni politiky viady CR (v damové oblasti) dochazi k vyznamnému ochlazovani
hypote¢niho trhu (pokles o cca 60-70 % oproti roku 2021). V souvislosti s danym
dochazl ke sniZovanf poptavky po nemovitostech a rdstu poctu nabizenych
nemovitosti na trhu.

5) Apartman 3+kk, 83 m2, cena: 7 550 000 Kc.

Inflace rovnéz negativné koreluje s realitnim trhem a pfispiva k nizsi poptavce po
nemovitostech. Zaroven se zvySenymi sazbami CNB (vy33 splatka hypotéky po
ukonceni fixace a u nové hypotéky) dochazi ke zvySeni poctu nabizenych nemovitosti
na trhu. Nynf je v CR tedy nizka poptéavka a vysokd nabidka na realitnim trhu.

https://www.lakeside-village.info/

Domécnosti, které se ocitly diky vy3sim Grokdm z hypoték ve finan¢ni tisni, jako prvni
prodavaji rekreacni nemovitost (pokud danou vlastni/zdedili apod), jelikoz neni
potrebna pro zajisténi zakladnich Zivotnich potreb + abnormalné zvySena poptavka po
rekreacnich nemovitostech béhem pandemie COVID 19 wytvofila v tomto segmentu
cenovou bublinu a postpandemické obdobi pfineslo vystfizliveni (vysoké naklady na
Udrzbu, energie a moznost cestovat) spojené se zvySenymi prodeji tohoto segmentu
=> w38 nabidka rekreacnich nemovitosti => niz8f prodejni cena vCetné delSiho
Casového horizontu prodeje, ktery se i tak nemusi realizovat vzhledem k nizkému
poctu ochotnych a bonitnich kupcd. Na&$ projekt vsak nenf v cenové relaci, kterd je v
souladu se strednf tfidou - jedna se luxusnéjsi formu rekreacni nemovitosti ur¢enou
vysoce bonitnim kupclm. Ze zkuSenosti se soucasnym realitnim trhem je mozné

konstatovat, Ze i vysoce bonitni kupci nynf vyckavajf a jejich apetit koupé se snizil.

Zdroj foto: 2x Sreality.cz


https://www.sreality.cz/detail/prodej/byt/3+kk/frymburk-kovarov-/1867589980#img=1
https://www.lakeside-village.info/

Tato situace se zatim jeSté prohlubuje (nemovitosti obecné jesté nenalezly své
cenové dno).

Nize je zakladni specifikace vyvoje realitniho trhu (nezahrnuty samostatné pozemky
bez stavby) za posledni rok s tim, Ze jeSté tento trend neustane min. v nejblizsi dobé.

Nemovitosti s nejvétSim poklesem nabidkové ceny:

a) starsi rodinné domy bez rekonstrukce

b) rekreacnf nemovitosti kromé novostaveb

C) starsi byty (v plvodnim i zrekonstruovaném stavu) v nezrevitalizovanych bytovych
domech (cihla i panel)

d) vSechny nemovitosti v méné atraktivnich lokalitach

Nemovitosti s mensSim poklesem ceny:

a) starsi zrekonstruované rodinné domy

b) starsi byty v plvodnim stavu ve zrevitalizovanych bytovych domech (cihla i panel)
C) starsi byty po rekonstrukci ve zrevitalizovanych bytovych domech (cihla i panel)

Nemovitosti bez zmény nabidkové ceny:

a) novostavby rodinnych dom(

b) novostavby byt

) novostavby rekreac¢nich nemovitosti v¢. apartman(

d) nemovitosti v atraktivnich lokalitdch s minimem nakupnich moznosti

Zde je vSak nutné podotknout, Ze u novostaveb sice nabidkova cena neklesa (aZz na
wyjimky), ale zaroven se na realitnim trhu staly tzv. , lezaky”, tzn. nedochazi u téchto
ve vetsi mife k Uspésnému prodeji. Developefi se nyni jiz vice zaméruji na najemnf
bydlenf a byty urcené k prodeji zatim nenabizi ve slevé a vyckavaji na vhodnéjsi dobu k
prodeji (oZiveni ekonomiky).

Nemovitosti, u nichZ stoupa nabidkova i realiza€ni cena:

a) garaze (na vlastnim i obecnim pozemku) - samostatné, radové i v gardzovych
komplexech. Ceny stoupaji ve vSech lokalitach a v jakémkoliv technickém stavu.

b) parkovaci stanf ve viech lokalitach, jak garazové, tak i venkovni.

KURZOVE RIZIKO

Nepodstupujeme, nebot veskeré financni toky budou realizovany v CZK.

PRILOHY:

Finanéni naklady aroky misice
zakladni kapital 200 000,00
pfiplatek do KF 2 000 000,00
ZFP finance,s.r.o. (5/2023-12/2026) 20 000 000,00 65270833233 10| 43
ZFP finance,s.r.0. (1/2025-12/2026) 15 000 000,00 3 000 000,00 10 24
Klienti (od 1/2025) 20 000 000,00
BANKA (1/2025-12/2026 postupné) 20 000 000,00 2 100 000,00 7 18|
CELKEM financovani 77 200 000,00 11 370 833,33
obytnd plocha 260
UKAZATELE "CITLIVOSTI" Cena za 1m2 apartmanu bez DPH HV hruby v ke * h'-:l::::'::ﬁv z
CN projektu = "0" 92 204 833,33 96 046,70 0
CELKOVE plinované triby projekiu 102 200 000,00 107 500,00 10995 166,67 11,92%
SIMULACE HV a zisku dle ceny
120 000,00 22 945 166,67 24 94%
115 000,00 18 195 166,67 19.73%
110 000,00 2 400 000,00 2,60%
100 000,00 3 795 166,67 4,12%
95 000,00 1004 833,33 -1,09%
90 000,00 580483333 KE -6, 308
85 000,00 10 604 833,33 11,50%
80 000,00 15 404 833,33 -16,71%
stavebni objekt Jjednothky ceny bez DPH
pfiprava gzemi (odstranni kfovin,demolice....) kpl. 2 000 000 2 000 000
komunikace f3fka 3,5m /m 100 1 000 000 1 000 000
vodovod DN100+pfipojky 14x DN32/m 100 300 000 300 000
studna hl.15m/ks 2 600 000 600 000
fov wietné vsak.Zachet/ks 1 1 000 000 1 000 000
kanalizace 100 800 000 800 000
vefejné osvétlenifm 100 130 000 130 000
rozvody elektrofm 100 450 000 450 000
venkovni Gprawvy (zelef) kpl. 2 000 000 2 D00 000
celkem infrastruktura 8 280 000
Stavebni £ast apartmany fks 12 3 200 000 38 400 000
Celkem stavebni naklady 46 680 000
rezerva na stavebnl vicendklady 10% ] 4 668 000
Néklady spojené s pofizenim a realizaci
nakup pozemku 17 000 000
wyjmuti z PF 2500m2x180 500 000
provize za ndkup % 3 510 000
PD+ infenyring % 3 980 000
TDI+PM % 2 400 000
PROVIZE PRODE) % 3 3 096 000
pravni slulby, dfetni a dafiové slufby, marketing 2 000 000
29 486 000
kontrolni soufet celkowych nakladd bez finanénich 80 834 000




TRIBY POCET CENA/APARTMAN BEZ DPH CENA S DPH 21% Apartmén 1 m2 cena bez DPH 1,21
APARTMAN 1 & 600 000 10 406 000 E 8 600 000 10:806 tod
TRIBY ZA APARTMANY 12 103 200 000 124 872 000 Apartmén 2
a0 8 600 000 10 406 000
Apartman 3
80 8 600 000 10 406 000
Apartmén 4
SOUHRNNA TABULKA TRZEB APARTMANY LABSKA & 8600000 10,406 000
Apartmén 5
30 8 600 000 10 406 000
Objekt m2 'm2 PC bez DPH cena s DPH 21% Apartmin 6
Apartman 1 80 8 600 000 10 406 000 B0 8 600 000 10 406 000
Apartman 2 80 8 600 000 10 406 000 Apartmin?
a0 8 600 000 10 406 000
Apartman 3 80 8 600 000 10 406 000 Apartmin 8
Apartman 4 80 8 600 000 10 406 000 a0 8 600 000 10 406 000
Apartmén 9
Apartman 5 80 8 600 000 10 406 000 = 5 600000 10 308 000
Apartman 6 80 8 600 000 10 406 000 Apartmén 10
Apartman 7 80 8 600 000 10 406 000 80/ 8 600 000 10 406 000
Apartmén 11
Apartman 8 80 8 600 000 10 406 000 = YT YT
Apartman 9 80 8 600 000 10 406 000 Apartmén 12
Apartman 10 80 8 600 000 10 406 000 80 8 600 000 10 406 000
Apartman 11 0 3600 000 10 406 000 Cobem e [ wsaoow | 14sm000
Apartman 12 80 8 600 000 10 406 000
103 200 000 124 872 000
|REKAPITULACE TREER celkim bez DPH celkem 5 DPH 21%
|plocha Apanemnd 960 103 200 000,00 124 872 000,00 ]
placha i 350 = a apart
g s o s = ]
ool ot 8;3 - wn\' 103 200 000 124 872 000
celken pocemky md ma | | 1 I — 103 200 000 134873 000

Do trdeb vitupuje pouse prodej S60 m2 apastmand,

|0 wideb wstupuje pouze prodej 960 mi apartmind. Kupujici apastmbnu bude mit v kupni cend beziplatng plevod prubu se vitupen k vodé (dodategnt plevedenthn do dastnitd po zamdleni) a whené biemeno na ulivini komunikac
|Bupuijiicl apartminu bude mit v kupni cend bezdplatnyf pfevod prubu se vstupem k vodé (dodatednd plevedendho do dastnivd po zamdfen() a wiené blemena na ubiving komunikac




ANALYZA RIZIK

Dalsi rizika spojend s participaci na Uvéru a strety zajmU jsou popsany zde:
https://admin.zfp-finance.cz/getmedia/2a29e363-6dfa-44a7-bfo6-
080750e0f31e/Upozorneni-na-rizika-participaci-uveru-a-strety-zajmu_1.pdf

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.

CONTROLLING

U€el Gvéru:

Nakup obchodniho podilu ve vysi 100 % ve spolecnosti INTERTRAMP spedition &
transport s.r.o., (ICO: 264 50 593), zaplacenf finan¢nich naklad( a nakladd spojenych s
Gvérem poskytnutym od Uvérujiciho.

DISCLAIMER

Spole¢nost ZFP Finance |, s.r.o., se sidlem namésti T. G. Masaryka 3048/10a, 690 02
Breclav, zapsana u Krajského soudu v Brnég, spisovéa 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 investorim a dalSim
subjektlm, jak je dale uvedeno.

ZFP Finance 1., s.r.o. poskytuje timto informace zejména ve formé odbornych nazord,
odhadU, stanovisek, progndz, textl a grafd. Informace jsou predavény s odbornou
péci, pfi vyuziti know-how spole¢nosti, a to na zakladé aktudlné dostupnych podklad(
a informaci. Upozorfiiujeme, Ze informace maji pouze informativni charakter a nejsou
nikterak zavazné a informuji pouze o predpokladaném vyvoji. Dale upozoriiujeme, 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 Ucely a jako doplnkovy 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
Pansky rybnik s.r.o., kdy informace byly v urcCité mife zkontrolovany, avsak ZFP
Finance I, 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 uvéru, kdy ocekavame, ze
budou cinit vlastni investi¢ni rozhodnuti a budou posuzovat vyhodnost mozné
participace na Uvéru zcela samostatné, kdy majf dostatecné informace ohledné ceny,
rizik, nebezpedi a rovnéz spravné vyhodnocuji svoji pravni, finan¢ni a danovou situaci.

Data zde uverejnéna maji pouze omezenou informacni hodnotu.

ZFP Finance I, s.r.o. si whrazuje, ze vesSkeré informace, které jsou poskytnuty, odrazi
nazory ZFP Finance |, s.r.o. v dobé jejich uvefejnéni a mohou byt zménény, pfipadné
doplnény bez pfedchoziho upozornéni. Rizika, ktera jsou uverejnéna, rozhodné nejsou
popsana viechna, jsou uvadéna pouze nejpodstatnéjsi rizika.

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

ZFP Finance |, s.r.o. nedoporucuje sjednani vypudjcek nebo vynakladani vétsiho
mnozstvi financnich prostredkd, nez ma investor k dispozici, nebo vyuziti financ¢nich
prostiedkd urcenych pro jiné Ucely, nez je participace na Uvérech. Investi¢ni
rozhodnutf Cini investor zcela na vlastni riziko.

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

.

vznikaji na strané investora jakékoliv pochybnosti ohledné rizik.

Tento dokument doplnuje OPP, VOP, VOPPS a Ramcovou smlouvu. ZFP Finance |,
S.r.0. v souvislosti s poskytnutim Gvéru ZFP Pansky rybnik s.r.o. neposkytuje zadné
platebnf sluzby.


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

