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Zakladni adaje

a) Nazev podilového fondu: ZFP realitni fond, otevieny podilovy fond, ZFP
Investments, investi¢ni spolecnost, a.s.
ISIN: Cz0008474046

Nalezitosti vyrocni zpravy:

b) Udaje o investi¢ni spole¢nosti, ktera fond obhospodafuje, a zprava o jeji ¢&innosti
Po celou dobu roku 2017 od jeho vytvoreni byl fond obhospodarovan spolecnosti ZFP
Investments, investi¢ni spolecnost, a.s.

Vedle aktivni spravy majetku fondu na zakladé vysledku neustalého monitoringu vhodnych
investi¢nich prilezitosti byla v roce 2017 upfena pozornost zejména na akvizici dalSich
nemovitostnich aktiv, kterd by rozsSifila portfolio stavajicich nemovitostnich aktiv v majetku
fondu - budovy Florenc Office Center, logistického centra obchodniho retézce Penny Market
v Radonicich u Prahy, pozemk{ v Bratislavé, obchodniho centra Fryda ve Frydku-Mistku.
logistického arealu Tulipan Park Ostrava a administrativni budovy Vaci Greens C v Budapesti.

V prosinci 2017 tak byla pofizena do majetku fondu administrativni budova Kotlarska 11
v Krakové.

c) Udaje o portfolio manazerech

Po celou dobu roku 2017 byl portfolio manazerem fondu pan Ing. Vladimir Bencz.

Pan Ing. Vladimir Bencz je soucasné c¢lenem predstavenstva investi¢ni spole¢nosti, ktera fond
obhospodaruje. Je absolventem Ekonomické univerzity v Bratislavé (narodohospodarska
fakulta). Od roku 2001 je vykonnym feditelem a soucCasné Clenem predstavenstva slovenské
investi¢ni spolecnosti IAD Investments, sprav. spol., a.s., v roce 2013 byl zvolen predsedou
predstavenstva této spolecnosti.

d) Udaje kazdého depozitaie fondu v rozhodném obdobi a dobé&, po kterou &innost
depozitare vykonavali

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

e) Udaje kazdé osoby, ktera byla depozitairem povérena Gschovou nebo opatrovanim
majetku fondu, pokud je u této osoby uloZzeno vice nez 1 % hodnoty majetku fondu
kolektivniho investovani }

Uschova a opatrovani majetku fondu je zajisténo depozitdfem fondu, kterym je Ceskoslovenska
obchodni banka, a.s. zadna jina osoba nebyla depozitafem povérena touto Cinnosti.

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

V rozhodném obdobi nevykondval zadny subjekt ¢innost hlavniho podptrce pro fond, resp. zadny
obchod ve vztahu k majetku fondu nebyl uskuteéné&n prostiednictvim hlavniho podpirce.

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

Udast v nemovitostni spoleénosti Pofizovaci cena Cena k 31.12.2017

tis. KC tis. K¢
Florenc Office Center s.r.o. 449 729 425 286
Logis R s.r.o. 616 327 890 129
GREEN STONE PROPERTIES s.r.o. 140 264 153 240
OC Fryda a.s. 192 245 328 761
SOLTEX obchodni a.s. 225 142 244 704
VGO Center Kft. 128 226 206 397
Kotlarska 11 Sp. z o.0. 428 847 423 841
Dluhopisy Pofizovaci cena Cena k 31.12.2017
korporatni EUR dluhopisy Pro Partners Holding III 81 141 78 213
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h) Udaje o vyvoji hodnoty podilového listu v rozhodném obdobi v nazorné grafické
podobé

Hodnota podilového listu (CZK)

ZFP realitni fond, otevieny podilovy fond,
ZFP Investments, investi¢ni spole¢nost, a.s
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Od zahajeni ¢innosti fondu v ¢ervnu roku 2013 do pofizeni prvni majetkové Gcasti v nemovitostni
spolecnosti v bfeznu 2014 vykazovala hodnota podilového listu pokles. Tento mirny pokles byl
dan naklady na cinnost fondu, které byly vysSsSi nez vynosy z likvidnich aktiv. Po pofizeni prvni
majetkové Ucasti byl vyvoj hodnoty podilového listu relativné stabilni. Koncem roku 2014 se pak
situace zménila a hodnota podilového listu zadala vykazovat rdst, ktery nasledoval i v rozhodném
obdobi.

i) Udaje o soudnich nebo rozhoddich sporech, které se tykaji majetku nebo naroku
podilnikd podilového fondu, jestlize hodnota pfedmétu sporu prevysuje 5 % hodnoty
majetku podilového fondu v rozhodném obdobi

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

j) Udaje o hodnoté vSech vyplacenych vynost na jeden podilovy list

V rozhodném obdobi nebyly vyplaceny 7adné vynosy. Fond je rdstovym fondem, tj. nepouziva
zisk k vyplaté podild na zisku z vysledkl hospodafeni s majetkem ve fondu podilnikim, ale
veskery zisk je reinvestovan v ramci hospodareni fondu.

k) Udaje o skuteéné zaplacené Gplaté obhospodarovateli za obhospodaFovani fondu, s
rozliSenim na Udaje o Gplaté za vykon cinnosti depozitare, administratora, hlavniho
podpiirce a auditora, a udaje o dalsich nakladech ¢i danich

Uplata urdend investi¢ni spole¢nosti jako obhospodarfovateli za obhospodaiovéni fondu a
soucasné jako administratorovi fondu Cinila v rozhodném obdobi ¢astku ve vysi 78 839 tis. KC.
Uplata za ¢innost depozitare Cinila v rozhodném obdobi ¢astku ve vysi 1 053 tis. K.

Qplata za &innost hlavniho podptrce v rozhodném obdobi inila &astku ve vysi 0 K&.

Uplata za ¢innost auditora cinila v rozhodném obdobi ¢astku ve vysi 90 tis. K¢.

Dalsimi naklady byly naklady na bankovni poplatky ve vysi 78 tis. K¢, naklady spojené s vyborem
odbornikt ve vy&i 281 tis. K&, naklady spojené s nemovitostnimi spole¢nostmi ve vysi 3 141 tis.
K¢&, naklady z kurzovych rozdill ve vys$i 56 664 tis. K&, naklady na operace s cennymi papiry ve
vysi 79 tis. K¢, naklady na dané a poplatky 468 tis. KC.

1) Udaje o poctu emitovanych podilovych list
Ke konci rozhodného obdobi je v ob&hu celkem 4 209 334 865 kusl podilovych listd fondu.

m) Udaje o poétu vydanych a odkoupenych podilovych list
V rozhodném obdobi bylo vyddno celkem 1 171 600 990 kus( podilovych listd a odkoupeno
362 028 126 kusu podilovych listd.
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n) Udaje o fondovém kapitalu pfipadajicim na jeden podilovy list
Ke konci rozhodného obdobi Cinil fondovy kapital pfipadajici na jeden podilovy list ¢astku 1,1954
KC.

o) Udaje o skladbé a zménach majetku v portfoliu

Udaje o skladbé majetku v portfoliu fondu spocivajicich v nemovitostnich aktivech jsou uvedeny
v kapitole Udaje o nemovitostech v majetku fondu. V rozhodném obdobi doslo k nakupu dalsSich
nemovitostniho aktiva. V prosinci 2017 byla do majetku fondu nabyta 100 % majetkova ucast
v nemovitostni spole¢nosti Kotlarska 11 Sp. z 0.0., v jejimz majetku se nachdzi administrativni
budova Kotlarska 11 v Krakoveé.

Od listopadu 2015 jsou v majetku fondu korporatni EUR dluhopisy Pro Partners Holding III
v celkové jmenovité hodnoté 3 000 tis. Eur. V listopadu 2017 doslo ke splaceni Casti jejich
nominalni hodnoty ve vysi 600 tis. Eur. V listopadu 2017 byly do portfolia fondu koupeny dalsi
kusy t&chto dluhopist v celkové jmenovité hodnoté 560 tis. Eur.

Kromé& Gcasti v nemovitostnich spolednostech a dluhopisd tvofily majetek fondu predevsim
pohledavky vQ¢&i bankam.

p) Udaje o fondovém kapitalu podilového fondu a fondovém kapitalu pripadajicim na
jeden podilovy list za posledni tFi uplynula ucetni obdobi v CZK
31.12.2017 31.12.2016 31.12. 2015
Vlastni (fondovy) kapital 5031 835424 3881638097 2949 574973
Hodnota vlastniho (fondového) kapitalu na 1,1924 1,1417 1,0933
1 kus podilového listu

q) Popis rizik souvisejicich s derivaty, idaje o kvantitativnich omezenich a metodach,
které byly zvoleny pro hodnoceni rizik spojenych s technikami obhospodafovani fondu
za rozhodné obdobi, véetné adajii o protistranach obchodti, druhu a vysi pFijatého
zajisténi, vynosech a nakladech spojenych s pouzitim téchto technik, a informace o
investi¢nich limitech ve vztahu k derivatiim sjednanym na uGcet fondu

Pro efektivni obhospodafovani majetku v podilovém fondu muZe obhospodafovatel pouZivat
financ¢ni derivaty a repo obchody. Efektivnim obhospodafovanim majetku se rozumi realizace
operaci za Ulelem sniZeni rizika, za uUlelem snizeni nakladd, nebo za Ulelem dosaZeni
dodatednych vynosd pro fond za predpokladu, e podstupované riziko je prokazateln& nizké.
Expozice z téchto operaci musi byt vzdy pIné kryta majetkem ve fondu tak, aby bylo mozno vzdy
dostat zavazkim z téchto operaci.

Fond pouziva techniky k obhospodafovani zejména financni derivaty popsané ve statutu fondu.
Rizika spojena s témito derivaty budou posuzovana komplexng, tj. bude posuzovano jak riziko
vlastniho nastroje, tak riziko protistran a podkladového aktiva nebo nastroje. Rizika plynouci
z pouZiti t&chto derivatd jsou omezena pfedevéim vyb&rem protistran obchodu a maximalnim
limitem expozice. Selhani protistrany obchodu miiZe mit negativni dopad na hodnotu podilového
listu. Vzhledem k tomu, Ze uvedené derivaty budou pouzivany zejména k zajisSténi rizik, spociva
nejvétsi riziko s nimi spojené v tom, Ze vyvoj Grokovych sazeb, kurzi mény apod. bude mit
opacny nez oCekavany vyvoj a fond tak prijde o moznost vytvofit dodatecny vynos.

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

Limit vG¢&i jedné smluvni stran& pfi investovani do investi¢nich cennych papirl a do nastrojd
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
derivatd nesmi prekrodit 5 %, respektive 10 % hodnoty majetku Podilového fondu, je-li smluvni
stranou Ceskd narodni banka nebo centrdini banka jiného statu, banka se sidlem v Ceské
republice, zahrani¢ni banka, kterd ma pobocku umisténou v Ceské republice, a dalsi osoby
uvedené v § 72 odst. 2 zakona ¢. 240/2013 Sb., o investi¢nich spoleCnostech a investi¢nich
fondech (,,zakon™). PFi vypoctu rizika protistrany se postupuje podle ustanoveni § 65 odst. 2 az
4 narizeni vlady ¢. 243/2013 Sb. (,nafizeni vlady").

Pouzivani finanénich derivatd a sjedndvani repo obchodl pti obhospodatovani Podilového fondu
a postupy méreni a snizovani rizika plynouciho z pouziti téchto technik, nejsou-li ve statutu fondu
upraveny vyslovné, se Fidi nafizenim vlady. Financni derivat nesmi byt pouzit a repo obchod
nesmi byt sjednan zplsobem nebo za G¢elem obchazejicim investiéni strategii Podilového fondu
nebo pravidla upravena statutem a nafizenim vlady.
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Za Uclelem zajisténi cizoménovych investic do nemovitostnich spolecnosti Florenc Office Center
s.r.o., GREEN STONE PROPERTIES, s.r.0., SOLTEX obchodni a.s., VGO Center Kft. a Kotlarska
11 Sp. z o.0. fond pouziva obchody s ménovymi derivaty, predevsim ménové forwardy a swapy.
K 31.12.2017 byly u Ceskoslovenskd obchodni banka, a.s. (CSOB) a u Ceska spofitelna, a.s.
otevieno za Ucelem zajisténi 3 forwardy a 8 swapl. Ocenéni téchto derivatl &inilo k 31.12.2017
zapornou realnou hodnotu 0 tis. K¢ a kladnou redlnou hodnotu 34 552 tis. KC. Riziko protistrany
tak ke konci ucetniho obdobi bylo nulové. Za ucelem zajisténi pohledavek CSOB za fondem
plynoucich ze zajiStovacich operaci je u CSOB veden zvlastni Gcet. K penéznim prostfedkdim na
tomto UCtu je zfizeno zastavni pravo ve prospéch CSOB. Po dobu trvani zastavniho prava neni
fond s pen&Znimi prostifedky na G&tu opravnén zadnym zplsobem disponovat. Ke 31.12.2017
ginila vy$e prostfedk( na zvlastnim Gétu 7 milidnd KE&.

Celkova expozice fondu - pakovy efekt 31.12.2017
Metoda hrubé hodnoty aktiv 89,407 %
Zavazkova metoda 54,285 %

Zadné investi¢ni limity ve vztahu k derivatdm sjednanym na Gcet fondu nebyly v rozhodném
obdobi prekroceny.

r) Udaje o vysledném objemu zavazk@i vztahujici se k technikam, které
obhospodarovatel pouziva k obhospodarovani fondu, ke konci Ucetniho obdobi, s
rozliSenim, zda se jedna o repo obchody nebo derivaty

K 31.12.2017 bylo v CSOB otevieno za Gcelem zajisténi cizoménové investice do nemovitostnich
spolecnosti Florenc Office Center s.r.o., GREEN STONE PROPERTIES, s.r.0., SOLTEX obchodni
a.s., VGO Center Kft. a Kotlarska 11 Sp. z 0.0. 3 forwardy a 8 swapu s celkovym zavazkem ve
vysi 2 731 567 tis. K¢ (hodnota z pohledu fizeni rizik).

s) Udaje o zménach ve statutu fondu
V rozhodném obdobi nedo$lo k zddnym podstatnym zmé&nadm Gdajd uvedenych ve statutu fondu.

t) Udaje o mzdach, aplatach a obdobnych pFijmech pracovnikti a vedoucich osob, které
mohou byt povazovany za odmény, vyplacenych obhospodarovatelem investi¢niho
fondu jeho pracovniklim nebo vedoucim osobam v Gcetnim obdobi, ¢lenénych na
pevhou a pohyblivou slozku, udaje o poctu pracovnikli a vedoucich osob
obhospodarovatele tohoto fondu a Gdaje o prFipadnych odménach za zhodnoceni
kapitalu, které investi¢ni fond nebo jeho obhospodarovatel vyplatil

Obhospodarovatel vyplatil v G&etnim obdobi 2017 mzdy pracovnikim a odmény vedoucim
osobam celkem vysSi 10 541 tis. K¢, pricemz pevna slozka Cinila ¢astku ve vysi 5 926 tis. K¢ a
pohybliva slozka ¢astku ve vysi 4 615 tis. K& Odmény byly vyplaceny celkem 9 zamé&stnanctiim
a 3 ¢lenim predstavenstva. V&ichni pracovnici jsou zapojeni do &innosti fondu.

u) Udaje o mzdach, Gplatach a obdobnych pfijmech pracovnik& nebo vedoucich osob,
které mohou byt povazovany za odmény, vyplacenych obhospodafiovatelem
investicniho fondu tém z jeho pracovnikli nebo vedoucich osob, jejichz ¢innost ma
podstatny vliv na rizikovy profil tohoto fondu

Obhospodarovatel vyplatil v G¢etnim obdobi 2017 mzdy pracovnikim, jejichz &innost ma
podstatny vliv na rizikovy profil tohoto fondu, a to ve vysi 3 624 tis. K¢ a odmény vedoucim
osobam (¢lenim predstavenstva) ve vysi 4 088 tis. K¢&.

v) Udaje pozadované pro specialni fond nemovitosti

Udaje o nemovitostech v majetku fondu

VSechny nemovitosti v majetku fondu jsou vlastnény prostfednictvim nemovitostni spolecnosti,
na niz ma fond ucast.
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1. Florenc Office Center

Spolecnost Florenc Office Center s.r.0., se sidlem Praha 7 - HoleSovice, Jankovcova 1569/2c,
PSC 170 00, identifikacni Cislo 26202972, zapsana v obchodnim rejstfiku, vedeném Méstskym
soudem v Praze, oddil C, vloZzka 79376, byla pofizena do majetku fondu dne 17.3.2014. Fond je
jedinym spolecnikem této spolecnosti.

Pfed nabytim Ucasti fondu v této nemovitosti spole¢nosti byly vyhotoveny dva posudky znalct
za Ucelem ocenéni nemovitosti v majetku této nemovitostni spolecnosti, jeden vypracovany
znaleckym Ustavem A&CE Consulting, s.r.0., se sidlem Ptasinského 4, 602 00 Brno, ke dni
31.12.2013 a druhy vypracovany znaleckym Ustavem RSM TACOMA a.s., se sidlem Karolinska
661, 186 Praha 8 ke dni 14.2.2014. Pro oba posudky byla pouzita v souladu se zakonem
vynosova metoda.

V majetku této nemovitostni spole¢nosti se nachazi nemovitosti zapsané na listu vlastnictvi C.
585 pro k.U. Karlin v katastru nemovitosti, vedeném Katastralnim Grfadem pro hl. m. Prahu,
katastralni pracovisté Praha, a predstavujici budovu nachazeji se na adrese Pobrezni 648/1a,
186 00 Praha 8 spolu s pozemkem, na némz je budova postavena a dvéma pfilehlymi pozemky.
Jednad se o administrativni centrum Florenc Office Center, které je jednou z nejzadanéjsich
kancelarskych budov v Praze a v jeji blizkosti se nachazi fada vyznamnych staveb jako hotel
Hilton, Diamond Point nebo Oasis. V okolni zastavbé je budova od jihu obklopena prazskym
Novym Méstem a smérem na sever pak plynule navazuje na moderni urbanisticky celek Novy
Karlin. Budova byla postavena v roce 2003, po celou dobu je vyuzivana k ndjmu nebytovych
prostor pro kancelarské Ucely a jeji prostory jsou 100% obsazeny najemcem - spolecnosti KPMG
Ceska republika, s.r.o.

Administrativni budova Florenc Office Center se nachazi v obchodni ¢asti centra Prahy, s pési
dostupnosti do historického centra. Budova je dobfe dostupna z hlavnich komunikaci a vSemi
typy verejné dopravy. V blizkosti se nachazi stanice metra. Nemovitost ma rozlohu 11.045 m2,
10 nadzemnich podlazi a tfi podzemni podlazi. Ma 145 podzemnich parkovacich stani a 23
venkovnich parkovacich mist podél jizni strany objektu. Uvnitf jsou dvé hlavni recepce s
propojenim na 4 vytahy, nachazejici se ve stfedu budovy. Spojeni s garazemi je zajisténo dvéma
vytahy. Vstup do podzemnich garazi je z jizni strany komplexu. Budova je v dobrém technickém
stavu a je pravidelné udrzovana.

Nemovitosti jsou zatizeny zastavnim pravem ve prospéch Raiffeisenbank a.s. za Ucelem zajisténi
Uvéru poskytnutého na refinancovani dluhl nemovitostni spole¢nosti vi&i fondu vzniklych
v souvislosti se placenim Uvéru nemovitostni spole¢nosti poskytnutého UniCredit Bank Czech
Republic nad Slovakia, a.s. na naklady spojené s financovanim vystavby budovy, a soucasné je
v souvislosti s tim zfizen zékaz zcizeni nebo zatizeni téchto nemovitosti.

Nemovitosti jsou dale zatizeny zastavnim pravem ve prospéch fondu za Uclelem zajisténi
zapUj¢ky poskytnuté na Ghradu Gvéru nemovitostni spole¢nosti poskytnutého UniCredit Bank
Czech Republic nad Slovakia, a.s. na naklady spojené s financovanim vystavby budovy.

Ve prosp&ch nemovitosti jsou zfizena v&cnd bfemena - pravo vstupu, vystupu, prichodu,
vijezdu, vyjezdu a prijezdu pro pé&si a vozidla s povinnosti pro sousedni pozemkové parcely.
Nemovitosti - pozemkové parcely jsou zatizeny vécnymi bfemeny chiize a jizdy zfizenymi ve
prospéch sousedni budovy, dale budova C.p. 648 je zatiZzena vécnym bfemenem povinnosti
strpét provoz a uzivani vstupni asti technologického zafizeni transformacni stanice TS 8145 a
kabelové smycky 22 kV v nemovitosti s pravem volného pfistupu za Ucelem zajisténi jejiho
provozu, oprav a udrzby, zfizenym ve prospéch spole¢nosti PRE distribuce, a.s., pozemkové
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parcely ¢. 237/1 a 782/6 jsou zatiZzeny vécnym bfemenem zfizeni, provozovani, Udrzby a opravy
podzemniho komunikacniho vedeni a vnitfniho zafizeni v budové, zfizené ve prospéch
spolecnosti Telefénica Czech Republic, a.s., a pozemkova parcela €. 782/6 je zatizena vécnym
bfemenem prava provozu, Udrzby, Uprav podzemniho vedeni telekomunikacni sité a pravo
pfistupu, zfizené ve prospéch spolec¢nosti GTS Czech s.r.o0. Dle charakteru vécnych brfemen a
opravnénych subjektl vyse uvedend vécna bremena nepredstavuiji 24dné omezeni pro vlastnika
ocenovanych nemovitosti.

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

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

Budovu spravuje spolecnost CBRE s.r.o., se sidlem Praha 1 - Nové Mésto, nam. Republiky
1a/1079, PSC 110 00, identifikacni ¢islo 25759604,

2. Penny Market Distribution Center

Spolec¢nost Logis R s.r.o0., se sidlem Antala Staska 2027/79, Kr¢, 140 00 Praha 4, identifikacni
Cislo 034 11 168, zapsana v obchodnim rejstiiku, vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil C,
vloZzka 230628, byla zalozena fondem jako jedinym spole¢nikem a vznikla zapisem do
obchodniho rejstfiku dne 24.9.2014.

Pfed nabytim vlastnického prava k nize specifikovanym nemovitostem do majetku této
nemovitosti spoleénosti byly vyhotoveny dva posudky znalcd za Glelem ocenéni téchto
nemovitosti, jeden vypracovany znaleckym Ustavem RSM TACOMA a.s., se sidlem Karolinska
661, 186 Praha 8, ¢. 73-7/2014 ke dni 31.10.2014 a druhy vypracovany znaleckym Ustavem
ASB Appraisal, s.r.o., se sidlem V Celnici 1031/4, 110 00 Praha 1, ¢. 1503-114/2014 ke dni
30.10.2014. Pro oba posudky byla pouzita v souladu se zdkonem vynosova metoda.

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 Uradem pro Stredocesky kraj, katastralni pracovisté Praha-vychod, a nachazeji se
na adrese Pocernickd 257, 250 73 Radonice. Nemovitosti sestavaji ze Ctyf budov a celkem osmi
pozemkU. Jednd se o Penny Market Distribution Center, které je hlavnim distribué¢nim centrem
a sidlem Feditelstvi obchodniho Fetézce Penny Market v Ceské republice a zahrnuje celkovou
plochu o vyméfe presahujici 40 tisic metrl &tverednich. Nemovitost se nachdzi na
severovychodnim okraji Prahy v bezprostfedni blizkosti rychlostni silnice R10, kterd zajistuje
napojeni na dalniéni sit. Tato lokalita patfi mezi nejpopuldrn&jsi 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 m2 a prfistup zajistuje 94 nakladacich ramp. Najemcem v$ech
nemovitosti v majetku spolecnosti Logis R s.r.o. je spoleCnost Penny Market s.r.o.

Nemovitost se nachazi na severovychodnim okraji Prahy v bezprostfedni blizkosti rychlostni
silnice R10, kterd zajistuje napojeni na dalni¢ni sit. Tato lokalita patfi mezi nejpopuldrnéjsi pro
umist&ni 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

ZFP realitni fond, otevfeny podilovy fond,
ZFP Investments, investi¢ni spole¢nost, a.s. 7 Vyro¢ni zprava 2017



stavajici vyméru 40 152 m2. Samotny sklad ma rozlohu 33 775 m2 a pfistup zajistuje 94
nakladacich ramp. Nemovitosti jsou v dobrém technickém stavu a jsou pravidelné udrzovany.

Nemovitosti jsou zatizeny zastavnim pravem ve prospé&ch fondu za Géelem zajisténi zapljcky
poskytnuté na Uhradu kupni ceny spojené s pofizenim nemovitosti tvorficich Penny Market
Distribution Center do majetku této nemovitostni spolecnosti. Ve prospéch i v neprospéch
nemovitosti jsou zfizena vécna bfemena — pravo setrvani cizich staveb, pravo zfizeni venkovnich
Uprav a uzivani pp. 116/10, pravo pfipojeni na vedeni vody na pp. 116/10, vedeni vody,
elektrického proudu, plnu a kanalizace, chlze, 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 O2 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 vyde uvedena
vécna bfemena nepredstavuji zddna omezeni pro vlastnika ocefovanych nemovitosti.

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

Nemovitosti v majetku této nemovitostni spole¢nosti byly pofizeny za Ucelem jejiho provozovani
. v s ’ 7 o
a jsou ocenovany vynosovym zpusobem.

Budovu spravuje spolecnost CBRE s.r.o., se sidlem Praha 1 - Nové Mé&sto, nam. Republiky
1a/1079, PSC 110 00, identifikacni ¢islo 25759604.

3. Pozemky Lamenica

Spole¢nost GREEN STONE PROPERTIES, s.r.o., se sidlom Mileti¢ova 1, Bratislava, PSC 821 08,
Slovenska republika, identifikacni ¢islo 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 spolecnikem této spolecnosti.

Pfed nabytim Ucasti fondu v této nemovitosti spole¢nosti 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, C.
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,
Sevéenkova 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 rezidudlni metodou. Kritériem pro uréeni ceny nemovitosti byla trzni hodnota pozemki
nachazejici v blizkosti t&chto nemovitosti a ndklady na zajiété&ni technického stavu pozemkt po
zméné Uzemniho planu s ohledem na jejich pravni a technicky stav.

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

Jedna se o pozemky v Bratislavé, nachazejici se v oblasti s ndzvem Lamenica, katastralni Gzemi
Dubravka s celkovou vymeérou cca 106 tisic m2. Svoji polohou predstavuji pozemky okrajové
Uzemi meéstské Casti Duabravka, nachazejici se v chranéné krajinné oblasti Malé Karpaty,
sousedici se zahradkarskymi osadami, na vychodnim Uboci Devinskej Kobyly. V soucasné dobé
jsou pozemky v pfislusném Uzemnim planu vedeny jako les, ostatni lesni pozemky a rekreace
v pfirodnim prostredi. Pozemky jsou v soucasné dobé neobhospodafované a porostlé naletovymi
dfevinami. Pfedpoklada se zména Uzemniho planu na malopodlazni zastavbu obytného Gzemi.

Nemovitosti nejsou zatizeny 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 spole¢nosti byly pofizeny za Ucelem jejich prodeje a
o v 7 7 Ve o . . . 7 7
jsou ocenovany porovnavacim zpusobem v kombinaci s rezidualni metodou.
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Nemovitosti jsou v soucasné dobé spravovany nemovitostni spole¢nosti, v jejimz majetku se
nachazeji.

4. Obchodni centrum Fryda

Spole¢nost OC Fryda a.s., se sidlem Antala Staska 2027/79, Kr¢, 140 00 Praha 4, identifikacni
Cislo 28916697, zapsana v obchodnim rejstfiku, vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil C,
vlozka 15360, byla pofizena do majetku fondu dne 17.12.2015. Fond je k 31.12.2017
akcionafem této nemovitostni spolecCnosti v rozsahu 99,68 % =zakladniho kapitalu této
spole¢nosti.

Pfed nabytim Ucasti fondu v této nemovitosti spole¢nosti byly vyhotoveny dva posudky znalct
za Ucelem ocenéni nemovitosti v majetku této nemovitostni spolecnosti, jeden vypracovany
znaleckym Ustavem RSM TACOMA, a.s., Praha 8, Karolinska 661, PSC 186 00, identifika¢ni &islo
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, identifikacni
¢islo 25507796, ¢. 1/809/2015 ke dni 2.10.2015. V obou posudcich byly nemovitosti ocenény
v souladu se zdkonem vynosovym zpUsobem.

V majetku této nemovitostni spolecnosti se nachazi nemovitosti zapsané na listu vlastnictvi C.
13052 pro k.U. Frydek v katastru nemovitosti, vedeném Katastralnim Grfadem 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
15 tisic m2, obsazené témér 60 najemci (k 31.12.2017 obsazenost obchodniho centra cinila
97,19%).

Obchodni centrum Fryda je strategicky situovano v centru mésta Frydek-Mistek v blizkosti
hlavnich dopravnich uzli a se spadovou oblasti pokryvajici asi 150 tisic obyvatel. Jeho atraktivitu
zvysuje i tésné sousedstvi nového zimniho stadionu a bezproblémové parkovani pro vice nez
500 automobild.

Mésto 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 témér 4 tisice obyvatel z Frydku—Mistku a okoli.

Mezi nejvétsi ndjemce obchodniho centra patfi zndmé 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 Ceskd spofitelna, a.s. za Ucelem
zajisténi Gvéru poskytnutého na naklady spojené s financovanim vystavby budovy, a soucasné
je v souvislosti s tim zfizen zakaz zcizeni nebo zatiZzeni téchto nemovitosti.

Nemovitosti jsou dale zatizeny zastavnim pravem ve prospéch fondu za Ucelem zajisténi
zapUijc¢ky poskytnuté na Ghradu ceny za nabyti &asti v této nemovitostni spolecnosti.

Budova a pozemky jsou zatizeny vécnymi bfemeny zapsanymi k 31.12.2017 v katastru

nemovitosti na listu vlastnictvi ¢. 13052 pro k.U. Frydek. Dle charakteru vécnych bfemen a
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opravnenych subjektu vyse uvedena vecna bremena nepredstavuji zadna omezeni pro vlastnika
ocenovanych nemovitosti.

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

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

Budovu spravuje spolecnost Reality management, a.s., se sidlem Masarykovo namésti 3090/15,
Moravska Ostrava, 702 00 Ostrava, identifika¢ni Cislo 26688301.

5. Tulipan Park Ostrava

Spolecnost SOLTEX obchodni a.s., se sidlem Moravské namésti 690/15, Veveri, 602 00 Brno,
identifikacni Cislo 25867440, zapsané v obchodnim rejstfiku, vedeném Krajskym soudem v Brnég,
v oddilu B, vloZce 6979, byla pofizena do majetku fondu dne 18.3.2016. Fond je k 31.12.2017
akcionarem této nemovitostni spolecnosti v rozsahu 100 % zakladniho kapitalu této spolecnosti.

Pfed nabytim vlastnického prava k nize specifikovanym nemovitostem do majetku této
nemovitosti spole¢nosti byly vyhotoveny dva posudky znalcl za U&elem ocenéni té&chto
nemovitosti, jeden vypracovany ¢lenem vyboru odbornikl panem Janem Ziburou, MSc MRICS,
nar. 8.6.1983, bytem Slovenskd 610/87, 040 01 Kosice, ke dni 1.2.2016 a druhy znaleckym
Ustavem RSM TACOMA, a.s., Praha 8, Karolinska 661, PSC 186 00, identifika¢ni ¢islo 63998581,
¢. 6-7/2016 ke dni 16.2.2016. V obou posudcich byly nemovitosti ocenény v souladu se zakonem
vynosovym zputsobem.

V majetku této nemovitostni spole¢nosti se nachazi nemovitosti zapsané na listu vlastnictvi C.
1764 pro k.U. Pfivoz, obec Ostrava, okres Ostrava -Mésto, v katastru nemovitosti, vedeném
Katastralnim Uradem pro Moravskoslezsky kraj, katastralni pracovisté Ostrava. Nemovitosti
sestavaji ze deseti budov a celkem dvaceti jedna pozemkdl. Jednd se o logisticky aredl Tulipan
Park Ostrava. Tento aredl nabizi celkem 18 tis. m2 skladovych ploch a 2 tis. m2 kancelarfského
a socialniho zazemi a je uren pro logistiku a lehkou vyrobu. Mezi najemce arealu patfi
spolec¢nosti Erwin Quarder, WAVIN Ekoplastik s.r.o., CERVA EXPORT IMPORT, T.A.T., TRUCK
FILTER, Danielson a KOELNER (k 31.12.2017 obsazenost arealu cinila 86,65%).

Primyslovy park se skladda ze tfi hal, které byly dokoné&eny v letech 2009 a 2011. Pronajimatelna
plocha téchto hal ¢ini témér 20 tisic m2 a dalsi 4 tisice m2 tvori vnéjsi zpevnéné plochy. Plocha
celého arealu pak predstavuje pres 40 tisic m2.

o

e .
Tulipan Park Ostrava se nachazi v Ostravé-Privozu pouhé 2 km od centra Ostravy v lokalité
s vynikajici dopravni obsluznosti. V bezprostiedni blizkosti se naléza sjezd z dalnice D1, ktera
umoznuje rychlé spojeni mezi Prahou, Brnem a Polskem. Aredl soucasné sousedi s ostravskym
hlavnim vlakovym nadrazim.

Nemovitosti jsou v dobrém technickém stavu a jsou pravidelné udrzovany.

Nemovitosti jsou dale zatizeny zastavnim pravem ve prospéch fondu za UcCelem zajisténi
r O.v r 'l r 7w . 4 . Ve v .
zapujcky poskytnuté na uhradu ceny za nabyti ucasti v teto nemovitostni spolecnosti.
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Pozemky jsou zatiZzeny vécnymi bfemeny zapsanymi k 31.12.2017 v katastru nemovitosti na
listu vlastnictvi &. 1764 pro k.U. Pfivoz. Dle charakteru vécnych bfemen a opravnénych subjektl
vySe uvedend vécna brfemena nepredstavuji zadna omezeni pro vlastnika ocenovanych
nemovitosti.

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

Nemovitosti v majetku této nemovitostni spole¢nosti byly pofizeny za Ucelem jejiho provozovani
. v s 7 7 o
a jsou ocefovany vynosovym zpusobem.

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

6. Vaci Greens C

Spole¢nost VGO Center Kft., se sidlem Bajcsy-Zsilinsky Ut 78., 1055 Budapest, Madarsko,
registracni Cislo 25539149-2-41 byla zaloZzena fondem jako jedinym spolecnikem a vznikla
zapisem do obchodniho rejstfiku dne 3.5.2016. Fond je jedinym spole¢nikem této spolecnosti.

Pfed nabytim vlastnického prava k nize specifikovanym nemovitostem do majetku této
nemovitosti spole¢nosti byly vyhotoveny dva posudky za Ucelem ocenéni nemovitosti v majetku
této nemovitostni spolecnosti, jeden vypracovany posudkem vypracovanym spolec¢nosti Jones
Lang LaSalle Kft., Szabadsag tér 14., 1054 Budapest, Madarsko, ke dni 31.10.2016, a posudkem
vypracovanym spolecnosti CBRE Kft., Bajcsy-Zsilinsky Gt 78., 1055 Budapest, Madarsko ke dni
25.10.2016. V obou posudcich byly nemovitosti ocenény v souladu se zédkonem vynosovym
zpUsobem.

Ke dni 9.12.2016 byly do majetku této nemovitostni spoleCnosti pofizeny nemovitosti zapsané
na listu vlastnictvi ¢. na listu vlastnictvi ¢. 26118/1 katastralniho Uradu v Budapesti, FGvaros
Kormanyhivatala XIV. Kertleti 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, ktera byla dokoncena v ¢ervnu 2015 a disponuje plochou témér
20 tisic m2, kterd je plné pronajata spole¢nosti z globalni skupiny General Electric (GE
Infrastructure Hungary Holding Kft.). v budové se nachazi Sest podlazi kancelarskych prostor a
tfi podlazi podzemnich garazi. Na pfizemi se nachazi recepce, kavarna (najemce Café Frei) a
jidelna.

el u Ly WS
Budova Vaci Greens C ma idealni umisténi v oblasti Vaci Corridor, kde se nalézaji jedny
z nejvyhledavangjsich kancelarskych prostor v Budapesti, a to i pro jeji excelentni dostupnost
z centra mésta. 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
udrzovana.

Nemovitosti jsou zatizeny zastavnim pravem ve prospéch ERSTE Bank Hungary Zrt., Népfiurdo
utca 24-26, Budapest, Madarsko za Ucelem zajisténi Uvéru poskytnutého na naklady spojené
s nakupem nemovitosti do majetku nemovitostni spolecnosti VGO Center Kft.

Nemovitosti jsou dale zatizeny zastavnim pravem ve prospéch fondu za UcCelem zajisténi
zapUjc¢ky poskytnuté na Ghradu ceny za nabyti &asti v této nemovitostni spolecnosti.
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Ve prospéch nemovitosti jsou zfizena vécna bfemena zapsana na listu vlastnictvi ¢. 26118/1
katastralniho Uradu v Budapesti, Févaros Kormanyhivatala XIV. Kerileti Hivatala. Dle charakteru
vécnych bfemen a opravnénych subjektd vy$e uvedend v&cnd bfemena nepredstavuji zadna
omezeni pro vlastnika oceriovanych nemovitosti.

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

Budova v majetku této nemovitostni spolecnosti byla pofizena za Ucelem jejiho provozovani a je
v 7 r r o
oceflovana vynosovym zpusobem.

Budovu spravuje spole¢nost CBRE s.r.o0., se sidlem Bajcsy-Zsilinsky Gt 78., 1055 Budapest,
Madarsko.

7. Kotlarska 11

Spolec¢nost Kotlarska 11 Sp. z o0.0., se sidlem ul. Poleczki 35, 02-822 Warsaw, Polsko, registracni
Cislo 569945 byla porizena do majetku fondu dne 22.12.2017. Fond je k 31.12.2017 akcionarem
této nemovitostni spolecnosti v rozsahu 100 % zakladniho kapitalu této spole¢nosti.

Pfed nabytim vlastnického prava k nize specifikovanym nemovitostem do majetku této
nemovitosti spole¢nosti byly vyhotoveny dva posudky za Ucelem ocenéni nemovitosti v majetku
této nemovitostni spole¢nosti, jeden vypracovany &lenem vyboru odbornikd 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 PI.
Pitsudskiego 1, ICO 0000039711, ke dni 30.11.2017. V obou posudcich byly nemovitosti ocenény
v souladu se zdkonem vynosovym zpUsobem.

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

Jedna se o novou administrativni budovu, ktera byla dokoncena v fijnu 2017 a disponuje plochou
témér pres 11 tisic m2, z ¢ehozZ vice nez 9 tisic m2 tvofi kancelare a necelé 2 tisice m2 jsou
obchodni prostory. Mezi hlavni ndjemce patfi technologickd spole¢nost Grand Parade nebo
poradenska spole¢nost Chatham Financial (k 31.12.2017 obsazenost arealu Cinila 100,00%).

Kancelarska budova Kotlarska 11 se naléza na vychodnim okraji historické ¢tvrti 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 nejvétSim polskym méstem, se béhem posledni dekady stal jednou z
nejvyhledavanéjsich evropskych destinaci pro firmy poskytujici sluzby s vysokou pfidanou
hodnotou. Budova byla postavena spolec¢nosti ze skupiny rakouské developerské spolecnosti
UBM. Budova je v dobrém technickém stavu a je pravidelné udrzovana.
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Nemovitosti jsou zatizeny zastavnim pravem ve prospé&ch fondu za Géelem zajisténi zapljcky
poskytnuté na Uhradu ceny za nabyti Ucasti v této nemovitostni spole¢nosti.

Ve prospéch nemovitosti jsou zfizena vécna brfemena zapsana na listu vlastnictvi C.
KR1P/00468899/1, KR1P/00468897/7, KR1P/00469508/1, KR1P/00455456/0,
KR1P/00189561/3 v prislusném registru, vedeném Sad rejonowy dla Krakowa-Podgdrza w
Krakowie, IV wydziat ksiag wieczystych. Dle charakteru v&cnych bfemen a opravnénych subjektd
vySe uvedend vécna brfemena nepredstavuji zadna omezeni pro vlastnika ocenovanych
nemovitosti.

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

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

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

Seznam ¢lent vyboru odbornik

Ing. Jifi Simek - datum vzniku funkce: 26.02.2014, datum zéaniku funkce: 26.02.2017
Vystudoval Vysokou Skolu ekonomickou v Praze, obor mezinarodni obchod a obor Ucetnictvi,
soucasné absolvoval specializa¢ni studium znalectvi v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady
na Institutu ocenovani majetku pfi Vysoké Skole ekonomické v Praze; dlouhodobé se
specializuje na oblast znalectvi a ocenovani, je vedoucim znaleckého Ustavu Mazars Consulting,
s.r.o.

Jan Zibura, MSc MRICS - datum vzniku funkce: 20.05.2014, datum zaniku funkce:
20.05.2017

Vystudoval Sheffield Hallam University and Nottingham Trent University, obor realitni investice
a management nemovitosti (Real Estate Investment and Management), od roku 2011 je
akreditovanym c¢lenem RICS (Royal Institution of Chartered Surveyors); dlouhodobé se
specializuje na ocenovani nemovitosti, ve spolecnosti Jones Lang LaSalle zastava pozici Associate
Director v oddéleni ocenovani nemovitosti.

Ing. Karel Cihelna MRICS - datum vzniku funkce: 18.06.2016

Vystudoval Vysoké uceni technické v Praze, fakulta stavebni, a dale absolvoval specializa¢ni
studium znalectvi v oboru ekonomika (ceny a odhady, ocerfiovani nemovitosti, stavebnictvi
(stavby obytné a stavby primyslové) na Institutu ocefiovdni majetku pfi Vysoké &kole
ekonomické v Praze; od roku 2003 pUsobil jako specialista zajist&ni Gv&rl nemovitostmi ve
spolecnosti Zivnostenska banka, a.s., od toku 2007 jako vedouci tymu v oddéleni oceriovani
majetku ve spole¢nosti Ceskoslovenska obchodni banka, a.s.; od roku 2015 je akreditovanym
¢lenem RICS (Royal Institution of Chartered Surveyors) a soucasné drzitelem certifikatu odhadce
nemovitosti vydanym Bankovni institutem vysoka skola, a.s.

Ing. Ales Kadlecik - datum vzniku funkce: 27.02.2017

Vystudoval Vysokou Skolu ekonomickou v Praze, obor Finance a ocenovani podniku, nasledné
absolvoval specializa¢ni studium znalectvi v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady se
specializaci ocenovani nemovitosti na Institutu ocefiovani majetku pfi Vysoké sSkole ekonomické
v Praze; dlouhodobé se specializuje na oblast znalectvi a ocenovani, je managerem znaleckého
ustavu Mazars Consulting, s.r.o.

Ing. Jana Ziburova - datum vzniku funkce: 21.05.2017

Vystudovala Vysokou Skolu ekonomickou v Praze, obor Verejnd sprava a regionalni rozvoj,
dlouhodobé se specializuje na ocenovani nemovitosti, ve spolecnosti Jones Lang LaSalle zastava
pozici Senior Valuer v oddéleni ocenovani nemovitosti.

Udaje o podstatné zméné v predpokladaném vyvoji penéznich tokli spojenych s
drzenim nemovitosti nebo s i¢astmi v nemovitostnich spolecnostech

V rozhodném obdobi nedo$lo k podstatné zmé&né v predpoklddaném vyvoji penéznich tokd.
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Udaje o zamysleném prodeji nemovitosti nebo Géasti v nemovitostni spoleénosti v
dobé do 2 let ode dne nabyti viastnického prava k nemovitosti nebo pied uplynutim
piredpokladané doby investice

Nezamysli se prodej Ucasti v nemovitostni spoleCnosti v dobé do 2 let ode dne nabyti
vlastnického prava k nemovitosti nebo pred uplynutim predpokladané doby investice.

Udaje o zaméru zménit investi¢ni strategii
Nezamysli se v soucasné dobé zména investicni strategie.

Popis dlivodd nedodrzeni investic¢nich limitl, dosli-li k nému v rozhodném uUcetnim
obdobi

Veskeré zakonem stanovené limity fond v rozhodném obdobi dodrzoval.

Udaje o nabyti nemovitosti do jméni tohoto fondu za cenu, ktera je vyssi o vice nez 10
% nez nizsi z cen podle posudkll znalcli nebo clendi vyboru odbornikli vcetné
zdlivodnéni, idaje o prodeji nemovitosti z majetku tohoto fondu za cenu, ktera je nizsi
o vice nez 10 % nez vyssi z cen podle posudkti znalct nebo ¢élent vyboru odbornik(
vcéetné zdlivodnéni

V rozhodném obdobi nedoélo k nabyti nemovitosti do majetku fondu shora uvedenym zplsobem.
V Praze 24. 4. 2018

Podpisovy zaznam statutarniho organu nebo cdclena statutarniho organu Gcetni
jednotky:

= s

JUDr. Rébert Pruzinsky Peter Lukac
predseda predstavenstva mistopredseda predstavenstva
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Financni cast

Zprava nezavislého auditora

Zprava nezavislého auditora

o ovéfeni roéni ucetni zavérky sestavené
za obdobi od 1. ledna do 31. prosince 2017

spolecnosti

ZFP realitni fond, otevireny podilovy fond,
ZFP Investments, investi¢ni spole¢nost, a.s.
Antala Staska 2027/79, 140 00 Praha 4

ADMU s.r.0., audit dané mzdy Gcetnictvi,
se sidlem Praha 1, Vaclavské namésti 802/56, I1C 294 11 581, zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem
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ZPRAVA NEZAVISLEHO AUDITORA

pro investory fondu ZFP realitni fond, otevieny podilovy fond, ZFP Investments, investiéni
spolecnost, a.s.

Nézev fondu: ZFP realitni fond, otevieny podilovy fond, ZFP Investments,
investi¢ni spolecnost, a.s.
ISIN: CZ0008474046
Spravce fondu ZFP Investments, investi¢ni spole¢nost, a.s.,
IC: 24252654, se sidlem Antala Staska 2027/79, Praha 4
Depozitar: Ceskoslovenska obchodni banka, a.s.
Vyrok auditora

Provedli jsme audit pfiloZené Uletni zavérky ZFP realitni fond, otevieny podilovy fond, ZFP
Investments, investi¢ni spoleCnost, a.s. (dale také ,SpoleCnost”) sestavené na zakladé ceskych
Ucetnich predpisd, kterd se skldda z rozvahy k 31.12.2017, vykazu zisku a ztraty, pfehledu o zméndach
vlastniho kapitdlu za rok koncici 31.12.2017, a pfilohy této Ucetni zévérky, kterd obsahuje popis
pouZitych podstatnych G&etnich metod a dalsi vysvétlujici informace. Udaje o Spoleénosti jsou
uvedeny v bodé I. pfilohy této Ucetni zavérky.

Podle naSeho nédzoru Ucetni zavérka podava vérny a poctivy obraz aktiv a pasiv ZFP realitni fond,
otevieny podilovy fond, ZFP Investments, investi¢ni spole¢nost, a.s.k 31.12.2017 a nakladd a vynosti
a vysledku jejiho hospodareni za rok koncici 31.12.2017 v souladu s ¢eskymi Géetnimi predpisy.

Zdklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zdkonem o auditorech a standardy Komory auditort Ceské republiky
pro audit, kterymi jsou mezindrodni standardy pro audit (ISA) pfipadné doplnéné a upravené
souvisejicimi aplika¢nimi dolozkami. Nase odpovédnost stanovend témito predpisy je podrobnéjiv
popsédna v oddilu Odpovédnost auditora za audit Gcetni zavérky. V souladu se zdkonem o auditorech
a Etickym kodexem pfijatym Komorou auditor(i Ceské republiky jsme na Spole¢nosti nezavisli a splnili
jsme i dalsi etické povinnosti vyplyvajici z uvedenych predpisti. Domnivame se, Ze dikazni informace,
které jsme shromazdili, poskytuji dostatecny a vhodny zéklad pro vyjadfeni na$eho vyroku.

Ostatni informace uvedené ve vyroéni zpravé

Ostatnimi informacemi jsou v souladu s § 2 pism. b) zdkona o auditorech informace uvedené ve
vyro¢ni zprdvé mimo Ucetni zavérku a nasi zpravu auditora. Za ostatni informace odpovidd spravce
fondu ZFP realitni fond, otevieny podilovy fond, ZFP Investments, investi¢ni spole¢nost, a.s.
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aud dy Uetnictvi

N&s vyrok k uGcetni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Pfesto je vSak souddsti naSich
povinnosti souvisejicich s auditem Ucetni zavérky sezndmeni se s ostatnimi informacemi a posouzeni,
zda ostatni informace nejsou ve vyznamném (materidlnim) nesouladu s Géetni zavérkou ¢i s nasimi
znalostmi o Ucetni jednotce ziskanymi béhem provadéni auditu nebo zda se jinak tyto informace
nejevi jako vyznamné (materidlné) nespravné. Také posuzujeme, zda ostatni informace byly ve vSech
vyznamnych (materidlnich) ohledech vypracovany v souladu s pfislusnymi pravnimi predpisy. Timto
posouzenim se rozumi, zda ostatni informace splfiiuji pozadavky pravnich predpisd na formalni
naleZitosti a postup vypracovani ostatnich informaci v kontextu vyznamnosti (materiality), tj. zda
pfipadné nedodrzeni uvedenych poZadavki by bylo zpdsobilé ovlivnit Usudek ¢inény na zdkladé
ostatnich informaci.

Na zakladé provedenych postupd, do miry, jiz dokdazeme posoudit, uvadime, ze

e ostatni informace, které popisuji skutecnosti, jeZ jsou téz pfedmétem zobrazeni v Uéetni zavérce,

jsou ve vSech vyznamnych (materialnich) ohledech v souladu s G¢etni zavérkou a
e ostatni informace byly vypracovény v souladu s pravnimi predpisy.

Dale jsme povinni uvést, zda na zakladé poznatk( a povédomi o Spoleénosti, k nimZ jsme dospéli pfi
provadéni auditu, ostatni informace neobsahuji vyznamné (materialni) vécné nespravnosti. V ramci
uvedenych postupll jsme v obdrZenych ostatnich informacich Zadné vyznamné (materidlni) vécné
nespravnosti nezjistili.

Odpovédnost sprdvce fondu za tucetni zévérku

Sprévce fondu ZFP realitni fond, otevieny podilovy fond, ZFP Investments, investi¢ni spole¢nost, a.s.
odpovida za sestaveni Ucetni zavérky poddvajici vérny a poctivy obraz v souladu s ¢eskymi uéetnimi
pfedpisy a za takovy vnitini kontrolni systém, ktery povaZuje za nezbytny pro sestaveni uéetni
zavérky tak, aby neobsahovala vyznamné (materidlni) nespravnosti zplsobené podvodem nebo
chybou.

Pfi sestavovani Uéetni zavérky je spravce fondu ZFP realitni fond, otevfeny podilovy fond, ZFP
Investments, investi¢ni spole¢nost, a.s. povinen posoudit, zda je Spole¢nost schopna nepfetrzité
trvat, a pokud je to relevantni, popsat v pfiloze Ucetni zavérky zaleZitosti tykajici se jejiho
nepfetrzitého trvani a pouZiti predpokladu nepretrzitého trvani pfi sestaveni Getni zavérky, s
vyjimkou pfipadu, kdy spravce fondu ZFP realitni fond, oteviteny podilovy fond, ZFP Investments,
investi¢ni spole¢nost, a.s. planuje zruseni Spoleénosti nebo ukonéeni jeji ¢innosti, resp. kdy nema
jinou redlnou moznost nez tak udinit.

Odpovédnost auditora za audit ucetni zavérky

Nadim cilem je ziskat pfiméfenou jistotu, Ze Ucetni zdvérka jako celek neobsahuje vyznamnou
(materidlni) nespravnost zplisobenou podvodem nebo chybou a vydat zpravu auditora obsahujici na3
vyrok. Pfiméfena mira jistoty je velkd mira jistoty, nicméné neni zarukou, Ze audit provedeny v
souladu s vySe uvedenymi predpisy ve vSech pfipadech v Uéetni zavérce odhali pfipadnou existujici
vyznamnou (materiadlni) nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat v disledku podvod( nebo chyb a

ZFP realitni fond, otevfeny podilovy fond,
ZFP Investments, investi¢ni spole¢nost, a.s. 17 Vyro¢ni zprava 2017



povazuji se za vyznamné (materialni), pokud lze reainé predpokladat, Ze by jednotlivé nebo v souhrnu
mohly ovlivnit ekonomicka rozhodnuti, ktera uZivatelé ucetni zdvérky na jejim zdkladé pfijmou.

Pfi provadéni auditu v souladu svyse uvedenymi predpisy je na$i povinnosti uplatfiovat béhem
celého auditu odborny usudek a zachovavat profesni skepticismus. Déle je nasi povinnosti:

e Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materidini) nespravnosti Gcetni zavérky zplsobené
podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici na tato rizika a ziskat
dostatecné a vhodné dlikazni informace, abychom na jejich zakladé mohli vyjadfit vyrok. Riziko,
Ze neodhalime vyznamnou (materialni) nespravnost, k niz do$lo v dlisledku podvodu, je vétsi nez
riziko neodhaleni vyznamné (materialni) nespravnosti zplsobené chybou, protoze soucdsti
podvodu mohou byt tajné dohody (koluze), falSovani, Umysind opomenuti, nepravdiva
prohlaseni nebo obchazeni vnitfnich kontrol.

e  Sezndmit se s vnitfnim kontrolnim systémem Spoleénosti relevantnim pro audit v takovém
rozsahu, abychom mohli navrhnout auditorské postupy vhodné s ohledem na dané okolnosti,
nikoli abychom mohli vyjadfit ndzor na ucinnost jejiho vnitiniho kontrolniho systému.

e Posoudit vhodnost pouZitych Gcetnich pravidel, pfimérenost provedenych ucetnich odhadl a
informace, které v této souvislosti spravce fondu ZFP realitni fond, otevieny podilovy fond, ZFP
Investments, investi¢ni spolecnost, a.s. Spole¢nosti uvedlo v pfiloze Gcetni zavérky.

e Posoudit vhodnost pouziti predpokladu nepfetrzitého trvani p¥i sestaveni Gletni zavérky
predstavenstvem a to, zda s ohledem na shromdzdéné dlkazni informace existuje vyznamna
(materialni) nejistota vyplyvajici z udalosti nebo podminek, které mohou vyznamné zpochybnit
schopnost Spole¢nosti nepretrzité trvat. Jestlize dojdeme k zdvéru, Ze takovd vyznamna
(materidlni) nejistota existuje, je nasi povinnosti upozornit v nasi zpravé na informace uvedené v
této souvislosti v priloze Gcetni zavérky, a pokud tyto informace nejsou dostatecné, vyjadFit
modifikovany vyrok. Nase zavéry tykajici se schopnosti Spole¢nosti nepietrzité trvat vychazeji z
dlkaznich informaci, které jsme ziskali do data nasi zpravy. Nicméné budouci udalosti nebo
podminky mohou vést k tomu, Ze Spole¢nost ztrati schopnost nepretrzité trvat.

e Vyhodnotit celkovou prezentaci, ¢lenéni a obsah ucetni zavérky, véetné ptilohy, a déle to, zda
Gcetni zdvérka zobrazuje podkladové transakce a udalosti zptsobem, ktery vede k vérnému
zobrazeni.

Nasi povinnosti je informovat spravce fondu ZFP realitni fond, otevieny podilovy fond, ZFP
Investments, investi¢ni spoleénost, a.s. mimo jiné o planovaném rozsahu a nadasovani auditu a o*
vyznamnych zjisténich, ktera jsme v jeho prabéhu ucinili, véetné zjisténych vyznamnych nedostatkd
ve vnitinim kontrolnim systému.

V Praze dne 24. dubna. 2018

ADMU s.r.o0.
Vaclavské namésti 802/56
Evidencni ¢islo opravnéni 548

Auditor, ktery jménem spoleénosti/

vy?ac /zprévu:
Z

Ing. Zderika Sldamova
opravnéni ¢. 1458
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Rozvaha

Aktiva 31. prosince 2017 31. prosince 2016
tis. K¢ tis. K¢
Pohledavky za bankami 1142 451 842 009
Pohledavky za nebankovnimi subjekty 1199 143 936 805
Dluhové cenné papiry 78 213 83 480
Ucasti s podstatnym a rozhodujicim vlivem 2 680 484 2 053 694
Ostatni aktiva 34 552
Naklady pristich obdobi 638 421
Aktiva celkem 5135481 3916 409

Pasiva 31. prosince 2017 31. prosince 2016
tis. K¢ tis. K¢
Zavazky vi¢i nebankovnim subjekttim 12 969 12 868
Ostatni pasiva 86 677 21 762
Vynosy a vydaje pfistich obdobi 4 000 141
Emisni azio 279 373 146 645
Kapitalové fondy 4 209 335 3 399 762
Ocenovaci rozdily 571 779 374 386
Nerozdéleny zisk nebo neuhrazena ztrata -39 155 -17 344
z predchozich obdobi
Zisk nebo ztrata za ucetni obdobi 10 503 -21 811
Pasiva celkem 5135481 3 916 409

Vykaz zisku a ztraty

31. prosince 2017 31. prosince 2016

po zdanéni

tis. K¢ tis. K¢
Vynosy z Urokd a podobné vynosy 46 887 47 765
Naklady na poplatky a provize 80 050 63 492
Zisk nebo ztrata z financnich operaci 47 621 -4 251
Ostatni provozni vynosy 25 20
Ostatni provozni naklady 0 4
Spravni naklady 3 980 1 849
Zisk nebo ztrata za ucetni obdobi z bézné cinnosti 10 503 -21 811
pred zdanénim
Dan z ptijmu 0 0
Zisk nebo ztrata za Gcetni obdobi z bézné cdinnosti 10 503 -21 811
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Prehled o zménach vlastniho (fondového) kapitalu

Vlastpi Emj§!1i Rezerv. Kapital. Oceﬁo’v. Ne_rozdéle’nv gisk Celkem
akcie azio fondy fondy rozdily zisk, ztrata (ztrata)
Z(statek
k1.1. 2016 0 64 312 0| 2697 787 204 820 -19 657 2 313 2 949 575
Cisty zisk/ztrata
za Ucet.obdobi -21 811 -21 811
Emise a odkupy
podilovych listd 701 975 701 975
ostatni zmény 82 333 169 566 2 313 -2 313 251 899
Zistatek
k 31. 12 2016 0 | 146 645 0| 3399762 374 386 -17 344 -21 811 3 881 638
Vlastpi Em'igpi Rezerv. Kapital. Oceﬁo’v. Nc_arozdélgn? ?isk Celkem
akcie azio fondy fondy rozdily zisk, ztrata (ztrata)
Zistatek
k1.1.2017 0 [ 146 645 0| 3399762 374 386 -17 344 -21 811 | 3 881 638
Cisty zisk/ztrata
za Ucet.obdobi 10 503 10 503
Emise a odkupy
podilovych listd 809 573 809 573
ostatni zmény 132 728 197 393 -21 811 21811 330 121
Z(statek
k 31.12 2017 0| 279 373 0] 4209335 571779 -39 155 10 503 5031 835

Sestaveno dne 24. 4. 2018

Podpisovy zaznam statutarniho organu nebo cdlena statutarniho organu Gcetni
jednotky:

T aill

JUDr. Rébert Pruzinsky Peter Lukac
predseda predstavenstva mistopiedseda predstavenstva

Podpisovy zdznam osoby zodpovédné za vedeni Ucetnictvi:

z’m’/a,:

Jana Stejskalova
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Priloha k Gcetni zavérce k 31.12.2017

1. Charakteristika a hlavni aktivity

Podilovy fond ZFP realitni fond, otevieny podilovy fond, ZFP Investments, investi¢ni spolecnost,
a.s. (dale ,fond“) byl vytvofen na zakladé povoleni CNB, vydaném dne 17.6.2013, &.j.:
2013/7017/570, Sp/2013/409/571, které nabylo pravni moci dne 17.6.2013 (den vzniku
fondu). Fond je zapsan v seznamu podilovych fondd vedeném Ceskou narodni bankou. Fond je
vytvoren na dobu neurcitou. Fond je specialnim fondem nemovitosti a ma formu otevieného
podilového fondu. Fond neni fidicim ani podfizenym fondem.

Obhospodarovatelem a administratorem fondu je ZFP Investments, investi¢ni spolecnost, a.s.
se sidlem Antala Staska 2027/79, Kr¢, 140 00 Praha 4, identifikac¢ni ¢islo 242 52 654. Zakladni
kapital investi¢ni spolecnosti ¢ini 26 000 000,- K¢, splaceno je 100 % vyse zakladniho kapitalu.
Investi¢ni spole¢nost vznikla dne 23. 8. 2012, kdy byla zapsana do obchodniho rejstfiku pod
spisovou znackou B 18374 vedenou Méstskym soudem v Praze. InvestiCni spolecnosti bylo
udéleno povoleni k cinnosti na zakladé rozhodnuti CNB sp.zn. Sp/2012/571/571, ¢C.j.
2013/998/570 vydaném dne 22. 1. 2013, které nabylo pravni moci dne 22. 1. 2013. které bylo
nahrazeno rozhodnutim CNB sp.zn. S-Sp/2014/00363/CNB/571, ¢.j. 2015/006213/CNB/570,
vydaném dne 19. 1. 2015, které nabylo pravni moci dne 21. 1. 2015. Investi¢ni spole¢nost je
zapsana v seznamu investi¢nich spole¢nosti vedeném Ceskou narodni bankou.

Cilem fondu je dosahnout zhodnoceni vlozenych prostfedkt podilnikd na Grovni vyvoje realitniho
trhu. Investi¢ni strategie fondu je zaméfena na tvorbu pfidané hodnoty portfolia nemovitosti
prostrednictvim vyuzivani vhodnych investi¢nich prileZitosti vznikajicich na realitnim trhu a také
prostiednictvim efektivniho vykonu spravy jednotlivych nemovitosti s cilem maximalizovat
vyuZziti jednotlivych nemovitosti.

2. Zakladni vychodiska pro sestaveni ucetni zavérky

Ucetni zavérka byla pfipravena na zakladé Ucletnictvi vedeného v souladu se zdkonem ¢&.
563/1991 Sb., o Gcetnictvi, ve znéni pozdé&jdich prfedpisl, pfislusnymi platnymi nafizenimi,
vyhlaskami a vnitfnimi normami v souladu a v rozsahu stanoveném vyhlaskou Ministerstva
financi Ceské republiky 501/2002 Sb., kterou se stanovi usporddani a obsahové vymezeni
polozek ucetni zaveérky a rozsah Udajt ke zverejnéni pro banky a nékteré financni instituce, ve
znéni pozdé&jdich predpisd, a Ceskymi Ucetnimi standardy pro finanéni instituce, kterymi se
stanovi zgkladnl postupy Uctovani. Fond je povinen dodrZovat regulacni pozadavky pfislusného
zakona. Ucetni zavérka respektuje obecné Ucletni zésady, pfedevsSim zasadu Uctovani ve vécné
a Casové souvislosti, zasadu opatrnosti a predpoklad o schopnosti Ucetni jednotky pokracovat ve
svych aktivitach. Vynosy a naklady se uctuji ¢asové rozlisené, tj. do obdobi, s nimZ vécné i
Casoveé souviseji. UCetni zavérka obsahuje rozvahu véetné podrozvahovych polozek, vykaz zisku
a ztraty, prehled o zménéach ve vlastnim (fondovém) kapitalu a pFilohu k Uéetni zavérce. Uetni
zavérka je sestavena k 31. 12. 2017. Tato Udetni zavérka je nekonsolidovana. Udaje ve vykazech
a v priloze jsou uvedeny v tisicich K¢, pokud neni uvedeno jinak. Majetek a zavazky z investi¢ni
ginnosti fondu kolektivniho investovani se ocefiuji redlnou hodnotou. Zplsob stanoveni realné
hodnoty majetku a zavazkl fondu kolektivniho investovani v pfipadech, které neupravuje
zvlastni pravni predpis upravujici Ucetnictvi (kterym je zakon €. 563/1991 Sb., o Ucetnictvi, ve
znéni pozdé&jsich predpisd, véetné jeho provadécich predpisl, a to zejména vyhladky ¢. 501/2002
Sb., kterou se provadé&ji néktera ustanoveni zakona o U&etnictvi, ve znéni pozdéjéich predpisd,
pro Ucetni jednotky, které jsou bankami a jinymi financnimi institucemi), stanovi vyhlaska c.
244/2013 Sb., o blizSi upravé nékterych pravidel zakona o investicnich spolecnostech a
investi¢nich fondech. Ucetni zavérka fondu musi byt ovérfena auditorem. Oceflovani majetku v
podilovém fondu pro uUcely stanoveni aktudlni hodnoty podilového listu fondu je provadéno na
denni bazi. Ocenovani je provadéno v souladu s pravnimi predpisy.

3. Ué&etni metody

Okamzik uskutecnéni ucetniho pfipadu

Okamzikem uskutecnéni Ucetniho pfipadu je den, ve kterém dojde ke vzniku pohledavky nebo
zavazku, jejich zméné nebo zaniku a k dalsim skutec¢nostem, které jsou pfedmétem Ucetnictvi a
které nastaly. Fond G¢tuje o prodeji a ndkupu podilovych listl v okamziku uzavieni smlouvy (tzv.
,trade date”)
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Udtovéni o ucastech v nemovitostnich spoleénostech

PFi prvotnim zachyceni jsou Ucasti v nemovitostni spolecnosti zachyceny v pofizovaci hodnotg,
kterd zahrnuje cenu pofizeni a s pofizenim souvisejici naklady. Nasledné jsou Uucasti v
nemovitostnich spole¢nostech vykazany v realné hodnoté. Majetkové Ucasti v nemovitostnich
spole¢nostech jsou vykazany v readlné hodnoté na zvlastnim raddku rozvahy ,Ucasti s rozhodujicim
vlivem”. Precenéni (casti v nemovitostnich spoleCnostech vcetné prepoctu cizich mén je
vykézéno v pasivech nemovitostniho fondu v poloZce ,,Ocefiovaci rozdily z majetku a zavazkd”.
Vazané ucty

Fond zfizuje vézany Géet za Ulelem sklddani pen&Znich prostfedk( a zfizeni zastavniho prava
k penéznim prostfedklim na Gétu jako zajisténi budoucich dluhd.

Priplatky do zakladniho kapitalu nemovitostnich spolecnosti
Jednd se o poskytnuté priplatky spole¢nosti za Gcelem Uhrady nakladd spojenych s ndkupem
nemovitosti.

Naklady souvisejici s pofizenim nemovitostnich spolec¢nosti

Naklady pfimo souvisejici s pofizenim nemovitostnich spole¢nosti zahrnuji naklady na pravni,
daniovou a technickou due diligence, bankovni poplatky souvisejici s akvizicnim dluhovym
financovanim, naklady ocenéni nemovitosti.

Ostatni pohledavky
Fond uctuje o pohledavkach vzniklych pfi obchodovani s cennymi papiry a o ostatnich provoznich
pohledavkach. Pohledavky jsou Uc¢tovany v nominalné hodnoté snizené o opravné polozky.

Uvéry, zapjéky a drokové vynosy )
Uvéry a zapljeky jsou zaultovany ve jmenovité hodnoté. Casové rozliSeni Grokl vztahujici se k
poskytnutym Gvérdm a zapdjékam je zahrnuto do celkovych z{statkd téchto aktiv.

Ostatni zavazky

Z&vazky z obchodnich vztahl jsou zau&tovany ve jmenovité hodnoté. Fond Uétuje o zavazcich
vzniklych pfi obchodovani s cennymi papiry a o ostatnich zavazcich.

Dan z pFijma

Dafiovy zadklad pro daf z ptijmQ je propoéten z vysledku hospodareni b&Zného obdobi pred
zdané&nim pfi¢tenim dafiové neuznatelnych nakladd a ode¢tenim vynosQ, které nepodiéhaji dani
z prijmd, a daldich poloZzek upravujicich dafiovy zaklad. Vypolet splatné dafiové povinnosti je
proveden na konci zdafiovaciho obdobi podle zédkona & 586/1992 Sb., o danich z pfijmQ, ve
znéni pozdé&jich pfedpisl. Sazba dané pro rok 2017 &ini 5 %.

Odlozena dan

OdloZeny dafiovy zavazek & pohleddvka je vypoéten ze vdech prechodnych rozdill mezi
vykazovanou Ucetni hodnotou aktiv a pasiv a jejich ocenénim pro danové Ucely a z danovych
ztrat. Vypoclet odlozené dané je zalozen na zavazkové metodé vychazejici z rozvahového
pfistupu.

OdloZena daf se zjistuje ze vSech docasnych rozdill mezi dafiovou zakladnou aktiva nebo
zavazku a jeho ucetni hodnotou v rozvaze. OdloZzena danova pohledavka nebo odlozeny danovy
zavazek se zjisti jako soucin vysledného rozdilu a sazby platné pro obdobi, ve kterém bude
danova pohledavka realizovana nebo odloZzeny danovy zavazek uhrazen.

OdloZend daf je zaultovana do vykazu zisku a ztraty s vyjimkou ptipadd, kdy se vztahuje k
polozkam Uctovanym primo do vlastniho kapitalu a kdy je také souvisejici odloZzena dan zahrnuta
do vlastniho kapitalu.

Odlozené danové pohledavky a zavazky jsou vzajemné zapocitany a v rozvaze vykazany v
celkové netto hodnoté s vyjimkou pFipadd, kdy nelze nékteré dil¢i darfiové pohledavky
zapoditavat proti dil¢im dafiovym zavazkdm.

Prepocty cizich mén

Pro prepocet cizich mén je pouzivan kurz devizového trhu vyhlasovany CNB platny ke dni Gcetni
transakce. Aktiva a pasiva penézité hodnoty v zahrani¢ni méné jsou k rozvahovému dni
prepocitana kurzem platnym k rozvahovému dni.

Kurzové rozdily vzniklé piecefiovdnim majetku a zavazkd Gétovanych v cizich ménach se Gétuji
na U¢ty nakladl nebo vynost s vyjimkou kurzovych rozdilG vzniklych z pfepoétu cizoménovych
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Ucasti v nemovitostnich spolecnostech, které se vykazuji spoleCné s precenénim téchto Ucasti
rozvahoveé v poloZce ,Ocenovaci rozdily”.

Viastni kapital fondu (fondovy kapital)

Prodejni cena podilového listu je vypocitavana jako podil fondového kapitalu fondu a prislusného
poctu podilovych listd.

Emisni aZio

Emisni &Zio predstavuje rozdil mezi nominalni hodnotou vSech podilovych listd a jejich trzni
hodnotou.

Derivaty

Derivaty je mozné z Ucetniho hlediska ¢lenit na derivaty k obchodovani a derivaty zajistovaci.
VSechny financni derivaty jsou vykazovany v pripadé kladné realné hodnoty jako aktiva na radku
»,Ostatni aktiva” a v pfipadé zaporné realné hodnoty jako pasiva na radku , Ostatni pasiva”.

Pouziti odhadi

Sestaveni Ucletni zavérky vyzaduje, aby vedeni spolecnosti pouzivalo odhady a predpoklady, jez
maji vliv na vykazované hodnoty majetku a zdvazkd k datu G&etni zavérky a na vykazovanou
vysi vynost a ndakladd za sledované obdobi. Vedeni spole¢nosti stanovilo tyto odhady a
predpoklady na zakladé vsech jemu dostupnych relevantnich informaci. Nicméné, jak vyplyva z
podstaty odhadu, skute¢né hodnoty v budoucnu se mohou od té&chto odhadl odli$ovat.

4. Doplniujici informace k Gcetni zavérce

4.1. Pohledavky za bankami

31.12.2017 31.12.2016
Bézné ucty 664 768 131 822
Terminové vklady 470 683 630 187
Vazané ucty 7 000 80 000
Celkem 1142 451 842 009

4.2. Pohledavky za nebankovnimi subjekty
Pohledavky za nebankovnimi subjekty jsou uUvéry poskytnuté nemovitostnim spole¢nostem
ovlddanym fondem. ZUstatky jsou vykazany véetné nabéhlého pfislusenstvi.

31.12.2017 31.12.2016
Florenc Office Center s.r.o. 90 562 95 810
Logis R s.r.o. 184 286 184 286
OC Fryda a.s. 166 047 178 540
SOLTEX obchodni a.s. 151 892 160 694
VGO Center Kft 302 584 317 475
Kotlarska 303 772 0
Celkem 1199 143 936 805

Zapljcka spole¢nosti Florenc Office Center s.r.o. byla poskytnuta za U¢elem splaceni &asti jejiho
Uvéru; zapujcka spoleénosti Logis R s.r.0. poskytnuta vyhradné za &elem ¢aste¢né Ghrady kupni
ceny za nabyti vlastnického prava k nemovitostem; zapljéka spole¢nosti OC Fryda a.s.
poskytnuta vyhradné za Uc¢elem Uhrady jejich dluhd, zapljc¢ka spole¢nost Soltex obchodni a.s.
poskytnuta za Géelem Uhrady dluhu, zapQjéka spolednosti VGO Center za Uc&elem koupé
nemovitosti, zapUj¢ka spole¢nosti Kotlarska za G¢elem Ghrady jejich dluhd.

4.3. Dluhové cenné papiry
PoloZzka dluhové cenné papiry obsahuje cenné papiry s pevnym vynosem vcetné nabéhlého
prislusenstvi.

31.12.2017 31.12.2016
EZ - Pro Partners Holding, 78 213 83 480
Celkem 78 213 83 480

4.4. Ucdasti s rozhodujicim vlivem
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Trzni PrirGstky PFiplatek Zména Trzni
Nazev spole¢nosti hodnota mimo ZK trinil‘v\o, hodnota
31.12.2016 oceneni 31.12.2017

Florenc Office Center s.r.o. 449 641 -24 355 425 286
Logis R s.r.o. 795 663 94 466 890 129
GREEN STONE PROPERTIES s.r.o. 162 120 -8 880 153 240
OC Fryda a.s. 292 493 36 268 328 761
SOLTEX obchodni a.s. 241 356 3 348 244 704
VGO Center Kft. 112 421 42 93 934 206 397
Kotlarska 11 Sp. Z o.0. 0 428 847 -5 006 423 841
Naklady na pofizeni Ulasti 0 8126 8126
Celkem 2 053 694 2 680 484
Pofizeni Gcasti predstavuje naklady souvisejici s planovanou koupi Ucasti.
Vypocet trzni hodnoty Ucasti: )
Vlastni kapital SPV + Hodnota nemovitosti - Ucetni hodnota nemovitosti
4.5. Ostatni aktiva

31.12.2017 31.12.2016
Kladné realné hodnoty derivatd 34 552 0
Celkem 34 552 0
4.6. Naklady a prijmy pristich obdobi

31.12.2017 31.12.2016
Naklady a prijmy pristich obdobi 638 421
Celkem 638 421
Jednd se o ¢asové rozliSeni Grok( z terminovanych vkladd.
4.7. Zavazky viici nebankovnim subjektim

31.12.2017 31.12.2016
Ostatni zavazky 12 970 12 868
Celkem 12 970 12 868

Ostatni zavazky predstavuiji prijaté Ghrady klientl na nakup podilovych listd fondu.

4.8. Ostatni pasiva

31.12.2017 31.12.2016

Zaporné realné hodnoty derivatld (bod 4.12.) 21 750 7 617
Zavazek vU¢&i stadtnimu rozpodtu 186 0
ROzni véfitelé - zavazky 64 741 14 145
Celkem 86 677 21 762

RUzni vé&fitelé - zavazky - jednd se o zavazky za obhospodarovani fondu spiiznénou spoleénosti
ZFP Investments, investiéni spoleénost, a.s.; zdvazek jako zadrzné vic&i spoleénosti GEMO
HOLDING a EURO MALL HOLDING, zavazek vU¢i spole¢nosti Kotlarska.

4.9. Vynosy a vydaje pristich obdobi
31.12.2017 31.12.2016
Vynosy a vydaje pfristich obdobi 3999 141
Jednd se o ¢asové rozlideni nakladd za audit, poplatky za spravu depozita¥i a predpokladdané
vydaje na pofizeni nemovitostni spolecnosti Kotlarska.

4.10. Viastni (fondovy) kapital
Fond nevykazuje zadny zakladni kapital. Jmenovitd hodnota podilového listu je 1 K¢. Celkova
jmenovitd hodnota v&ech podilovych listd je zachycena na G&tu Kapitalové fondy.
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Emisni aZio z rozdilu mezi jmenovitou a aktudlni hodnotou podilovych listd je vykazovano
samostatné.

Aktualni hodnota podilového listu je stanovena jako podil fondového kapitalu a poctu vydanych
podilovych listd.

Hodnota podilového listu k poslednimu obchodnimu dni roku 2017 cinila 1,1954 K¢ (2016:
1,14117 K¢). Jedna se o posledni zverejnéné hodnoty podilového listu za rok 2017 a 2016.
Fond je fondem rdstovym, tj. nepouziva zisk k vyplaté podild na zisku podilnikiim, ale vedkery
zisk je reinvestovan v ramci hospodareni podilového fondu.

Zisk za rok 2017 ve vysi 10 503 tis. KC se prevede na neuhrazenou ztratu z Pfedchozich obdobi.

Piehled zmén fondového kapitalu

Vlastni Emisni | Rezerv. Kapital. Ocenov. N_e|l-(ozfé’lt. Zisk Celk
akcie azio fondy fondy rozdily zisk,z raa (ztrata) elkem
Zistatek
k1. 1.2017 0 146 645 0 3 399 762 374 386 -17 344 -21 811 | 3 881 638
Cisty
zisk/ztrata za 10 503 10 503
ucet.obdobi
Emise a
odkupy
podilovych 809 573 809 573
listd
, M 132 728 197 393 -21 811 21 811 330 121
ostatni zmeny
Zistatek
k 31.12.201 0| 279 373 0| 4209335 | 571779 -39 155 10503 | 5 031 835
7
4.11. Ocenovaci rozdily
31.12.2017 31.12.2016
Z precenéni derivatd 0 -7 617
Z precenéni prepoctu Ucasti 571779 382 003
Celkem 571779 374 386
4.12. Finanéni derivaty
Nominalni hodnota
Ménové nastroje 31.12.2017 31.12.2016
Pohledavka Zavazek Pohledavka Zavazek
Ménové forwardy, swapy 2769249 2763769 1936175 1930 501
Ménové nastroje celkem 2769249 2763769 1936175 1930 501

OtevFené pozice derivat{, Gétované v podrozvahové evidenci jsou prepocitany na redlnou
hodnotu k 31. 12. 2017.

Redlna hodnota

Ménové nastroje 31.12.2017 31.12.2016

Kladna Zaporna Kladna Zaporna
Ménové forwardy, swapy 34 552 7 617
Ménové nastroje celkem 34 552 7 617

4.13. Vynosy z urokii a podobné vynosy
31.12.2017 31.12.2016
Uroky z vkladG u bank a terminovanych

o 2 600 1400
vkladu
Urokyvz poskytnutych uveéru nemovitostnim 40 812 39 450
spoleCnostem
Uroky z dluhovych cennych papirl 3 475 3 648
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Vynosy z derivatovych operaci
Vynosy jiné
Celkem

4.14. Naklady na poplatky a provize
31.

Obhospodarovatelsky poplatek

Depozitarsky poplatek

Provize a poplatky z obchodl s cennymi
papiry a ucastmi

Ostatni poplatky a provize

Celkem

67 156
25
114 068

12.2017
78 839

1053
79

79
80 050

3 267
0
47 765

31.12.2016
62 416

938
0

138
63 492

Poplatek za obhospodafovani majetku fondu je fixni Uplata (podil z pgﬁmérné ro¢ni hodnoty
fondového kapitalu fondu za ucetni obdobi) a ¢ini maximalné 2,5 % . Uplata za vykon funkce
depozitare c¢ini maximalné 0,15 % p.a. z vyse fondového kapitalu fondu k poslednimu dni
vypoctu fondového kapitalu prislusného mésice, pricemz pfi vytvoreni fondu cinila tato Uplata
0,07 % p.a., minimalné 10 000 K¢ mési¢né plus dan z pfidané hodnoty v zdkonem stanovené
vysi. Ostatni poplatky a provize zahrnuji pfedevsim poplatky za vedeni béZzného Uctu.

4.15. Zisk nebo ztrata z financnich operaci

31.
Zisk (ztrata) z kurzovych rozdild
Zisk (ztrata) z pevnych terminovych operaci
Celkem
4.16. Spravni naklady
31.

Naklady na audit

Naklady na dané a poplatky

Naklady spojené s vyborem odbornikd,
naklady s nemovitost. spoleCnostmi

Spravni naklady celkem

12.2017
-19 535

0
-19 535

12.2017
90

468
3422
3 980

31.12.2016
-4 251

0

-4 251

31.12.2016
60

0
1789
1 849

4.17. Zisk nebo ztrata za ucetni obdobi z béZné cinnosti pred zdanénim

31.12.2017
Zisk (ztrata) z bézné cinnosti 10 503
4.18. Dan z pFijmi

31.12.2017
Dan splatna - bézny rok 0
Dafi z pHjm{ celkem 0

4.19. OdloZena dan

31.12.2016
-21 812

31.12.2016
0

0

Spolec¢nosti vznikla odlozenad darnova pohledavka z titulu neuhrazenych ztrat z minulych let.
S ohledem na zasadu opatrnosti se o této odlozené dariové pohledavce neuctuje.

4.20. Vztahy se spFiznénymi osobami

31.12.2017

Pohledavky za spfiznénymi osobami
Pohledavky za spfiznénymi osobami nebyly vykazany.

0

31.12.2017

Zavazky uctované fondu od spriznénych osob

9 657

31.12.2016
0

31.12.2016
8178

Jedna se o zavazky uctované fondu od spolec¢nosti ZFP Investments, investi¢ni spole¢nost, a.s.
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4.21. Rizeni rizik

Trzni riziko

Vyvoj sménnych kursi a Urokovych sazeb ma vzdy vliv na hodnotu aktiv obecné&. Mira tohoto
vlivu zavisi na expozici majetku ve fondu vi¢& témto rizikdm (napf. zména trzni hodnoty
dluhopisu pfi zméné Grokové sazby apod.). Tato rizika je vSak mozno do urcité miry eliminovat
a Fidit za pouZiti derivatd.

Ménové riziko

Mé&nové riziko spociva v tom, Ze hodnota investice mize byt ovlivn&na zmé&nou devizového
kurzu.

Urokové riziko

Fond je vystaven riziku zmé&ny hodnot finanénich nastroji v disledku zmén trznich Grokovych
sazeb. V pFipadé neo¢ekdvanych pohybl sazeb se mohou vytvafet zisky nebo ztraty.

Riziko likvidity

Riziko nedostatecné likvidity je relevantni zejména u tfid aktiv, kde jejich zpenézeni je obtizné
jednak z ddvodu mélkosti trhu (nizké poptavce a nabidce) a jednak z dlivodu z povahy aktiva
danému del$imu & technicky naroéné&jsimu zplsobu zpenéZeni (typicky nemovitosti). V krajnim
pripadé by mohlo dojit k situaci, ze fond nebude schopen dostat zadvazkim ze zadosti o zpétny
odkup podilovych listd, nebo mize dojit k pozastaveni zpétného odkupu podilovych listd.

4.22. Majetek a zavazky vykazané v podrozvaze

Fond vykazal k 31. 12. 2017 jako zavazek v podrozvaze financni derivatové transakce, které
maji datum vyporadani v r. 2018, a to ve vysi K¢ 2 763 769 tis. a jako pohledavku transakce ve
vysi K& 2 769 249 tis.

4.23. Majetek a zavazky nevykazané v rozvaze nebo podrozvaze

Dle Smlouvy o zfizeni zastavniho prava klienta za bankou ¢. 1913/14/00414 eviduje fond
k 31.12.2017 zastavni prévo k zajidténi existujicich, budoucich a podminénych penéZitych dluhd.
Dle Smlouvy o zfizeni zastavniho prava k nemovitym vécem ze dne 20.3.2015 eviduje fond jako
zastavni véritel zastavni pravo k nemovitostem v kat. Gzemi Radonice u Prahy (pozemky a
stavby budov logistického arealu Radonice). Fond ode dne 18.3.2016 eviduje Smlouvu o zfizeni
zastavniho prava k nemovitym vécem jako zastavni véfitel k nemovitostem v katastralnim
uzemi Frydek, obec Frydek-Mistek (pozemky a stavba budovy obchodniho centra Fryda). Fond
ode dne 18.3.2016 eviduje také Smlouvu o zfizeni zastavniho prava k nemovitym vécem jako
zastavni véritel k nemovitostem v katastralnim Uzemi Karlin, obec Praha (pozemky a stavba
budovy Florenc Office Center).

4.24. Udalosti po datu ucetni zavérky
Po datu Ucetni zavérky nenastaly ve fondu 2adné jiné dlleZité skutecnosti.

Sestaveno dne 24. 4. 2018

Podpisovy zaznam statutarniho organu nebo cdclena statutarniho organu Gcetni
jednotky:

i o

JUDr. Rébert Pruzinsky Peter Lukac
predseda predstavenstva mistopredseda predstavenstva

Podpisovy zaznam osoby zodpovédné za vedeni Ucetnictvi:

/

Jana Stejskalova
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