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Zakladni udaje

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 2014 od jeho vytvoreni byl fond obhospodarovéan spoleCnosti ZFP
Investments, investi¢ni spolecnost, a.s.

Vedle aktivni spravy majetku fondu na zakladé vysledku neustalého monitoringu vhodnych
investiCnich pfrilezitosti byla v roce 2014 upfena pozornost zejména na akvizici dalSich
nemovitostnich aktiv, kterd by rozsifila portfolio stavajicich nemovitostnich aktiv v majetku
fondu - budovy Florenc Office Center zakoupenou u do majetku tohoto fondu v bfeznu roku
2014. V Unoru roku 2015 tak fond nabyl do svého majetku logistické centrum obchodniho
fetézce Penny Market v Radonicich u Prahy.

Penny Market Distribution Center v Radonicich u Prahy je hlavnim distribunim centrem a
sidlem reditelstvi obchodniho Fetézce Penny Market v Ceské republice a zahrnuje celkovou
plochu o vyméte presahujici 40 tisic metr( tvereénich.

Nemovitost se nachazi na severovychodnim okraji Prahy v bezprostfedni blizkosti rychlostni
silnice R10, ktera zajistuje napojeni na dalni¢ni sit. Tato lokalita patfi mezi nejpopularnéjsi 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 pristup zajistuje 94 nakladacich ramp.

Obchodni retézec Penny Market je soucasti nadnarodni obchodni skupiny REWE Group, jedné
z nejvétdich obchodnich spole¢nosti na svété, provozujici sit vice nez 14 tisic prodejen s
trzbami 51 miliard EUR (2013). V Ceské republice vedle obchodd Penny Market vlastni i sit
prodejen Billa. Oba tyto obchodni fetézce u nas provozuji celkem 549 prodejen a
supermarketl a zamé&stnavaji na 13 tisic zaméstnancd.

V roce 2015 predpoklada spole¢nost postupné rozsifovani portfolia fondu o dalsi nemovitostni
aktiva, a to zejména diky stabilnimu nartstu investic do fondu. Tento predpoklad je zaloZen na
dlouholetych zkuSenostech obou akcionafl spole¢nosti na trhu, na znalosti investorského
potencialu, motivované distribuci s vybudovanou rozsahlou klientelou a rozsahlou zkuSenosti
na realitnim trhu.

c) Udaje o portfolio manazerech

Po celou dobu roku 2014 byl portfolio manazerem fondu pan Ing. Vladimir Bencz.

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

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

V rozhodném obdobi vykonavala cinnost depozitafe spolecnost Ceskoslovenska obchodni
banka, a.s., se sidlem Radlicka, Praha 5, PSC 150 57, ICO: 00001350.

e) Udaje kazdé osoby, ktera byla depozitafem povéfena Gischovou 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. zadnd jind osoba nebyla depozitdifem povéiena touto
¢innosti.

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

V rozhodném obdobi nevykondval Zzadny subjekt ¢innost hlavniho podplrce pro fond, resp.
zadny obchod ve vztahu k majetku fondu nebyl uskutec¢nén prostfednictvim hlavniho
podpdrce.

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

V rozhodném obdobi byla do majetku fondu pofizena majetkova Uclast ve spolecnosti Florenc
Office Center s.r.o0. Pofizovaci cena této majetkové Ucasti Cini Castku ve vysi 449 729 K¢ a jeji
realna hodnota k 31.12.2014 Cini 496 445 tis. KC.

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

Hodnota podilového listu (CZK)
ZFP realitni fond, otevreny podilovy fond,
ZFP Investments, investicni spolecnost, a.s

1,0150 -+
1,0100 -
1,0050 -
1,0000 -
0,9950 -
00,9900 -
0,9850 -

0,9800 - ZFPN
GROUP

Investments

0,9750 -

00,9700 T T T T T T T T T T T T T T T T T v
30.6.13 30.9.13 31.12.13 31.3.14 30.6.14 30.9.14 31.12.14

Od zahajeni dcinnosti fondu v cervnu 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 vysSsi nez vynosy z likvidnich aktiv.
Po pofizeni prvni majetkové Ucasti byl vyvoj hodnoty podilového listu relativné stabilni.
Koncem rozhodného obdobi se pak situace zménila a hodnota podilového listu zacala
vykazovat rist.
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i) Udaje o soudnich nebo rozhodéich sporech, které se tykaji majetku nebo naroku
podilnikd 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.

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

V rozhodném obdobi nebyly vyplaceny 2adné vynosy. Fond je rlstovym fondem, tj. nepouziva
zisk k vyplaté podild na zisku z vysledkl hospodateni s majetkem ve fondu podilnikim, ale
veskery zisk je reinvestovan v ramci hospodareni fondu.

k) Udaje o skuteéné zaplacené Gplaté obhospodafovateli za obhospodafovani fondu, s
rozliSenim na udaje o uUplaté za vykon cinnosti depozitaie, administratora, hlavniho
podpiirce a auditora, a idaje o dalSich nakladech &i danich

Uplata urcend investi¢ni spolecnosti jako obhospodarovateli za obhospodarovani fondu a
soucasné jako administratorovi fondu cinila v rozhodném obdobi ¢astku ve vysi 17 368 tis. KC.
l:JpIata za Cinnost depozitare Cinila v rozhodném obdobi ¢astku ve vysSi 603 tis. KC.

Uplata za ¢&innost hlavniho podplrce v rozhodném obdobi ¢inila ¢astku ve vysi 0 K.

Uplata za ¢innost auditora ¢inila v rozhodném obdobi ¢astku ve vysi 49 tis. K&.

Dalsimi naklady byly naklady na bankovni poplatky ve vysi 74 tis. K¢, naklady spojené
s vyborem odbornikd ve vy&i 80 tis. K&, naklady z kurzovych rozdild ve vysi 823 tis. K&.

1) Udaje o poétu emitovanych podilovych listti
Ke konci rozhodného obdobi je v ob&hu celkem 1 443 050 715 kusd podilovych listl fondu.

m) Udaje o poétu vydanych a odkoupenych podilovych listt

V rozhodném obdobi bylo vydano celkem 851 543 858 kusu podilovych listl, 24dné podilové
listy nebyly odkoupeny. Fond neni povinen prvni 3 roky od svého vzniku odkupovat podilové
listy.

n) Udaje o fondovém kapitalu pFipadajicim na jeden podilovy list
Ke konci rozhodného obdobi cinil fondovy kapital pripadajici na jeden podilovy list ¢astku
1,0122 K&.

o) Udaje o skladbé& a zménach majetku v portfoliu

V bfeznu 2014 byla do majetku fondu nabyta 100% majetkova (cast v nemovitostni
spolecnosti Florenc Office Center s.r.o. V zafi 2014 pak fond zalozil nemovitostni spole¢nost
Logis R s.r.o. Kromé Ucasti v nemovitostnich spoleCnostech 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 uplynulad obdobi
31.12.2014 31.12. 2013
Vlastni (fondovy) kapital 1460 618 260 586 151 742
Hodnota vlastniho (fondového) kapitalu na 1 1,0122 0,9909
kus podilového listu
Udaje za predchozi obdobi roku 2012 vzhledem k vytvoreni fondu v roce 2013 nejsou
k dispozici.

q) Udaje o kvantitativnhich omezenich a metodach, které byly zvoleny pro hodnoceni
rizik spojenych s technikami obhospodafFovani fondu za rozhodné obdobi, vcetné
udajd o protistranach obchodii, druhu a vysi prijatého zajisténi, vynosech a
nakladech spojenych s pouzitim téchto technik

Pro efektivni obhospodatovani majetku v podilovém fondu miZe obhospodafovatel pouzivat
financ¢ni derivaty a repo obchody. Efektivnim obhospodafovanim majetku se rozumi realizace
operaci za Ulelem snizeni rizika, za Ulelem snizeni nakladd, nebo za U&elem dosaZeni
dodateénych vynosd pro podilovy fond za predpokladu, Ze podstupované riziko je prokazatelné
nizké. Expozice z téchto operaci musi byt vzdy pIné kryta majetkem v Podilovém fondu tak,
aby bylo moZno vzdy dostat zavazkim z téchto operaci.
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Jednotliva rizika spojena s investicemi s témito nastroji jsou uvedena ve statutu fond v
kapitole Rizikovy profil.

Limit vi¢& jedné smluvni stran& pfi investovani do investi¢nich cennych papirl a do nastrojl
penézniho trhu vydanych jednim emitentem a vkladu u tohoto emitenta nesmi prekrocit 20 %
hodnoty majetku Podilového fondu. Riziko protistrany vié&i smluvni strané pfi vyuZiti finanénich
derivatd nesmi prekrodit 5 %, respektive 10 % hodnoty majetku Podilového fondu, je-li
smluvni stranou Ceska narodni banka nebo centralni 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 nafizeni vlady ¢. 243/2013 Sb. (,nafizeni vlady").

Pouzivani finanénich derivatl a sjednavani repo obchodl pfi obhospodafovani Podilového fondu
a postupy méreni a snizovani rizika plynouciho z pouZiti téchto technik, nejsou-li ve statutu
fondu upraveny vyslovng, se fidi nafizenim vlady. Financni derivat nesmi byt pouzit a repo
obchod nesmi byt sjednan zplsobem nebo za U&elem obchdzejicim investiéni strategii
Podilového fondu nebo pravidla upravena statutem a nafrizenim vlady.

Za UcCelem zajisténi cizoménové investice do nemovitostni spole¢nosti Florenc Office Center
s.r.o. fond pouzivd obchody s ménovymi derivaty, pfedevSim meénové forwardy a swapy.
K 31.12.2014 byly u Ceskoslovenskd obchodni banka, a.s. (CSOB) otevieny za ucelem
zajidté&ni 3 forwardy a 1 swap. Ocenéni t&chto derivatd ¢&inilo k 31.12.2014 &astku -2 653 tis.
KC (zaporna redlnd hodnota z pohledu fondu) a riziko protistrany je tedy ke konci ucetniho
obdobi nulové. Za Gcelem zajiSténi pohledavek CSOB za fondem plynoucich ze zajistovacich
operaci je u CSOB veden zvlastni G&et. K pené&Znim prostiedkdim na tomto Gltu je zfizeno
zastavni pravo ve prospéch CSOB. Po dobu trvani zastavniho prava neni fond s penéZnimi
prostifedky na Uctu opravnén *adnym zplsobem disponovat. Ke 31.12.2014 ¢&inila vyde
prostfedkd na zvlastnim Gcétu 60 milidnd Ke.

Celkova expozice fondu - pakovy efekt 31.12.2014
Metoda hrubé hodnoty aktiv 97,37 %
Zavazkova metoda 28,82 %

r) Udaje o vysledném objemu zavazk& vztahujici se k technikdm, které
obhospodarovatel pouziva k obhospodarovani fondu, ke konci uUcetniho obdobi, s
rozliSenim, zda se jedna o repo obchody nebo derivaty

K 31.12.2014 byly v CSOB otevieny za Ucelem zajiSténi cizoménové investice do nemovitostni
spolecnosti Florenc Office Center s.r.o. 3 forwardy a 1 swap s celkovym zavazkem ve vysi
421 005 tis. K¢.

s) Udaje o zménach ve statutu fondu

V rozhodném obdobi nedo$lo k 24dnym podstatnym zmé&ndm (daji uvedenych ve statutu
fondu, pouze byly uvedeny poméry fondu do souladu s pozadavkem stanovenym v § 652 odst.
1 zakona.

t) Udaje o mzdach, Gplatach a obdobnych pfijmech pracovniké a vedoucich osob,
které mohou byt povazovany za odmény, vyplacenych obhospodaiovatelem
investicniho fondu jeho pracovniklim nebo vedoucim osobam v Gcetnim obdobi,
¢lenénych na pevnou a pohyblivou slozku, Udaje o poctu pracovnikdi a vedoucich
osob obhospodafovatele tohoto fondu a idaje o pripadnych odménach za zhodnoceni
kapitalu, které investi¢ni fond nebo jeho obhospodafrovatel vyplatil

Obhospodarovatel vyplatil v G¢etnim obdobi 2014 mzdy pracovnikim a odmény vedoucim
osobam celkem vysSi 5 768 tis. K. Veskeré tyto mzdy odmény predstavuji jejich pevnou
slozku. Odmény byly vyplaceny celkem 8 zamé&stnancdm a 3 ¢lendm predstavenstva. Vsichni
pracovnici jsou zapojeni do ¢innosti fondu.

u) Udaje o mzdach, Gplatach a obdobnych pFijmech pracovnikii nebo vedoucich osob,
které mohou byt povazovany za odmény, vyplacenych obhospodafovatelem
investicniho fondu tém z jeho pracovniki nebo vedoucich osob, jejichZz ¢innost ma
podstatny vliv na rizikovy profil tohoto fondu
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Obhospodarovatel vyplatil v G¢etnim obdobi 2014 mzdy pracovnikim ve vy&i 2 499 tis. K& a
odmény vedoucim osobdm (&enim predstavenstva) ve vysi 440 tis. K&, jejichz &innost ma
podstatny vliv na rizikovy profil tohoto fondu.

v) Udaje pozadované pro specialni fond nemovitosti

Udaje o nemovitostech v majetku fondu

VSechny nemovitosti v majetku fondu jsou vlastnény prostrednictvim nemovitostni spolecnosti,
na niz ma fond ucast.

Spolec¢nost Florenc Office Center s.r.o., se sidlem Praha 7 - HoleSovice, Jankovcova 1569/2c,
PSC 170 00, ICO: 26202972, zapsanad v obchodnim rejstfiku, vedeném Mé&stskym soudem
v Praze, oddil C, vlozka 79376, byla pofizena do majetku fondu dne 17.3.2014.

Pfed nabytim Ucasti fondu v této nemovitosti spole¢nosti byly vyhotoveny dva posudky znalcl
za UcCelem ocenéni nemovitosti v majetku této nemovitostni spolecnosti, jeden vypracovany
znaleckym Ustavem A&CE Consulting, s.r.o., 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 spolecnosti se nachazi nemovitosti zapsané na listu vlastnictvi C.
585 pro k.u. Karlin v katastru nemovitosti, vedeném Katastralnim aradem pro hl. m. Prahu,
katastralni pracovisté Praha, a predstavujici budovu nachdazeji se na adrese Pobrezni 648/1a,
186 00 Praha 8 spolu s pozemkem, na némz je budova postavena a dvéma pfrilehlymi
pozemky. Jednda 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 najmu nebytovych prostor pro kancelarské uUcely a jeji prostory jsou 100%
obsazeny ndjemcem - spole¢nosti 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. M& 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 gardazemi 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 UniCredit Bank Czech Republic and
Slovakia, a.s. za Ulelem zajisténi Uvéru poskytnutého na naklady spojené s financovanim
vystavby budovy.

Ve prospé&ch nemovitosti jsou zfizena vécnd bfemena - pravo vstupu, vystupu, prichodu,
. ran O . v Vs . . r ’ 7
vjezdu, vyjezdu a prujezdu pro pesi a vozidla s povinnosti pro sousedni pozemkové parcely.
- . 7 . rv v 7 - v o . v r .
Nemovitosti - pozemkové parcely jsou zatizeny vécnymi bfemeny chuze a jizdy zfizenymi ve
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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 spolecnosti PREdistribuce, a.s., pozemkové
parcely ¢. 237/1 a 782/6 jsou zatizeny 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 spolecnosti GTS Czech s.r.o. Dle charakteru vécnych bfemen a
opradvnénych subjektl vy$e uvedend vécnd biemena nepfedstavuji ?adnd omezeni pro
vlastnika oceriovanych nemovitosti.

Obecné lze Fici, Ze stavebné-pravni stav nemovitosti je bez vaznéjsich zavad.
Budova v majetku této nemovitostni spole¢nosti byla pofizena za ucelem jejiho provozovani.

Budovu spravuje spolecnost CBRE s.r.0., se sidlem Praha 1 - Nové Mésto, nam. Republiky
1a/1079, PSC 110 00, ICO 25759604.

Seznam c¢lenid vyboru odbornikt

Zdené&k Cerny - datum vzniku funkce: 17. 6. 2013

Clen vyboru odbornikd uréeny Depozitafem, vystudoval Vysokeé uceni technické v Brng, fakulta
stavebni, a dale absolvoval postgradualni studium na Ustavu soudniho inzenyrstvi Vysokého
uceni technického v Brné&; od roku 1997 pUsobil jako vedouci oddé&leni ocefiovani majetku ve
spolec¢nosti Ceskoslovenska obchodni banka, a.s., jehoZ cinnosti bylo ocefiovani majetku pro
obchodni c¢innost banky, od roku 2000 zastava pozici vykonného manazera Utvaru ocenovani
majetku ve spole¢nosti Ceskoslovenskad obchodni banka, a.s.; je jmenovan soudnim znalcem
pro obor ekonomika - ceny a odhady nemovitosti a pro stavebnictvi — stavby obytné.

Ing. Jifi Simek - datum vzniku funkce: 26.02.2014

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 ocefiovani, je vedoucim znaleckého Ustavu Mazars
Consulting, s.r.o.

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

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 spole¢nosti Jones Lang LaSalle zastava pozici
Associate Director v oddéleni ocefovani nemovitosti.

Udaje o podstatné zméné v predpokladaném vyvoji penézZnich tok@ spojenych s
drzenim nemovitosti nebo s ic¢astmi v nemovitostnich spolecnostech

V rozhodném obdobi nedoslo k podstatné zméné v pfedpoklddaném vyvoji penéznich tokd.

Udaje o zamysleném prodeji nemovitosti nebo Géasti v nemovitostni spoleénosti v
dobé do 2 let ode dne nabyti viastnického prava k nemovitosti nebo pred uplynutim
piredpokladané doby investice

NezamysSli 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 investiéni strategii
Nezamysli se v soucasné dobé zména investi¢ni strategie.

Popis dlivodli nedodrzeni investicnich limitd, dosli-li k nému v rozhodném uGcetnim
obdobi

Fond neni povinen dle svého statutu po dobu 3 let ode dne svého vzniku dodrzovat investi¢ni
limity s vyjimkou uvedenou v zakoné. Veskeré povinné limity fond v rozhodném obdobi
dodrzoval.
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Udaje o nabyti nemovitosti do jméni tohoto fondu za cenu, ktera je vyssi o vice nez
10 % nez nizsi z cen podle posudkli znalcii nebo ¢lenli vyboru odbornikéi vcéetné
zdlivodnéni, idaje o prodeji nemovitosti z majetku tohoto fondu za cenu, ktera je
nizsi o vice nez 10 % nez vyssi z cen podle posudkdl znalci nebo clent vyboru
odborniki véetné zdlvodnéni

V rozhodném obdobi nedoSlo k nabyti nemovitosti do majetku fondu shora uvedenym
zpUsobem.

V Praze 21. 4. 2015

Podpisovy zaznam statutarniho organu nebo clena statutarniho organu Gcetni
jednotky:

(Ing./fiuéan Friedl Peter Lukac
predseda predstavenstva mistopredseda predstavenstva

ZFP realitni fond, otevreny podilovy fond,
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Financni cast

Zprava nezavislého auditora

Zprava nezavislého auditora pro investory
fondu ZFP realitni fond, oteviteny podilovy fond

Nazev fondu: ZFP realimi fond, otevieny pedilovy fond, ZFP Investments,
investitni spolednost, 8.5,
ISIN: CZ0008474046
Spravee fondu ZFP Investments, investiéni spoletnost, a.s.,
IC: 24252654, se sidlem Antala Stajka 2027/79, Praha 4
Depozitaf; Ceskoslovenska obehodni banka, a.s.

Zpriva o ifemi zdvirce

Ovéiili jsme priloZenou tcetni zavérku ZFP realitni fond. otevieny podilovy fond, ZFP
Investments, investini spolecnost, a.s., kterd se sklddd « rozvahy k 31. prosinci 2014, vykazu
zisku a ztrty za rok kongici 31. prosince 2014, pfehledu o zméndich fondového (vlasiniho)
kapitdlu za rok kongici 31, prosince 2014 a ptilohy této Ucetn zaverky, kiera obsahuje popis

pouzitych podstatnych ugetnich metod a dalsi vysvétlujici informace.

Odpovédnost sprivee fondu za (ifeini zaverku

Spravee fondu ZFP realitni fond, otevieny podilevy fond, ZFP Investments, investiéni
spoletnost, a.s. je odpovédny za sestaveni néetni zavérky, kterd podiva vémy a poctivy obraz
v souladu s deskymi Ggetnimi predpisy, a za takovy vnitfni kontrolni systém, kiery povazuje
za nezbytny pro sestaveni ucetni zavérky tak, aby neobsahovala vyznamné (materilnf)

nespravnosti zpiisobené podvodem nebo chybou.

(Odpovédnost auditora

Nasi tlohou je vydat na ziklade provedeného auditu vyrok k této G&etni zavérce. Audit jsme
provedli v souladu se zdkonem o auditorech a mezindrodnimi auditorskymi standardy a
souvisejicimi aplika¢nimi dolozkami Komory auditort Ceské republiky. V souladu s témito
predpisy jsme povinni dodrZovat etické normy a naplénovat a provést audit tak, abychom

ziskali pfiméfenou jistotu, ze Udetni zavérka neobsahuje vy¥znamné nespravnosti.

Audit zahrnuje provedeni auditorskych postupd, jejichZ cilem je ziskat dikazni informace o
sastkéch a skuteénostech uvedenych v ticetni zévérce. Vybér auditorskych postupil zavisi na
(sudku auditora, véetné posouzeni rizik, ze ufetni zdvérka obsahuje vyznamné nespravnosti
zplisobené podvodem nebo chybou. PHi vyhodnocovini t&chto rizik auditor posoudi vnitini
kontrolni systém, ktery je relevantni pro sestaveni éetni zaverky poddvajici vémy a poctivy
obraz. Cilem posouzeni vnitinich kontrol je navrhnout vhodné auditorské postupy, nikoli
vyjadiit se k itinnosti vnitinich kontrol. Audit 1éZ zahmuje posouzeni vhodnosti pouZitych
ticetnich metod, priméfenosti Gdetnich odhadd provedenych vedenim i posouzeni celkové

prezentace Géetni zdverky.

Jsme presvédéeni, Ze ziskané dikazni informace tvoii dostaletny a vhodny zéklad pro

vyjadieni nafeho viroku.

ZFP realitni fond, otevreny podilovy fond,
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Vyrok auditora

Podle nadeho nazoru Getni zdvérka podava vémy a poctivy obraz aktiv a pasiv ZFP realitni
fond, otevieny podilovy fond, ZFP Investments, investiéni spole¢nost, a.s. k 31. prosinei 2014
a nikladii, vynost a vysledku jejiho hospodafeni a piehled o zménéch fondoveho (vlastniho)
kapitalu za rok konéici k tomuto datu v souladu s éeskymi (eetnimi predpisy.

Zpriva o vyrodni zprive

Ov&tili jsme té# soulad vyroéni zprivy ZFP realitni fond, otevieny podilovy fond, ZI'P
Investments, investiéni spolegnost, a.s. k 31. prosinci 2014 s G&etni zavérkou. Za spravnost
vyroéni zpravy je odpovédny statutdrni orgdn spoletnosti ZFP Investments, investiéni
spolefnost, a.s. Nasim (kolem je vydat na zékladé provedeného ovéfeni vyrok o souladu
vyraéni zpravy s Gletni zavérkou.

Ovéfeni jsme provedli v souladu s mezinrodnimi auditorskymi standardy a souvisejicimi
aplikaénimi dolozkami Komory auditort Ceské republiky. Tyto standardy vyZaduji, aby
auditor naplinoval a provedl ovéfeni tak, aby ziskal pfiméfenou jistotu, Ze informace
obsaZené ve vyroéni zpravé, které popisuji skuteénosti, jez jsou (&% pfedmétem zobrazeni
v Gidetni zdvéree, jsou ve viech vyznamnych (materidlnich) ohledech v souladu s pfisluinou
Gtetni zavirkou, Jsme presvidéeni, Ze provedené ovéfeni poskytuje pfiméfeny podklad pro
vyjadieni vyroku auditora.

Podle naseho nézoru jsou informace uvedené ve vyroéni zpravé ZFP realitni fond, otevreny
podilovy fond, ZFP Investments, investicni spolecnost, a.s. k 31. prosinci 2014 ve viech
vyznamnych ohledech v souladu s vyse uvedenou acetni zavérkou.

V Praze dne 21. dubna 2015

Auditor, ktery jmeénem spoleénosti

Fricst, ¢ \Q’;fracu;afl Zpravu; /

ADMU 5.1.0, Ing. Zdenka Slamova
opravnéni €, 1458

opravnéni €. 548
Viclavské nam. 802/56, Praha |
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Rozvaha

Aktiva 31. prosince 2014 31. prosince 2014
tis. K¢ tis. K¢

Pohledavky za bankami 983 137 593 020

Udasti s podstatnym a rozhodujicim vlivem 499 477

Naklady pristich obdobi 123 154

Aktiva celkem 1482 737 593 174

Pasiva 31. prosince 2014 31. prosince 2014
tis. K¢ tis. K¢

Zavazky viéi nebankovnim subjektim 15018 4 865

Ostatni pasiva 6 994 2 066

Vynosy a vydaje pristich obdobi 106 91

Emisni azio -6 770 -899

Kapitalové fondy 1443 051 591 507

Ocenovaci rozdily 43 994

Nerozdeleny zisk nebo neuhrazena ztrata -4 456

z predchozich obdobi

Zisk nebo ztrata za Ucéetni obdobi -15 200 -4 456

Pasiva celkem 1 482 737 593 174

Vykaz zisku a ztraty

31. prosince 2014

31. prosince 2014

tis. KC tis. K¢
Vynosy z Urokt a podobné vynosy 2 035 817
Naklady na poplatky a provize 18 045 3709
Zisk nebo ztrata z financnich operaci 1035 -9
Ostatni provozni vynosy 6 2
Spravni naklady 231 1 557
Zisk nebo ztrata za Gc. obdobi z bézné -15 200 -4 456
c¢innosti pfed zdanénim
Sestaveno dne 21. 4. 2015
Podpisovy zaznam statutarniho organu nebo cdlena statutarniho organu Gcetni

jednotky:

-‘f — 2 ~4
. /(7//x,
( /:1/ '
Ing. Dusan Friedl
predseda predstavenstva

Tal

Peter Lukac

mistopredseda predstavenstva

Podpisovy zdznam osoby zodpovédné za vedeni Ucetnictvi:

Jana Stejskalova

ZFP realitni fond, otevieny podilovy fond,
ZFP Investments, investi¢ni spole¢nost, a.s.
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Prehled o zménach vlastniho (fondového) kapitalu

Vlastpi Em’i§r|i Rezervni Kapital. Oceﬁo’v. N(_erozdélfem} gisk Celkem
akcie azio fondy fondy rozdily zisk, ztrata (ztrata)
Zistatek
k1.1.2013 0 0 0 0 0 0 0 0
Cisty zisk/ztrata
za Ucet.obdobi -4 456 - 4 456
prodeje
podilovych listd 591 507 591 507
ostatni zmény -899 -899
Zistatek
k 31.12 2013 0 -899 0 591 507 0 0 -4 456 586 152
Vlast!ﬁ Em’igpi Rezervni Kapital. Oceﬁo’v. Ne_rozdéle'nv gisk Celkem
akcie azio fondy fondy rozdily zisk, ztrata (ztrata)
Zistatek
k1.1.2014 0 -899 0 591 507 0 -4 456 586 152
Cisty zisk/ztrata
za Ucet.obdobi -15 200 -15 200
prodeje
podilovych listd 851 544 851 544
ostatni zmény -5 871 43 994 -4 456 4 456 38 143
Zistatek
k 31. 12 2014 0 -6 770 0] 1443051 | 43994 -4 456 -15 200 | 1 460 619

Sestaveno dne 21. 4. 2015

Podpisovy zaznam statutarniho organu nebo clena statutarniho organu uGcetni
jednotky:

o3 "

AR

/ / p 7 i % e
¥V

Ing. Dusan Friedl Peter Lukac
predseda predstavenstva mistopredseda predstavenstva

Podpisovy zdznam osoby zodpovédné za vedeni Ucetnictvi:

C/)—é s
:’m’/ﬂ‘.--

Jana Stejskalova
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Priloha k Gcetni zavérce k 31.12.2014

1. Charakteristika a hlavni aktivity

Podilovy fond ZFP realitni fond, otevieny podilovy fond, ZFP Investments, investi¢ni
spole¢nost, a.s. (dale ,fond") byl vytvoren 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 zapséan v seznamu podilovych fondd vedeném Ceskou narodni bankou. Fond je
vytvofen na dobu neurditou. Fond je specialnim fondem nemovitosti a ma formu otevieného
podilového fondu. Fond neni fidicim ani podfizenym fondem.

Obhospodarovatelem a administratorem fondu je ZFP Investments, investic¢ni spole¢nost, a.s.,
se sidlem Antala Staska 2027/79, Kr¢, 140 00 Praha 4, ICO 242 52 654. Zakladni kapital
investi¢ni spolec¢nosti Cini 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 ¢&innosti na zakladé rozhodnuti CNB sp.zn. Sp/2012/571/571, ¢&.j.
2013/998/570 vydaném dne 22. 1. 2013, které nabylo pravni moci dne 22. 1. 2013.
Investi¢ni spoleCnost je zapsana v seznamu investi¢nich spolecnosti vedeném Ceskou narodni
bankou.

Cilem fondu je dosdhnout zhodnoceni vloZenych prostfedkl podilnikl na UGrovni vyvoje
realitniho trhu. Investi¢ni strategie fondu je zamérena na tvorbu pridané hodnoty portfolia
nemovitosti prostfednictvim vyuzivani vhodnych investi¢nich pfFileZitosti vznikajicich na
realitnim trhu a také prostrednictvim efektivniho vykonu spravy jednotlivych nemovitosti s
cilem maximalizovat vyuziti jednotlivych nemovitosti.

2. Zakladni vychodiska pro sestaveni ticetni zavérky

Ucetni zavérka byla pfipravena na zakladé Uletnictvi vedeného v souladu se zakonem ¢&.
563/1991 Sb., o UGcetnictvi, ve znéni pozdé&jdich pfedpisl, pFislusnymi platnymi nafizenimi,
vyhldskami 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
zné&ni pozd&jdich predpisd, a Ceskymi Gcetnimi standardy pro finanéni instituce, kterymi se
stanovi zgkladnl postupy Uctovani. Fond je povinen dodrZovat regulacni pozadavky pfislusného
zakona. Ucetni zavérka respektuje obecné Ucletni zésady, predevsSim zasadu Gctovani ve vécné
a Casové souvislosti, zdsadu opatrnosti a predpoklad o schopnosti Gcetni jednotky pokracovat
ve svych aktivitach, Vynosy a naklady se UCtuji Casové rozliSené, tj. do obdobi, s nimZ vécné i
Casové souviseji. Ucetni zavérka obsahuje rozvahu vcetné podrozvahovych polozek, vykaz
zisku a ztraty, prehled o zménach ve vlastnim (fondovém) kapitalu a prilohu k Ucetni zavérce.
Ucetni zavérka je sestavena k 31. 12. 2014. Tato Uletni zavérka je nekonsolidovana. Udaje ve
vykazech a v pfiloze jsou uvedeny v tisicich K¢, pokud neni uvedeno jinak. Majetek a zavazky z
investi¢ni ¢&innosti fondu kolektivniho investovani se ocefiuji redlnou hodnotou. Zptsob
stanoveni redlné hodnoty majetku a zavazkd fondu kolektivniho investovani v pfipadech, které
neupravuje zvlastni pravni predpis upravujici Ucetnictvi (kterym je zakon ¢. 563/1991 Sb., o
Ucetnictvi, ve znéni pozdé&jdich predpist, véetné jeho provadécich predpisl, a to zejména
vyhlasky ¢. 501/2002 Sb., kterou se provadeéji nékterda ustanoveni zadkona o Ucetnictvi, ve
znéni pozdé&jsich predpisi, pro Uletni jednotky, které jsou bankami a jinymi finanénimi
institucemi), stanovi vyhlaska €. 244/2013 Sb., o blizsi upravé nékterych pravidel zakona o
investi¢nich spoleCnostech a investi¢nich fondech. Ucetni zavérka fondu musi byt ovérena
auditorem. Oceniovani majetku v podilovém fondu pro Uucely stanoveni aktualni hodnoty
podilového listu fondu je provadéno na denni bazi. Ocenovani je provadéno v souladu s
pravnimi predpisy.
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3. Uéetni metody

OkamzZik uskutecnéni ucetniho pFipadu

Okamzikem uskutecnéni Ucetniho pfipadu je den, ve kterém dojde ke vzniku pohledavky nebo
zavazku, jejich zméné nebo zaniku a k dalSim skutecnostem, které jsou predmétem ucetnictvi
a které nastaly. Fond G¢tuje o prodeji a nakupu podilovych listd v okamZiku uzavieni smlouvy
(tzv. ,trade date”)

Uétovani o ucastech v nemovitostnich spoleénostech

PFi prvotnim zachyceni jsou Ucasti v nemovitostni spolecnosti zachyceny v pofizovaci hodnoté,
ktera zahrnuje cenu pofizeni a s pofizenim souvisejici naklady. Nasledné jsou ucasti v
nemovitostnich spolec¢nostech vykazany v realné hodnoté. Majetkové Uclasti v nemovitostnich
spole¢nostech jsou vykézdny v redlné hodnoté na zvldétnim fadku rozvahy ,Ucasti s
rozhodujicim vlivem”. Pfecenéni Ucasti v nemovitostnich spole¢nostech vcéetné prepoctu cizich
meén je vykazano v pasivech nemovitostniho fondu v polozce ,Ocenovaci rozdily z majetku a
zavazkd”.

Vazané ucty

Fond zfizuje vézany Géet za Ulelem skladani pen&Znich prostfedk( a zfizeni zdstavniho prava
k penéznim prostfedklim na G&tu jako zajisténi budoucich dluhd.

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

Naklady souvisejici s poFizenim nemovitostnich spolecnosti

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

Ostatni pohledavky

Fond Uuctuje o pohledavkach vzniklych pfi obchodovani s cennymi papiry a o ostatnich
provoznich pohledavkach. Pohledavky jsou Uctovany v nominalné hodnoté snizené o opravné
polozky.

Uvéry, pdjéky a drokové vynosy )
Uvéry a pljéky jsou zaultovany ve jmenovité hodnot&. Casové rozlideni trokl vztahujici se k
poskytnutym Gvérim a pldjékam je zahrnuto do celkovych zGstatkl t&chto aktiv.

Ostatni zavazky

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

Dan z pFijmi

Dafovy zaklad pro daf z pfijmG je propoéten z vysledku hospodafeni b&Zzného obdobi pred
zdan&nim pfi¢tenim dafiové neuznatelnych nakladi a odeétenim vynosl, které nepodléhaji
dani z prijmd, a dal$ich poloZzek upravuijicich dafiovy zaklad. Vypocet splatné dafiové povinnosti
je proveden na konci zdafiovaciho obdobi podle zédkona ¢. 586/1992 Sb., o danich z pfijmQ, ve
znéni pozdé&jdich pfedpisl. Sazba dané pro rok 2014 &ini 5 %.

Odlozena dan

OdloZeny dafiovy zavazek & pohledavka je vypolten ze vSech prechodnych rozdild mezi
vykazovanou Ucetni hodnotou aktiv a pasiv a jejich ocenénim pro danové uUcely a z danovych
ztrat. Vypoclet odlozené dané je zalozen na zavazkové metodé vychazejici z rozvahového
pristupu.

Odlozend daf se zjistuje ze vdech docasnych rozdild mezi dafiovou zakladnou aktiva nebo
zavazku a jeho ucetni hodnotou v rozvaze. Odlozena danova pohledavka nebo odloZeny
danovy zavazek se zjisti jako soucin vysledného rozdilu a sazby platné pro obdobi, ve kterém
bude danova pohledavka realizovana nebo odlozeny danovy zavazek uhrazen.

OdloZena daf je zaUétovadna do vykazu zisku a ztraty s vyjimkou pfipadd, kdy se vztahuje k
polozkam Uctovanym pfimo do vlastniho kapitalu a kdy je také souvisejici odlozena dan
zahrnuta do vlastniho kapitalu.
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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
zapoditdvat proti dil¢im dafiovym zavazkdm.

Prepocty cizich mén

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

Kurzové rozdily vzniklé pfecefiovanim majetku a zévazk( Gétovanych v cizich ménach se Gétuji
na Uc¢ty nakladl nebo vynost s vyjimkou kurzovych rozdilG vzniklych z pfepoétu cizoménovych
Ucasti v nemovitostnich spolecnostech, které se vykazuji spoleCné s precenénim téchto Ucasti
rozvahové v polozce ,Ocenovaci rozdily”.

Viastni kapital fondu (fondovy kapital)

Prodejni cena podilového listu je vypocitavana jako podil fondového kapitalu fondu a
prisludného poctu podilovych listQ.

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 pfipadé kladné redlné hodnoty jako aktiva na
radku ,Ostatni aktiva” a v pfipadé zaporné redlné hodnoty jako pasiva na radku ,Ostatni
pasiva”.

Pouziti odhadd

Sestaveni Ucetni zavérky vyzaduje, aby vedeni spolecCnosti pouZivalo odhady a predpoklady,
jez maji vliv na vykazované hodnoty majetku a zavazkd k datu UGéetni zavérky a na
vykazovanou vy$i vynosl a nakladd za sledované obdobi. Vedeni spole¢nosti stanovilo tyto
odhady a predpoklady na zakladé vSech jemu dostupnych relevantnich informaci. Nicméng, jak
vyplyvd z podstaty odhadu, skuteéné hodnoty v budoucnu se mohou od téchto odhadd
odliSovat.

4. Dopliujici informace k Gcetni zavérce

4.1. Pohledavky za bankami

31.12.2014 31.12.2013
Bézné ucty 60 586 3 889
Terminové vklady 862 552 589 130
Vazané Ucty 60 000
Celkem 983 137 593 020

4.2. Pohledavky za nebankovnimi subjekty
Pohledavky za nebankovnimi subjekty predstavuji UGvéry poskytnuté nemovitostnim
spole¢nostem ovladanym fondem. Tyto fond k 31.12.2014 nevykazal.

4.3. Dluhové cenné papiry
Dluhové cenné papiry fond k 31.12.2014 nevykazal.

4.4. Ucasti s rozhodujicim viivem
Trzni hodnota ucasti k 31. 12. 2014

Nazev spolecnosti: Florenc Office Center s.r.0o. Logis R s.r.o.
Trzni hodnota k 31.12.2013 0 0
PrirGstky 449 729 100
Priplatek mimo zZK 3000
Vyplata z VK

Zména trzniho precenéni 46 717 -69
Trzni hodnota k 31.12.2014 496 446 3031

Fond poskytl jako pfiplatek spolecnika spolecnosti Logis R s.r.0. K¢ 3 000 tis. za Ucelem Uhrady
nakladl spojenych s ndkupem nemovitosti - logistického aredlu v Radonicich.
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Vypocet trzni hodnoty Ucasti: )
Vlastni kapital SPV + Hodnota nemovitosti - Ucetni hodnota nemovitosti

4.5. Ostatni aktiva
Ostatni aktiva fond k 31.12.2014 nevykazal.

4.6. Naklady a prijmy pristich obdobi
31.12.2014 31.12.2013
Naklady a prijmy pfistich obdobi 123 154

Jednd se o ¢asové rozliSeni Grokl z terminovanych vkladd.

4.7. Zavazky viici nebankovnim subjektim

31.12.2014 31.12.2013
Ostatni zavazky 15018 4 865
Celkem 15018 4 865

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

4.8. Ostatni pasiva
31.12.2014 31.12.2013

Z&porné readlné hodnoty derivatd (bod 4.12.) 2 652 0
Zavazek vU¢&i statnimu rozpodtu 0 0
ROzni véfitelé - zavazky 4 342 2 066
Celkem 6 994 2 066

o ’ v V. 4 r . 7 r v r e v v
Ruzni veritele - zavazky - jedna se o zavazky za obhospodarovani fondu spriznenou
spolecnosti ZFP Investments, investi¢ni spolec¢nost, a.s.

4.9. Vynosy a vydaje pristich obdobi

31.12.2014 31.12.2013
Vynosy a vydaje pfistich obdobi 106 91
Jednd se o ¢asové rozliseni nakladd za audit a poplatky za spravu depozitafi.

4.10. Viastni (fondovy) kapital

Fond nevykazuje zadny zakladni kapital. Jmenovita hodnota podilového listu je 1 K¢. Celkova
jmenovitd hodnota v&ech podilovych listd je zachycena na G&tu Kapitalové fondy.

Emisni &Zio z rozdilu mezi jmenovitou a aktualni hodnotou podilovych list je vykazovéno
samostatné.

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

Hodnota podilového listu k poslednimu obchodnimu dni roku 2014 cinila 1,0122 K¢ (2013:
0,9909 K¢). Jedna se o posledni zverejnéné hodnoty podilového listu za rok 2014 a 2013.
Fond je fondem rlstovym, tj. nepouZiva zisk k vyplaté podill na zisku podilnikiim, ale veskery
zisk je reinvestovan v ramci hospodareni podilového fondu.

Ztrata za rok 2014 ve vySi 15 200 tis. K¢ bude dle statutu fondu pokryta snizenim fondového
kapitalu.

Piehled zmén fondového kapitalu

Vlastni Emisni Rezervni Kapital. Ocernov. Nerozdéleny Zisk

akcie azio fondy fondy rozdily zisk, ztrata (ztrata) Celkem
Zistatek
k1.1.2014 0 -899 0 591 507 0 -4 456 586 152
Cisty zisk/ztrata
za Ucet.obdobi -15 200 -15 200
prodeje
podilovych listd 851 544 851 544
ostatni zmény -5 871 43 994 -4 456 4 456 38 123
Zistatek
k 31.12.2014 0 -6 770 0 1443 051 43 994 -4 456 -15 200 1460 619

ZFP realitni fond, otevreny podilovy fond,
ZFP Investments, investi¢ni spole¢nost, a.s. 16 Vyro¢ni zprava 2014




4.11. Ocenovaci rozdily

31.12.2014 31.12.2013
Z prepoctu Ucasti 46 647 0
Celkem 46 647 0
4.12. Finanéni derivaty
Nominalni hodnota
Ménové nastroje 31.12.2014 31.12.2013
Pohledavka Zavazek Pohleddvka Zavazek
Ménové forwardy 418 739
Ménové nastroje celkem 418 739

Oteviené pozice derivatl, Gétované v podrozvahové evidenci jsou pfepocitany na redlnou
hodnotu k 31. 12. 2014.

Redlna hodnota

Ménové nastroje 31.12.2014 31.12.2013
Kladna Zaporna Kladna Zaporna

Ménové forwardy 2 653

Ménové nastroje celkem 2 653

4.13. Vynosy z urokii a podobné vynosy
31.12.2014 31.12.2013
Uroky z vkladd u bank a terminovanych

o 2 035 817
vkladu
Uroky z poskytnutych Gvérd nemovitostnim 0 0
spole¢nostem
Uroky z dluhovych cennych papirl 0 0
Celkem 2 035 817

4.14. Naklady na poplatky a provize
31.12.2014 31.12.2013

Obhospodarovatelsky poplatek 17 368 3 508

Depozitarsky poplatek 603 186
Provize a poplatky z obchodl s cennymi

, i : 0 0
papiry a ucastmi
Ostatni poplatky a provize 74 15
Celkem 18 045 3709

Poplatek za obhospodarovéni majetku fondu je fixni Gplata (podil z primérné roéni hodnoty
fondového kapitalu fondu za Uéetni obdobi) a &ini maximalné 2,5 % . Uplata za vykon funkce
depozitare ¢ini maximalné 0,15 % p.a. z vySe fondového kapitalu fondu k poslednimu dni
vypoctu fondového kapitalu pfislusného mésice, pricemz pfi vytvoreni fondu cinila tato Uplata
0,07 % p.a., minimalné 10 000 K¢ mésicné plus dan z pridané hodnoty v zakonem stanovené
vysi. Ostatni poplatky a provize zahrnuji predevsim poplatky za vedeni bézného uctu.

4.15. Zisk nebo ztrata z financnich operaci
31.12.2014 31.12.2013

Zisk (ztrata) z kurzovych rozdild 1035 9
Zisk (ztrata) z pevnych terminovych operaci 0 0
Celkem 1035 9
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4.16. Spravni naklady
31.12.2014 31.12.2013

Naklady na audit 49 49

Naklady na dané a poplatky 0 209

Naklady spojené s vyborem odbornikd,
naklady s nemovitost. spoleCnostmi

Spravni naklady celkem 231 1 557

182 1299

4.17. Zisk nebo ztrata za ucetni obdobi z béZné cinnosti pired zdanénim
31.12.2014 31.12.2013

Zisk (ztrata) z bézné cinnosti -15 200 -4 456

4.18. Dan z pFijmi

31.12.2014 31.12.2013
Dan splatna - bézny rok 0 0
Daf z pfijmQ celkem 0 0

4.19. OdloZena dan
Spolecnosti vznikla odloZzena danova pohledavka z titulu neuhrazenych ztrat z minulych let.
S ohledem na zasadu opatrnosti se o této odloZzené darové pohledavce neuctuje.

4.20. Vztahy se spFiznénymi osobami
31.12.2014 31.12.2013

Pohledavky za spfiznénymi osobami 0 0
Pohledavky za spfiznénymi osobami nebyly vykazany.

31.12.2014 31.12.2013
Zavazky uctované fondu od spriznénych osob 4 342 2 066
Jedna se o zavazky uctované fondu od spolecnosti ZFP Investments, investi¢ni spolecnost, a.s.

4.21. Rizeni rizik

Trzni riziko

Vyvoj sménnych kursd a Grokovych sazeb méa vzdy vliv na hodnotu aktiv obecné. Mira tohoto
vlivu zavisi na expozici majetku ve fondu vi¢i témto rizikdm (napt. zména trzni hodnoty
dluhopisu pfi zméné Urokové sazby apod.). Tato rizika je vSak mozno do urcité miry eliminovat
a Fidit za pouZiti derivatd.

Ménové riziko

Mé&nové riziko spodiva v tom, Ze hodnota investice mizZe byt ovlivnéna zménou devizového
kurzu.

Urokové riziko

Fond je vystaven riziku zmé&ny hodnot finan&nich nastrojt v dlsledku zmé&n trznich Grokovych
sazeb. V pFipadé neocekdvanych pohybl sazeb se mohou vytvaret zisky nebo ztraty.

Riziko likvidity

Riziko nedostatecné likvidity je relevantni zejména u tfid aktiv, kde jejich zpenézeni je obtizné
jednak z dtvodu mé&lkosti trhu (nizké poptévce a nabidce) a jednak z divodu z povahy aktiva
danému deldimu & technicky naroéné&j$imu zplsobu zpenéZeni (typicky nemovitosti).

V krajnim ptipadé mdzZe dojit k situaci, Ze fond nebude schopen dostat zavazkim 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. 2014 jako zavazek v podrozvaze finan¢ni derivatové transakce, které
maji datum vyporadani v r. 2015, a to ve vysSi K¢ 418 739 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 31.12.2014 zastavni pravo k zajisténi existujicich, budoucich a podminénych penézitych
dluhd.

ZFP realitni fond, otevreny podilovy fond,
ZFP Investments, investi¢ni spole¢nost, a.s. 18 Vyro¢ni zprava 2014



4.24. Udalosti po datu ucetni zavérky

Na zakladé rozhodnuti fondu, jako jediného spolecnika spolecnosti Logis R s.r.o., doslo dne
10.2.2015 k poskytnuti priplatku do spoleCnosti Logis R s.r.o. ve vysi K¢ 750 tis. a dne
18.2.2015 ve vysi K& 612 477 tis., a to za UGéelem Uhrady nakladl spojenych s nakupem
nemovitosti a Uhrady casti kupni ceny - logistického arealu v Radonicich.

Fond také poskytl spole¢nosti Logis R s.r.o. dle Smlouvy o zapUljéce ze dne 18.2.2015 penézni
prostifedky ve vysi K¢ 383 000 tis. vyhradné za Gcelem castecné Uhrady kupni ceny za nabyti
vlastnického prava k nemovitostem - logistického arealu v Radonicich.

Sestaveno dne 21. 4. 2015

Podpisovy zaznam statutarniho organu nebo cdclena statutarniho organu acetni
jednotky:

G T il
o
T /’NC

Ing./Duéan Friedl Peter Lukac
predseda predstavenstva mistopredseda predstavenstva

T al

Podpisovy zdznam osoby zodpovédné za vedeni Ucetnictvi:

/

Jana Stejskalova
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