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Pololetni zprava fondu
za obdobi od 1.1.2020 do 30.6.2020

Zakladni udaje o fondu

Nazev: ZFP realitni fond, otevieny podilovy fond,
ZFP Investments, investicni spolecnost, a.s.

ISIN: CzZ0008474046
Obhospodarovatel a administrator fondu:  ZFP Investments, investi¢ni spole¢nost, a.s.
Ména fondu: CzK

Udaje o nemovitostech v majetku fondu

VSechny nemovitosti v majetku fondu jsou vlastnény prostiednictvim nemovitostni spolecnosti, na niz ma
fond Ucast.

1. Penny Market Distribution Center

Spolecnost Logis R s.r.o., se sidlem Antala Staska 2027/79, Kré, 140 00 Praha 4, identifikacni Cislo 034
11 168, zapsana v obchodnim rejstfiku, vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil C, vloZzka 230628, byla
zalozena fondem a vznikla zapisem do obchodniho rejstfiku dne 24.9.2014.

Ke dni 27.2.2015 byly do majetku této nemovitostni spolecnosti pofizeny nemovitosti zapsané na listu
vlastnictvi ¢. 357 pro k.U. Radonice u Prahy v katastru nemovitosti, vedeném Katastralnim Gfadem pro
StredocCesky kraj, katastralni pracovisté Praha-vychod, a nachazeji se na adrese Pocernicka 257, 250 73
Radonice. Najemcem vSech nemovitosti v majetku spolec¢nosti Logis R s.r.o. je spole¢nost Penny Market

S.r.o.

Penny Market Distribution Center je hlavnim distribu¢nim centrem a sidlem reditelstvi obchodniho
Fetézce Penny Market v Ceské republice a zahrnuje celkovou plochu o vymére presahujici 40 tisic metrl
Ctverecnich. Nemovitost se nachdzi na severovychodnim okraji Prahy v bezprostiedni blizkosti rychlostni
silnice R10, kterd zajistuje napojeni na dalni¢ni sit. Tato lokalita patfi mezi nejpopuldrnéjsi pro umisténi
primyslovych a logistickych center v Praze, coZ potvrzuje velmi nizkd mira neobsazenosti. Budova byla
postavena v roce 2000 a v roce 2007 doslo k jejimu rozsifeni na stavajici vyméru 40 152 m2. Samotny
sklad ma rozlohu 33 775 m? a pfistup zajistuje 94 nakladacich ramp.

Nemovitosti jsou v dobrém technickém stavu a jsou pravidelné udrzovany.

ZFP Investments, investi¢ni spole¢nost, a.s., se sidlem Antala Staska 2027/79, Krc, 140 00 Praha 4, identifikacni Cislo 242 52 654
zapsana v obchodnim rejstiiku, vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil B, vlozka 18374
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Nemovitosti jsou zatizeny zastavnim pravem ve prospéch fondu za Ucelem zajisténi
zapUj¢ky poskytnuté na Uhradu kupni ceny spojené s pofizenim nemovitosti tvoficich Penny Market
Distribution Center do majetku této nemovitostni spole¢nosti.

Ve prospéch i v neprospéch nemovitosti jsou zfizena vécna bfemena - pravo setrvani cizich staveb, pravo
zfizeni venkovnich Uprav a uzivani pp. 116/10, pravo pripojeni na vedeni vody na pp. 116/10, vedeni vody,
elektrického proudu, plnu a kanalizace, chiize, jizdy a parkovani a prepravy pfes pp 116/10. Dale
v neprospéch nemovitosti jsou zfizena vécna bfemena - pravo zfizeni, provozovani, udrzby a oprav
podzemniho komunikacniho vedeni v rozsahu gpl. 624-56/2014 pro 02 Czech Republic a.s. a uzivani pp.
116/10, pravo pripojeni na vedeni vody na pp. 116/10, vedeni vody, elektrického proudu, plnu Dle
charakteru vécnych bfemen a opravnénych subjektl vyse uvedend vécnd bfemena nepredstavuji 2adna
omezeni pro vlastnika ocenovanych nemovitosti.

Obecné Ize Fici, ze stavebné-pravni stav nemovitosti je bez vaznéjsich zavad.

Nemovitosti v majetku této nemovitostni spolecnosti byly pofizeny za Ucelem jejich provozovani a jsou
oceflovany vynosovym zplsobem.

Budovu spravuje spole¢nost CBRE s.r.o., se sidlem Praha 1 - Nové Mé&sto, ndm. Republiky 1a/1079, PSC
110 00, identifikacni Cislo 25759604.

2. Pozemky Lamenica

Spole¢nost GREEN STONE PROPERTIES, s.r.0., se sidlem Mileticova 1, Bratislava, PSC 821 08, Slovenska
republika, identifikacni Cislo 455 63 055, zapsana v Obchodnom registri, vedeném Okresnym sudom
Bratislava, vlozka 65110/B, byla pofizena do majetku fondu dne 24.9.2015. Fond je jedinym spole¢nikem
této spolecnosti.

Pfed nabytim Udasti fondu v této nemovitosti spoleénosti byly vyhotoveny dva posudky znalct za ucelem
ocenéni nemovitosti v majetku této nemovitostni spolecnosti, jeden vypracovany znaleckym Ustavem
Kreston A&CE Consulting, s.r.o., se sidlem Ptasinského 4, 602 00 Brno, ¢. 2588-28/15 ke dni 15.4.2015 a
druhy vypracovany pani Ing. Martinou Grexovou, znalcem z oboru stavebnictvo, odvétvi odhad hodnoty
nehnutelnosti, odhad hodnoty stavebnych prac, Sev¢enkova 15, 851 02 Bratislava, ¢. 145/2015 ke dni
17.04.2015.

Pro oba posudky byla pouZita v souladu se zakonem porovnavaci metoda v kombinaci s rezidualni metodou.
Cena nemovitosti byla uréena na zakladé trzni hodnoty pozemk{ nachazejici v blizkosti téchto nemovitosti
s ohledem na jejich pravni a technicky stav.

V majetku této nemovitostni spolecnosti se nachazi nemovitosti zapsané na listu vlastnictvi ¢. 2223, 2342,
2347, 2365, 2370, 4426 a 5137 pro k.U. Dubravka, obec Bratislava - m.¢. Dubravka, evidovanych
v katastru nemovitosti, spravovanym Okresnym Gradom Bratislava (celkem se jedna o 36 pozemku).

Jedna se o pozemky v Bratislavé, nachazejici se v oblasti s ndzvem Lamenica, katastralni zemi DUbravka
s celkovou vymeérou cca 106 tisic m2. Svoji polohou predstavuji pozemky okrajové GUzemi méstské Casti
Dubravka, nachazejici se v chranéné krajinné oblasti Malé Karpaty, sousedici se zahradkarskymi osadami,
na vychodnim uboci Devinskej Kobyly. V soucasné dobé jsou pozemky v pfislusném Gzemnim planu vedeny
jako les, ostatni lesni pozemky a rekreace v pfirodnim prostfedi. Pozemky jsou v soucasné dobé
neobhospodarované a porostlé naletovymi drevinami. Predpoklada se zména Uzemniho planu na
malopodlazni zastavbu obytného Gzemi.

Nemovitosti nejsou zatiZzeny zastavnim pravem, ani nejsou zfizena vécna bfemena ¢i jina prava tretich osob.
Obecné lze fici, ze stavebné-pravni stav nemovitosti je bez vaznéjsich zavad.

Nemovitosti v majetku této nemovitostni spolecnosti byly pofizeny za Ulelem jejich prodeje a jsou
v s ’ ’ o . . . s ’
ocenovany porovnavacim zpusobem v kombinaci s rezidualni metodou.

Nemovitosti jsou v soucasné dobé spravovany nemovitostni spole¢nosti, v jejimz majetku se nachazeji.

Pololetni zprava podilového fondu Strénka 2z 13



ZFPN
GROUP

Investments

3. Obchodni centrum Fryda

Spole¢nost OC Fryda a.s., se sidlem Antala Staska 2027/79, Kré, 140 00 Praha 4, identifikacni Cislo
28916697, zapsana v obchodnim rejstfiku, vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil C, vlozka 15360, byla
porizena do majetku fondu dne 17.12.2015. Fond je k 30.6.2020 akcionarem této nemovitostni spole¢nosti
v rozsahu 99,68 % zakladniho kapitalu této spolecnosti.

Pfed nabytim Ucasti fondu v této nemovitosti spole¢nosti byly vyhotoveny dva posudky znalcl za G&elem
ocenéni nemovitosti v majetku této nemovitostni spolecnosti, jeden vypracovany znaleckym ustavem RSM
TACOMA, a.s., Praha 8, Karolinska 661, PSC 186 00, identifika¢ni Cislo 63998581, ¢. 66-7/2015 ke dni
25.9.2015 a druhy vypracovany znaleckym Ustavem TPA Horwath Valuation Services s.r.o., Antala Staska
2027/79, Kr¢, 140 000 Praha 4, identifikac¢ni Cislo 25507796, ¢. 1/809/2015 ke dni 2.10.2015.

Pro oba posudky byla pouZita v souladu se zakonem vynosova metoda.

V majetku této nemovitostni spolecnosti se nachdzi nemovitosti zapsané na listu vlastnictvi ¢. 13052 pro
k.U. Frydek v katastru nemovitosti, vedeném Katastralnim Ufadem pro Moravskoslezsky kraj, katastralni
pracovisté Frydek-Mistek, a predstavujici budovu obchodniho centra spolu s pozemkem, na némz je budova
postavena a jedenacti prilehlymi pozemky. Jedna se o maloobchodni centrum Fryda, nové postavené v roce
2014 s pronajimatelnou plochou cca 15 tisic m?, obsazené témér 60 najemci (k 30.6.2020 obsazenost
obchodniho centra cinila 93,85 %).

SHOPPING CENTRE E’

Obchodni centrum Fryda je strategicky situovédno v centru mésta Frydek-Mistek v blizkosti hlavnich
dopravnich uzll a se spadovou oblasti pokryvajici asi 150 tisic obyvatel. Jeho atraktivitu zvy$uje i t&sné
sousedstvi nového zimniho stadionu a bezproblémové parkovani pro vice ne? 500 automobill. Mé&sto
Frydek-Mistek a okoli patfi k ekonomicky nejsilnéjsim lokalitdm v Moravskoslezském kraji. Vyrazné k tomu
prispiva automobilka Hyundai, ktera produkuje ro¢né vice nez 300 tisic vozidel a zaméstnava témeér 4 tisice
obyvatel z Frydku—Mistku a okoli. Mezi nejvétSi najemce obchodniho centra patfi znamé znacky jako
napriklad Billa supermarket, H&M, Sportisimo, New Yorker, Reserved, DM, Orsay a vice nez 50 dalSich.
Vstup do podzemnich gardzi je z jizni strany komplexu.

Budova je v dobrém technickém stavu a je pravidelné udrzovana.

Nemovitosti jsou zatizeny zastavnim pravem ve prospéch Ceska spofitelna, a.s. za Gc¢elem zajisténi Gvéru
poskytnutého na naklady spojené s financovanim vystavby budovy, a soucasné je v souvislosti s tim zfizen
zadkaz zcizeni nebo zatizeni téchto nemovitosti. Nemovitosti jsou dale zatizeny zastavnim pravem ve
prospéch fondu za Ucelem zajisténi zapljeky poskytnuté na Ghradu ceny za nabyti G&asti v této nemovitostni
spolecnosti.

Budova a pozemky jsou zatizeny vécnymi bfemeny zapsanymi k 30.6.2020 v katastru nemovitosti na listu
vlastnictvi ¢. 13052 pro k.U. Frydek. Dle charakteru vé&cnych bfemen a opravnénych subjektl vye uvedend
vécna bfemena nepredstavuji zadna omezeni pro vlastnika ocenovanych nemovitosti.

Obecné lze fici, ze stavebné-pravni stav nemovitosti je bez vaznéjsich zavad.
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Budova v majetku této nemovitostni spolecnosti byla pofizena za uUcelem jejiho
7 ’ . v 7 r r o
provozovani a je ocefovana vynosovym zpusobem.

Budovu spravuje spolec¢nost Reality management, a.s., se sidlem Masarykovo namésti 3090/15, Moravska
Ostrava, 702 00 Ostrava, identifikacni Cislo 26688301.

4. Tulipan Park Ostrava

Spole¢nost SOLTEX obchodni a.s., se sidlem Moravské namésti 690/15, Vevefi, 602 00 Brno, identifikacni
Cislo 25867440, zapsana v obchodnim rejstfiku, vedeném Krajskym soudem v Brné, oddil B, vlozka 6979,
byla pofizena do majetku fondu dne 18.3.2016. Fond je k 30.6.2020 akcionarem této nemovitostni
spolecnosti v rozsahu 100 % zakladniho kapitalu této spolecnosti.

Pfed nabytim Ucasti fondu v této nemovitosti spole¢nosti byly vyhotoveny dva posudky znalcl za G&elem
ocenéni nemovitosti v majetku této nemovitostni spolecnosti, jeden vypracovany znaleckym Ustavem RSM
TACOMA, a.s., Praha 8, Karolinska 661, PSC 186 00, identifikacni Cislo 63998581, ¢. 6-7/2015 ke dni
16.2.2016 a druhy vypracovany ¢lenem vyboru odborniki obhospodafovatele fondu - panem Janem
Ziburou MSc. MRICS ke dni 1.2.2016.

Pro oba posudky byla pouzita v souladu se zakonem vynosova metoda.

V majetku této nemovitostni spolecnosti se nachazi nemovitosti zapsané na listu vlastnictvi ¢. 1764 pro k.U.
Pfivoz v katastru nemovitosti, vedeném Katastralnim Grfadem pro Moravskoslezsky kraj, katastralni
pracovisté Ostrava-mésto, a predstavujici 3 haly spolu s deseti pozemky, na nichZ jsou tyto budovy
postaveny a jedendcti pfilehlymi pozemky. Jednd o areal zahrnujici skladové prostor a prostory pro lehkou
prdmyslovou vyrobu s pronajimatelnou plochou cca 20 tisic m2, obsazené 7 najemci (k 30.6.2020
obsazenost aredlu c¢inila 100,00 %).

Tulipan Park Ostrava je moderni areal uréeny pro logistiku a lehkou vyrobu. Primyslovy park se sklada
ze tfi hal, které byly dokonceny v letech 2009 a 2011. Pronajimatelna plocha téchto hal Cini témér 20 tisic
m? a dalsi 4 tisice m? tvori vnéjsi zpevnéné plochy. Plocha celého aredlu pak predstavuje pres 40 tisic m2.
Tulipan Park Ostrava se nachazi v Ostravé-Pfivozu pouhé 2 km od centra Ostravy v lokalité s vynikajici
dopravni obsluznosti. V bezprostfedni blizkosti se naléza sjezd z dalnice D1, kterd umoznuje rychlé spojeni
mezi Prahou, Brnem a Polskem. Aredl soucCasné sousedi s ostravskym hlavnim vlakovym nadrazim. Mezi
najemce patfi spole¢nosti Erwin Quarder, CERVA EXPORT IMPORT, T.A.T., TRUCK FILTER a KOELNER.
Nemovitosti jsou v dobrém technickém stavu a jsou pravidelné udrZzovany.

Nemovitosti jsou zatizeny zdstavnim pravem ve prospéch fondu za Glelem zajisténi zapljcky poskytnuté
na Uhradu ceny za nabyti UcCasti v této nemovitostni spolecnosti.

Budova a pozemky jsou zatizeny vécnymi bfemeny zapsanymi k 30.6.2020 v katastru nemovitosti na listu
vlastnictvi &. €. 1764 pro k.U. Pfivoz. Dle charakteru vé&cnych bfemen a opradvnénych subjektd vyse uvedena
vécna bfemena nepredstavuji Zadna omezeni pro vlastnika ocefiovanych nemovitosti.

Obecné lze Fici, Ze stavebné-pravni stav nemovitosti je bez vaznéjsich zavad.
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Nemovitosti v majetku této nemovitostni spolecnosti byly pofizeny za uUcelem jejich
7 ’ . v 7 r r o
provozovani a jsou ocefovany vynosovym zpusobem.

Budovu spravuje spolecnost Investi¢ni a majetkova, a.s., se sidlem Moravské namésti 690/15, Veveri,
602 00 Brno, identifikacni cislo 261 82 556.

5. Vaci Greens C

Spole¢nost VGO Center Kft., se sidlem Vaci it 117-119. C. ép., 1138 Budapest, Madarsko, registracni ¢islo
25539149-2-41 byla zalozena fondem jako jedinym spolecnikem a vznikla zapisem do obchodniho rejstriku
dne 3.5.2016. Fond je jedinym spole¢nikem této spolecCnosti.

Pred nabytim vlastnického prava k nize specifikovanym nemovitostem do majetku této nemovitosti
spolecnosti byly vyhotoveny dva posudky za Ucelem ocenéni nemovitosti v majetku této nemovitostni
spolecnosti, jeden vypracovany posudkem vypracovanym spolecnosti Jones Lang LaSalle Kft., Szabadsag
tér 14., 1054 Budapest, Madarsko, ke dni 31.10.2016, a posudkem vypracovanym spole¢nosti CBRE Kft.,

Bajcsy-Zsilinsky Ut 78., 1055 Budapest, Madarsko ke dni 25.10.2016. V obou posudcich byly nemovitosti
ocenény v souladu se zdkonem vynosovym zptsobem.

Ke dni 9.12.2016 byly do majetku této nemovitostni spole¢nosti pofizeny nemovitosti zapsané na listu
vlastnictvi ¢. na listu vlastnictvi ¢. 26118/1 katastrdlniho Ufadu v Budapesti, Févaros Kormanyhivatala XIV.
Kerileti Hivatala, a nachazeji se na adrese Madarasz Viktor Utca 6, District XIII, Budapest, Madarsko.
Nemovitosti sestavaji z jedné budovy a jednoho pozemku. Jedna se o novou administrativni budovu, kterd
byla dokoncena v ¢ervnu 2015 a disponuje plochou témér 20 tisic m2, ktera je plné pronajata spolecnosti z
globalni skupiny General Electric (GE Infrastructure Hungary Holding Kft.). V budové se nachazi Sest podlazi
kancelarskych prostor a tfi podlazi podzemnich garazi. Na pfrizemi se nachazi recepce, kavarna (najemce
Café Frei) a jidelna (k 30.06.2020 obsazenost budovy cinila 100,00 %).

Administrativni budova Vaci Greens C ma idealni umisténi v oblasti Vaci Corridor, kde se nalézaji jedny
z nejvyhledavanéjsich kanceladrskych prostor v Budapesti, a to i pro jeji excelentni dostupnost z centra
meésta. Budova byla postavena belgickou developerskou spolecnosti ATENOR, ziskala nékolik mezinarodnich
ocenéni a jako jedna z prvnich v Budapesti také certifikat komplexni udrzitelnosti budovy BREEAM
‘Excellent’. Budova je v dobrém technickém stavu a je pravidelné udrzovéana.

Nemovitosti jsou zatizeny zastavnim pravem ve prospéch ERSTE Bank Hungary Zrt., Népfurdo6 utca 24-26,
Budapest, Madarsko za Uc¢elem zajisténi Uvéru poskytnutého na naklady spojené s nakupem nemovitosti do
majetku nemovitostni spole¢nosti VGO Center Kft. Nemovitosti jsou zatizeny zastavnim pravem ve prospéch
fondu za Ulelem zajiténi zapUjcky poskytnuté na Ghradu kupni ceny spojené s pofizenim nemovitosti
tvoricich administrativni centrum Vaci Greens C do majetku této nemovitostni spole¢nosti.

Ve prospéch nemovitosti jsou zfizena vécna bfemena zapsana na listu vlastnictvi ¢. 26118/1 katastralniho
Ufadu v Budapesti, FOvaros Kormanyhivatala XIV. Kerileti Hivatala. Dle charakteru vécnych bfemen a
opravnénych subjektd vySe uvedend vécnd bremena nepredstavuji ?adnd omezeni pro vlastnika
ocenovanych nemovitosti.

Obecné lze Fici, Ze stavebné-pravni stav nemovitosti je bez vaznéjsich zavad.
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Budova v majetku této nemovitostni spolecnosti byla pofizena za uUcelem jejiho
7 ’ . v 7 r r o
provozovani a je ocefovana vynosovym zpusobem.

Budovu spravuje spole¢nost BPN Paribas Real Estate Hungary Magyarorszag Tanacsadé és Ingatlankezeld
Zrt., se sidlem Vaci it 117-119. A/1., 1138 Budapest, Madarsko.

6. Kotlarska 11

Spolecnost Kotlarska 11 Sp. z 0.0., se sidlem ul. Przyokopowa 33, 01-208 Varsava, Polsko, registracni Cislo
569945 byla porizena do majetku fondu dne 22.12.2017. Fond je k 30.06.2020 akcionarem této
nemovitostni spolecnosti v rozsahu 100 % zakladniho kapitalu této spolecnosti.

Pred nabytim vlastnického prava k nize specifikovanym nemovitostem do majetku této nemovitosti
spolecnosti byly vyhotoveny dva posudky za uUcelem ocenéni nemovitosti v majetku této nemovitostni
spole¢nosti, jeden vypracovany ¢&lenem vyboru odbornikl pani Ing. Janou Ziburovou, nar. 30.11.1980,
bytem Pisecka 2228/4, Praha 3 - Vinohrady, ke dni 30.11.2017, a druhy vypracovany spolecnosti Cushman
& Wakefield Polska Sp. z 0.0., se sidlem VarSava PIl. Pitsudskiego 1, ICO 0000039711, ke dni 30.11.2017.
V obou posudcich byly nemovitosti ocenény v souladu se zdkonem vynosovym zplsobem.

V majetku této nemovitostni spolecnosti se nachazi nemovitosti zapsané na listu vlastnictvi C.
KR1P/00468899/1, KR1P/00468897/7, KR1P/00469508/1 v prislusném registru, vedeném Sad rejonowy
dla Krakowa-Podgorza w Krakowie, IV wydziat ksiag wieczystych. Nemovitosti sestavaji ze dvou budov a
péti pozemkl. Dale se majetku této nemovitostni spolednosti nachazeji nemovitosti zapsané na listu
vlastnictvi ¢. KR1P/00455456/0, KR1P/00189561/3 v prislusném registru, vedeném Sad rejonowy dla
Krakowa-Podgérza w Krakowie, IV wydziat ksiag wieczystych. Nemovitosti sestavaji ze dvou pozemkd, na
nichz jsou postaveny budovy, v nichz se nachazeji parkovaci stani.

Jednd se o novou administrativni budovu, ktera byla dokoncena v Fijnu 2017 a disponuje plochou témér
pres 11 tisic m2, z ¢ehoz vice nez 9 tisic m2 tvori kancelare a necelé 2 tisice m2 jsou obchodni prostory.
Mezi hlavni najemce patfi technologicka spolec¢nost Grand Parade nebo poradenska spolec¢nost Chatham
Financial (k 30.06.2020 obsazenost budovy cinila 94,70 %).
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Kancelarska budova Kotlarska 11 se nalézad na vychodnim okraji historické Ctvrti Kazimierz, ktera je
zapsana na seznamu pamatek UNESCO. Diky tomuto prestiznimu umisténi, vynikajicimu zazemi a skvélé
dostupnosti se lokalita postupné stava hlavnim obchodnim centrem Krakova. Krakov, ktery je druhym
nejvétsSim polskym méstem, se béhem posledni dekady stal jednou z nejvyhledavanéjsich evropskych
destinaci pro firmy poskytujici sluzby s vysokou pfidanou hodnotou. Budova byla postavena spolecnosti ze
skupiny rakouské developerské spolec¢nosti UBM. Budova je v dobrém technickém stavu a je pravidelné
udrzovana.

Nemovitosti jsou zatizeny zadstavnim pravem ve prospéch fondu za Glelem zajisté&ni zapUjcky poskytnuté
na Uhradu ceny za nabyti UcCasti v této nemovitostni spolecnosti.

Ve prospéch nemovitosti jsou zfizena vécna bfemena zapsana na listu vlastnictvi ¢. KR1P/00468899/1,
KR1P/00468897/7, KR1P/00469508/1, KR1P/00455456/0, KR1P/00189561/3 v pfislusném registru,
vedeném Sad rejonowy dla Krakowa-Podgorza w Krakowie, IV wydziat ksiag wieczystych. Dle charakteru
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vécnych bfemen a opravnénych subjektd vySe uvedend vécnd bfemena nepredstavuiji
zadna omezeni pro vlastnika ocefiovanych nemovitosti.

Obecné Ize Fici, ze stavebné-pravni stav nemovitosti je bez vaznéjsich zavad.

Budova v majetku této nemovitostni spolecnosti byla pofizena za Ucelem jejiho provozovani a je ocenovana
r ’ o
vynosovym zpusobem.

Budovu spravuje spolec¢nost Knight Frank Sp. z 0.0., se sidlem ul. Mokotowska 49, 00-542 Varsava, Polsko.

7. Obchodni centrum Forum

Spole¢nost Forum Poprad, a.s., se sidlem Ventlrska 12, 811 01 Bratislava, Slovenska republika,
identifikacni Cislo 36732117, zapsana v Obchodnom registri, vedeném Okresnym sudom Bratislava, vlozka
6865/B, byla porizena do majetku fondu dne 7.12.2018. Fond je k 31.12.2018 akcionarem této
nemovitostni spolecnosti v rozsahu 94,00 % zakladniho kapitalu této spolecnosti.

Pred nabytim Ucasti fondu v této nemovitosti spole¢nosti byly vyhotoveny dva posudky cleny vyboru
odbornikd G&elem ocenéni nemovitosti v majetku této nemovitostni spole¢nosti, jeden vypracovany pani
Ing. Janou Ziburovou, nar. 30.11.1980, bytem Pisecka 2228/4, Praha 3 - Vinohrady, ke dni 31.8.2018, a
dalSi vypracovany panem Ing. AleSem Kadle¢ikem, nar. 12.8.1985, bytem Pod Vrchem 2788, Mélnik, ke dni
31.8.2018. V obou posudcich byly nemovitosti ocen&ny v souladu se zdkonem vynosovym zptlsobem.

V majetku této nemovitostni spole¢nosti se nachazi nemovitosti zapsané na listu vlastnictvi ¢. 5815 pro k.U.
Poprad v katastru nemovitosti, evidovanych v katastru nemovitosti, spravovanym Okresnym uUradom
Poprad, katastralny odbor, a predstavujici budovu obchodniho centra spolu s pozemkem, na némz je budova
postavena a péti prilehlymi pozemky. Jednd se o maloobchodni centrum Forum, nové postavené v roce
2015 s pronajimatelnou plochou 22,5 tisic m2, obsazené témér 120 najemci (k 30.06.2020 obsazenost
obchodniho centra ¢inila 100,00%).

Obchodni centrum Forum Poprad jako jedno z nejmodernéjSich nakupnich center na Slovensku bylo
oteviené v centru mésta v fijnu 2015 a je dominantnim cilem pro ndkupy v Popradu a jeho Sirokém okoli.
Ve spadové oblasti s dojezdem do 30 minut Zije vice jak 215 000 obyvatel, pficemz centrum roc¢né pfrilaka
témé&F 6 milionG navétévnikd. V piné obsazeném centru s pronajimatelnou plochou 22 500 m2 se nachazi
120 ndkupnich jednotek a 450 parkovacich mist. Zaroven jsou zde umistény kavarny a restaurace s
venkovnimi terasami s prekrasnym vyhledem na Vysoké Tatry. Mezi hlavni ndjemce obchodniho centra patfi
znacky jako naptiklad New Yorker, H&M, Lindex, Cropp, Reserved, C&A, CCC, Intersport, Tesco a mnoho
dalSich.

Mé&sto Poprad je slovenské okresni mésto, ze kterého vedou dlleZité silni¢ni spoje na Polsko a do Vysokych
Tater. Mezinarodni letiSté Poprad - Tatry se nachazi 4 km od centra mésta a je nejvyse polozenym letistém
pro stfedni a kratké lety ve stfedni Evropé.
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Budova je v dobrém technickém stavu a je pravidelné udrzovana.

Nemovitosti jsou zatizeny zdastavnim pravem ve prospéch VSeobecna Uverova banka, a.s. za Ucelem
zajisténi Uvéru poskytnutého na naklady spojené s financovanim vystavby budovy.

Budova a pozemky jsou zatizeny vécnymi bremeny zapsanymi k 30.06.2020 v katastru nemovitosti na listu
vlastnictvi €. 5815 pro k.U. Poprad. Dle charakteru vécnych bfemen a opravné&nych subjektl vyse uvedena
vécna bfemena nepredstavuji zddnad omezeni pro vlastnika ocefnovanych nemovitosti.

vo.wv

Obecné lze fici, ze stavebné-pravni stav nemovitosti je bez vaznéjsich zavad.

Budova v majetku této nemovitostni spolecnosti byla pofizena za Gcelem jejiho provozovani a je ocefiovana
’ r [e]
vynosovym zpusobem.

Budovu spravuje spole¢nost Reality management, a.s., se sidlem Masarykovo nameésti 3090/15, Moravska
Ostrava, 702 00 Ostrava, identifikacni Cislo 26688301.
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Udaje o investi¢ni spoleénosti, ktera fond obhospodaruje

Po celé rozhodné obdobi byl fond obhospodafovan spolec¢nosti ZFP Investments, investi¢ni spole¢nost, a.s.

Udaje o portfolio manazerech

Po celé rozhodné obdobi byl portfolio manazerem fondu pan Ing. Vladimir Bencz (nar. 13.10.1972).

Pan Ing. Vladimir Bencz je soucasné clenem predstavenstva investi¢ni spolecnosti, kterd fond
obhospodaruje. Je absolventem Ekonomické univerzity v Bratislavé (narodohospodarska fakulta). Od roku
2001 je vykonnym freditelem a soucasné clenem predstavenstva slovenské investi¢ni spolecCnosti IAD
Investments, sprav. spol., a.s., v roce 2013 byl zvolen pfedsedou predstavenstva této spolecnosti.

Dalsim portfolio manazerem fondu byl v rozhodném obdobi pan Mgr. Michal Durica, CFA. Je absolventem
Univerzity Komenského v Bratislavé (fakulta matematiky, fyziky a informatiky). Od roku 2011 je portfolio
managerem slovenské investi¢ni spole¢nosti IAD Investments, sprav. spol., a.s.

Udaje o kazdém depozitaFi fondu v rozhodném obdobi a dobé, po kterou cinnost
depozitare vykonavali

V rozhodném obdobi vykonavala Cinnost depozitafe spolecnost Ceskoslovenska obchodni banka, a.s., se
sidlem Radlicka, Praha 5, PSC 150 57, identifikacni ¢islo 00001350.

Udaje o osobé povéiené Gschovou nebo jinym opatrovanim majetku fondu, pokud je
u této osoby ulozeno nebo touto osobou opatrovano vice nez 1 % majetku fondu

Uschova a jiné opatrovéni majetku fondu je zajisténo depozitdfem fondu, kterym je Ceskoslovenska
obchodni banka, a.s.

Udaje kazdé osoby opravnéné poskytovat investi¢ni sluzby, ktera vykonavala &innost
hlavniho podpiirce ve vztahu k majetku fondu, v rozhodném obdobi, a idaj o dobé&, po
kterou tuto ¢innost vykonavala

V rozhodném obdobi nevykondvala 2adn& osoba ¢innost hlavniho odplrce ve vztahu k majetku fondu.
Udaje o celkovém poétu podilovych listti vydanych fondem, které jsou v obéhu ke
konci Gcetniho obdobi

Ke konci rozhodného obdobi bylo emitovano celkem 6 395 513 114 kusl podilovych listl fondu.

Udaje o fondovém kapitalu na jednu akcii tohoto fondu ke konci Géetniho obdobi

Ke konci rozhodného obdobi ¢inil vlastni kapital pfipadajici na jeden podilovy list ¢astku 1,3992 K¢.

Udaje o soudnich nebo rozhodcdich sporech, které se tykaji majetku nebo naroku
podilnikl podilového fondu, jestlize hodnota predmétu sporu prevysuje 5 % hodnoty
majetku podilového fondu v rozhodném obdobi

Zadné vyse uvedené soudni ani rozhod&i spory nebyly v rozhodném obdobi vedeny.

Udaje o hodnoté vSech vyplacenych vynosti na jeden podilovy list

V rozhodném obdobi nebyly vyplaceny z4dné vynosy. Fond je rlstovym fondem, tj. nepouziva zisk k vyplaté
podild na zisku z vysledkd hospodafeni s majetkem ve fondu podilnikiim, ale vedkery zisk je reinvestovan
v réamci hospodareni fondu.
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Udaje o skuteéné zaplacené Uplaté obhospodaFovateli za obhospodaiovani fondu, s
rozliSenim na udaje o uplaté za vykon cinnosti depozitare, administratora, hlavniho
podpiirce a auditora, a udaje o dalsich nakladech ¢i danich

Uplata uréend investi¢ni spole¢nosti za obhospodaiovéni majetku fondu ¢inila v rozhodném obdobi 98 043
tis. K& Depozitarsky poplatek Cinil v rozhodném obdobi ¢astku ve vysi 785 tis. K& Naklady na vedeni
bankovnich Gétd fondu ¢&inily 182 tis. K& Daldimi ndklady byla odména ¢lenl vyboru odbornikd ve vysi 60
tis. K¢, nadklady na odménu auditora ve vysi 47tis. K¢, naklady na operace s cennymi papiry ve vysi 75 tis.
K¢, naklady spojené s derivatovymi operacemi ve vysi 286 115 tis. K¢, naklady na devizové operace
(kurzovy rozdil) ve vysi 54 779tis. K¢ a dalsi spravni naklady cinily 0 K¢.

Udaje o skladbé a zménach skladby majetku tohoto fondu

V rozhodném obdobi majetek fondu tvofily pouze pohledavky v{¢&i bankdm a nebankovnim subjekttim,
dluhopisy a dale Ucasti s podstatnym a rozhodujicim vlivem. V daném obdobi nenastaly zadné zmény ve
shora uvedené skladbé majetku fondu.

Udaje o identifikaci majetku, jehoz hodnota pfesahuje 1 % hodnoty majetku ke dni, kdy
bylo provedeno ocenéni pro uUcely této zpravy, s uvedenim celkové pofizovaci ceny
a realné hodnoty na konci obdobi

Ucast v nemovitostni spole¢nosti Pofizovaci cena Cena k 30.06.2020

tis. K¢ tis. K¢
Logis R s.r.o. 616 327 964 024
GREEN STONE PROPERTIES s.r.o. 140 264 165 788
OC Fryda a.s. 192 245 327 765
SOLTEX obchodni a.s. 225 142 305 000
VGO Center Kft. 128 226 522 636
Kotlarska 11 Sp. z o.0. 428 847 573 514
Forum Poprad, a.s. 726 413 964 399
Dluhopisy Porizovaci cena Cena k 30.06.2020
CZK dluhopisy International Investment Bank 30 000 30 154
CZK dluhopisy Pro Partners Holding V 98 000 99 760
CZK dluhopisy Deutsche Bank AG 30 439 30 149
CZK dluhopisy Raiffeisen Bank International AG 76 883 76 625
CZ dluhopisy LLOYDS BANK PLC 35 263 34 843

Udaje o vyvoji hodnoty podilového listu v rozhodném obdobi v nazorné grafické podobé

Hodnota podilového listu (CZK)

ZFP realitni fond, otevieny podilovy fond,
1,4100 A ZFP Investments, investicni spolecnost, a.s

1,4000 -

1,3900 A
1,3800 A

1,3700

ZFPN
1,3600 GROUP

Investments

1,3500 T T T T T 1
31.01.2020 29.02.2020 31.03.2020 30.04.2020 31.05.2020 30.06.2020
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Od zahajeni ¢innosti fondu v ¢ervnu roku 2013 do pofizeni prvni majetkové Gcasti v nemovitostni spolecnosti
v breznu 2014 vykazovala hodnota podilového listu pokles. Tento mirny pokles byl dan naklady na ¢innost
fondu, které byly vyssi nez vynosy z likvidnich aktiv. Po pofizeni prvni majetkové Gcasti byl vyvoj hodnoty
podilového listu relativné stabilni. Koncem roku 2014 se pak situace zménila a hodnota podilového listu
zalala vykazovat rist, ktery nasledoval i v rozhodném obdobi.

Udaje o hodnoté vsech vyplacenych podilti na zisku na jeden podilovy list

V rozhodném obdobi nebyly vyplaceny zadné vynosy. Fond je rlstovym fondem, tj. nepouziva zisk k vyplaté
podild na zisku z vysledkd hospodateni s majetkem ve fondu podilnikiim, ale vedkery zisk je reinvestovan
v ramci hospodareni fondu.

Udaje o nabyti nemovitosti do jméni tohoto fondu za cenu, ktera je vyssi o vice nez 10
% nez nizSi z cen podle posudkl znalci nebo dclend vyboru odbornikd vcetné
zdlvodnéni, udaje o prodeji nemovitosti z majetku tohoto fondu za cenu, ktera je nizsi
o vice nez 10 % nez vyssi z cen podle posudkl znalcti nebo ¢lenti vyboru odborniki
vcéetné zdivodnéni

V rozhodném obdobi nedoslo k nabyti nemovitosti do majetku fondu shora uvedenym zplsobem.

Popis rizik souvisejicich s derivaty, udaje o kvantitativhnich omezenich a metodach,
které byly zvoleny pro hodnoceni rizik spojenych s technikami obhospodarovani fondu
za rozhodné obdobi, véetné adaji o protistranach obchodii, druhu a vysi prijatého
zajisténi, vynosech a nakladech spojenych s pouzitim téchto technik, a informace o
investic¢nich limitech ve vztahu k derivatiim sjednanym na acet fondu

Pro efektivni obhospodafovani majetku v podilovém fondu mlZe obhospodafovatel pouZivat finanéni
derivaty a repo obchody. Efektivnim obhospodarovanim majetku se rozumi realizace operaci za Ucelem
snizeni rizika, za U&elem sniZeni nakladl, nebo za Ulelem dosaZeni dodateénych vynosl pro fond za
predpokladu, Ze podstupované riziko je prokazatelné nizké. Expozice z téchto operaci musi byt vzdy plné
kryta majetkem ve fondu tak, aby bylo moZno vzdy dostat zavazkdm z t&chto operaci.

Fond pouziva techniky k obhospodafovani zejména financni derivaty popsané ve statutu fondu. Rizika
spojena s témito derivaty budou posuzovana komplexné, tj. bude posuzovano jak riziko vlastniho nastroje,
tak riziko protistran a podkladového aktiva nebo néastroje. Rizika plynouci z pouZiti t&chto derivatd jsou
omezena predevsim vybérem protistran obchodu a maximalnim limitem expozice. Selhani protistrany
obchodu miZe mit negativni dopad na hodnotu podilového listu. Vzhledem k tomu, e uvedené derivaty
budou pouzivany zejména k zajisténi rizik, spociva nejvétsi riziko s nimi spojené v tom, Ze vyvoj Urokovych
sazeb, kurzi mény apod. bude mit opaény nez ofekavany vyvoj a fond tak pfijde o moZnost vytvofit
dodatecny vynos.

Jednotliva rizika spojena s investicemi s témito nastroji jsou uvedena ve statutu fondu v kapitole Rizikovy
profil.

Limit vQ¢&i jedné smluvni strané pfi investovani do investi¢nich cennych papirl a do nastrojt penézniho trhu
vydanych jednim emitentem a vkladu u tohoto emitenta nesmi prekrocit 20 % hodnoty majetku Podilového
fondu. Riziko protistrany vi¢&i smluvni strané pfi vyuZiti finanénich derivatl nesmi piekrocit 5 %, respektive
10 % hodnoty majetku Podilového fondu, je-li smluvni stranou Ceskd narodni banka nebo centralni banka
jiného statu, banka se sidlem v Ceské republice, zahrani¢ni banka, kterd ma pobo¢ku umisténou v Ceské
republice, a dalSi osoby uvedené v § 72 odst. 2 zakona ¢. 240/2013 Sb., o investicnich spole¢nostech a
investi¢nich fondech (,zakon"). Pfi vypoctu rizika protistrany se postupuje podle ustanoveni § 65 odst. 2 az
4 nafizeni vlady ¢. 243/2013 Sb. (,nafizeni vlady").

Pouzivani finanénich derivatl a sjednavani repo obchodd pti obhospodafovani Podilového fondu a postupy
meéreni a snizovani rizika plynouciho z pouziti téchto technik, nejsou-li ve statutu fondu upraveny vyslovng,
se Hdi nafizenim vlady. Finan&ni derivat nesmi byt pouzit a repo obchod nesmi byt sjednan zplsobem nebo
za Ucelem obchazejicim investi¢ni strategii Podilového fondu nebo pravidla upravena statutem a nafizenim
vlady.
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Za ucelem zajisténi cizoménovych investic do nemovitostnich spole¢nosti GREEN STONE PROPERTIES,
s.r.o0., SOLTEX obchodni a.s., OC Fryda a.s., VGO Center Kft., Kotlarska 11 Sp. z 0.0. a Forum Poprad, a.s.
fond pouZziva obchody s ménovymi derivaty, pfedevsim ménove forwardy a swapy. K 30.06.2020 byly u
Ceskoslovenska obchodni banka, a.s. (CSOB) a u Ceska sporitelna, a.s. otevieny za UcCelem zajisténi 3
forwardy a 12 swapl. Ocenéni téchto derivatd ¢inilo k 30.06.2020 zapornou redlnou hodnotu -87 526 tis.
KC a kladnou realnou hodnotu 6 172 tis. KC. Riziko protistrany tak ke konci ucetniho obdobi bylo -81 354
tis. K& Za Ucelem zajisténi pohledavek CSOB za fondem plynoucich ze zajiStovacich operaci je u CSOB
veden zvlastni Gcet. K penéznim prostfedkim na tomto Gctu je zfizeno zastavni pravo ve prospéch CSOB.
Po dobu trvani zastavniho prava neni fond s pené&znimi prostfedky na Gé¢tu opravnén 2adnym zplsobem
disponovat. Ke 30.06.2020 ¢inila vy$e prostfedkd na zvldstnim uctu 7 milidnd Ké.

Celkova expozice fondu - pakovy efekt 30.06.2020
Metoda hrubé hodnoty aktiv 127,14 %
Zavazkova metoda 102,51 %

Zadné investiéni limity ve vztahu k derivatim sjednanym na Gcet fondu nebyly v rozhodném obdobi
prekroceny.
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Uéetni zavérka

Rozvaha

Aktiva 30.6.2020
tis. K¢

Pohledavky za bankami 3 533 258
Pohledavky za nebankovnimi subjekty 1 348 801
Ucasti s podstatnym a rozhodujicim vlivem 3825139
Dluhové cenné papiry 271 530
Ostatni aktiva 109 180
Naklady a pfijmy pfistich obdobi 18 889
Aktiva celkem 9 106 797
Pasiva 30.6.2020
tis. K¢

Zavazky vU¢i nebankovnim subjektdm 21 906
Ostatni pasiva 135 756
Vynosy a vydaje pristich obdobi 385
Emisni azio 917 362
Kapitalové fondy 6 395513
Ocenovaci rozdily 1 527 650
Nerozdéleny zisk nebo neuhrazena ztrata z predchozich obdobi 226 864
Zisk nebo ztrata za ucetni obdobi -118 639
Pasiva celkem 9 106 797

Vykaz zisku a ztraty

30.6.2020

tis. K¢

Vynosy z Urokt a podobné vynosy 57 509
Naklady na poplatky a provize 99 085
Zisk nebo ztrata z finan¢nich operaci -76 985
Ostatni provozni vynosy 30
Ostatni provozni naklady 0
Spravni naklady 107
Zisk nebo ztrata za ucetni obdobi z bézné cinnosti pred zdanénim -118 638
Dafl z ptijma 0
Zisk nebo ztrata za ucetni obdobi z bézné c¢innosti po zdanéni -118 638

V Praze dne 4.8.2020
JUDr. Rébert Pruzinsky, v.r., predseda predstavenstva
Peter Lukac, MBA, v.r., mistopredseda predstavenstva
Ing. Vladimir Bencz, v.r., ¢len predstavenstva
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