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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 spoleénosti, ktera fond obhospodafuje, a zprava o jeji é&innosti
Podilovy fond je obhospodarovan spolecnosti ZFP Investments, investi¢ni spolec¢nost, a.s. od
jeho vytvoreni.

Vedle aktivni spravy majetku fondu na zakladé vysledku neustdlého monitoringu vhodnych
investi¢nich prilezitosti byla v roce 2022 upfena pozornost zejména na akvizici dalSich
nemovitostnich aktiv, kterd by rozsifila portfolio nemovitostnich aktiv v majetku fondu -
logistického centra obchodniho tetézce Penny Market v Radonicich u Prahy, pozemkd
v Bratislavé, obchodniho centra Fryda ve Frydku-Mistku, logistického arealu Tulipan Park
Ostrava, administrativni budovy Vaci Greens C v Budapesti, administrativni budovy Kotlarska 11
v Krakové, obchodniho centra Forum Poprad v Popradu a administrativni budovu Woloska 24
ve VarSavé. Vroce 2022 bylo do majetku fondu pofizeno jedno nemovitostni
aktivum - administrativni budova Blumental Offices v Bratislavé.

c) Udaje o portfolio manazerech

Po celou dobu roku 2022 byl portfolio manazerem fondu pan Ing. Vladimir Bencz. Pan
Ing. Vladimir Bencz je soucasné Clenem predstavenstva investi¢ni spolecnosti, kterd fond
obhospodafuje. Je absolventem Ekonomické univerzity v Bratislavé (narodohospodarska
fakulta). Od roku 2001 je vykonnym feditelem a soucasné c¢lenem predstavenstva slovenské
investi¢ni spoleCnosti IAD Investments, sprav. spol., a.s., v roce 2013 byl zvolen predsedou
predstavenstva této spolec¢nosti.

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

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

V rozhodném obdobi vykondvala ¢innost depozitaie spole¢nost Ceskoslovenska obchodni banka,
a.s., se sidlem Radlicka, Praha 5, PSC 150 57, identifikacni ¢islo 00001350.

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

Uschova a opatrovani majetku fondu je zaji$téno depozitafem fondu, kterym je Ceskoslovenska
obchodni banka, a.s. zddna jind osoba nebyla depozitairem povérfena touto Cinnosti.

f) Udaje tykajici se prosazovani environmentalnich nebo socialnich vlastnosti a
udrzitelnych investic podle ¢l. 11 nafizeni Evropského parlamentu a Rady (EU)
2019/2088 a udaje podle ¢l. 5 az 7 narizeni Evropského parlamentu a Rady (EU)
2020/852

Podkladové investice tohoto finan¢niho produktu nezohlednuji kritéria EU pro environmentalné
udrzitelné hospodarské Cinnosti.

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

V rozhodném obdobi nevykonaval zadny subjekt ¢innost hlavniho podplrce pro fond, resp. zadny
obchod ve vztahu k majetku fondu nebyl uskute¢né&n prostfednictvim hlavniho podplrce.
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g) Udaje o identifikaci majetku, jehoz hodnota piesahuje 1 % hodnoty majetku ke dni,
kdy bylo provedeno ocenéni pro Ucely této zpravy, s uvedenim celkové porizovaci ceny
a realné hodnoty na konci obdobi

Ucast v nemovitostni spole¢nosti Porizovaci cena Cena k 31.12.2022

tis. K¢ tis. K¢
Logis R s.r.o. 453 327 1339014
GREEN STONE PROPERTIES s.r.o. 140 264 156 145
OC Fryda a.s. 191 348 301 723
SOLTEX obchodni a.s. 225 142 431 116
VGO Center Kft. 128 267 709 906
Kotlarska 11 Sp. z o.0. 433 042 551 308
Forum Poprad, a.s. 746 006 868 451
Dahlia W24 Sp. z o.o. 729 251 993 999
BLUMENTAL OFFICE I, s.r.o. 602 126 695 458
BLUMENTAL OFFICE II, s.r.o. 512 467 577 408
BLUMENTAL PROPERTY, s. r. 0. 152 778 170 712
Dluhopisy Pofizovaci cena Cena k 31.12.2022
Statni dluhopis CZGB Float 04/18/23 320 000 334 049

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, investicni spoletnost, a.s
15500

1,5000
15500
1,5000
1,4500

1,4000

31.01.2022 2B02. 2022 30042022 30.06.2022 31.0B.2022 311032022 31122022
Od zahajeni ¢innosti fondu v ¢ervnu roku 2013 do pofizeni prvni majetkové Ucasti v nemovitostni
spolecnosti v bfeznu 2014 vykazovala hodnota podilového listu pokles. Tento mirny pokles byl
dan naklady na cinnost fondu, které byly vyssi 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 zacala vykazovat rist, ktery nasledoval i v rozhodném
obdobi.

i) Udaje o soudnich nebo rozhodéich sporech, které se tykaji majetku nebo naroku
podilniki podilového fondu, jestlize hodnota pfedmétu sporu pievysuje 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 vynosi na jeden podilovy list

V rozhodném obdobi nebyly vyplaceny zadné vynosy. Fond je rlstovym fondem, tj. nepouziva
zisk k vyplaté podill na zisku z vysledk( hospodarfeni s majetkem ve fondu podilnikim, ale
veskery zisk je reinvestovan v ramci hospodareni fondu.
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k) Udaje o skuteéné zaplacené Gplaté obhospodaFovateli za obhospodafovani fondu, s
rozliSenim na udaje o Uplaté za vykon cinnosti depozitaiFe, administratora, hlavniho
podplirce a auditora, a idaje o dalsich nakladech ¢i danich

Uplata uréend investi¢ni spole¢nosti jako obhospodarfovateli za obhospodaiovéni fondu a
soucasné jako administratorovi fondu Cinila v rozhodném obdobi Castku ve vysi 317 171 tis. KC.
UpIata za ¢innost depozitare Cinila v rozhodném obdobi ¢astku ve vysSi 2 662 tis. KC.

UpIata za ¢innost hlavniho podplirce v rozhodném obdobi &inila ¢astku ve vysi 0 K&.

Uplata za ¢innost auditora ¢inila v rozhodném obdobi ¢astku ve vysi 701 tis. K¢&.

Dalsimi naklady byly naklady na bankovni poplatky ve vysi 3 188 tis. K¢, naklady spojené
s vyborem odbornikl ve vy&i 615 tis. K&, naklady z kurzovych rozdilG ve vy&i 51 738 tis. K¢,
naklady na operace s cennymi papiry ve vysi 109 531 tis. K¢, naklady na dané a poplatky 2 011
tis. K¢.

) Udaje o poétu emitovanych podilovych lista
Ke konci rozhodného obdobi je v ob&hu celkem 7 437 459 379 kusd podilovych listd fondu.

m) Udaje o poétu vydanych a odkoupenych podilovych listd
V rozhodném obdobi bylo vyddno celkem 949 285 943 kust podilovych listd a odkoupeno
740 376 028 kusl podilovych listd.

n) Udaje o fondovém kapitalu pripadajicim na jeden podilovy list
Ke konci rozhodného obdobi cinil fondovy kapital pripadajici na jeden podilovy list ¢astku
1,6139 K¢.

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 bylo do majetku fondu
porizeno jedno nemovitostni aktivum - administrativni budova Blumental Offices v Bratislavé a
jedno nemovitostni aktivum bylo z majetku fondu odprodano - pozemky Triblavina u Bratislavy.

V daném roce nebyly do portfolia fondu pofizovany dluhopisy, k 31.12.2022 se v majetku fondu
nachazel statni dluhopis CZGB Float 04/18/23.

Kromé& Gc&asti v nemovitostnich spole¢nostech a dluhopisl tvofily majetek fondu predev&im
pohledavky vi¢&i bankdm a nebankovnim subjektim.

p) Udaje o fondovém kapitalu podilového fondu a fondovém kapitalu pripadajicim na
jeden podilovy list za posledni tFi uplynula acetni obdobi v CZK

31.12.2022 31.12.2021 31.12.2020
Fondovy kapital k datu ocenéni fondu 12 003 329 741 10643 125978 9 310 149 093
Hodnota fondového kapitalu na 1 kus 1,6139 1,4724 1,4127

podilového listu

q) Popis rizik souvisejicich s derivaty, idaje o kvantitativhich omezenich a metodach,
které byly zvoleny pro hodnoceni rizik spojenych s technikami obhospodarovani fondu
za rozhodné obdobi, véetné idajii o protistranach obchodii, druhu a vysi pfijatého
zajisténi, vynosech a nakladech spojenych s pouzitim téchto technik, a informace o
investicnich limitech ve vztahu k derivatiim sjednanym na Gcet fondu

Pro efektivni obhospodafovani majetku v podilovém fondu mize obhospodarovatel pouzivat
finan¢ni derivaty a repo obchody. Efektivnim obhospodafovanim majetku se rozumi realizace
operaci za Ulelem sniZzeni rizika, za UG&elem snizeni nakladl, nebo za U&elem dosazeni
dodateénych vynosl pro fond za pfedpokladu, e podstupované riziko je prokazateln& nizké.
Expozice z téchto operaci musi byt vzdy plné kryta majetkem ve fondu tak, aby bylo mozno vzdy
dostat zavazklm z téchto operaci.

Fond pouziva techniky k obhospodafovani zejména financ¢ni derivaty popsané ve statutu fondu.
Rizika spojena s témito derivaty budou posuzovana komplexné, tj. bude posuzovano jak riziko
vlastniho ndstroje, tak riziko protistran a podkladového aktiva nebo nastroje. Rizika plynouci
z pouziti té&chto derivatl jsou omezena predevsim vyb&rem protistran obchodu a maximalnim
limitem expozice. Selhani protistrany obchodu mtZe mit negativni dopad na hodnotu podilového
listu. Vzhledem k tomu, Ze uvedené derivaty budou pouzivany zejména k zajisténi rizik, spociva
nejvétsi riziko s nimi spojené v tom, Ze vyvoj Urokovych sazeb, kurzG mény apod. bude mit
opacny nez ocCekavany vyvoj a fond tak pfijde o moznost vytvorit dodatecny vynos. Jednotliva
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rizika spojena s investicemi s témito nastroji jsou uvedena ve statutu fondu v kapitole Rizikovy
profil.
Limit vd¢i jedné smluvni stran& pfi investovani do investi¢nich cennych papirl a do néastrojt
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
derivatt nesmi pFekrocit 5 %, respektive 10 % hodnoty majetku Podilového fondu, je-li smluvni
stranou Ceskd narodni banka nebo centrdlni 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 spole¢nostech a investi¢nich
fondech (,zakon"). Pfi vypoctu rizika protistrany se postupuje podle ustanoveni § 65 odst. 2 az
4 narizeni vlady ¢. 243/2013 Sb. (,,narizeni vlady").
Pouzivani finanénich derivatd 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 vyslovné, se fidi nafizenim vlady. Finan¢ni derivat nesmi byt pouzit a repo
obchod nesmi byt sjednén zplsobem nebo za G¢elem obchazejicim investiéni strategii Podilového
fondu nebo pravidla upravena statutem a narizenim vlady. Za Ucelem zajisténi cizoménovych
aktiv spojeny'/ch s investicemi do nemovitostnich spolec‘fnostl' fond pouzival v rozhodném obdobi
obchody s ménovymi derivaty, pfedevSim meénove forwardy a swapy. K 31.12.2022 bylo u
Ceskoslovenské obchodni banky, a.s. (CSOB), Ceske sporitelny, a.s. a u Komercni banky, a.s.
otevieno za U¢elem zajisté&ni 3 forwardy a 12 swapl. Ocenéni téchto derivatl ¢inilo k 31.12.2022
kladnou realnou hodnotu 334 585 tis. KC. Riziko protistrany tak ke konci ucetniho obdobi Cini
334 585 tis. KC. Za Ucelem zajisténi pohleddvek CSOB za fondem plynoucich ze zajistovacich
operaci je u CSOB veden zvlastni G&et. K penéznim prostfedkim na tomto Uétu je zfizeno
zastavni pravo ve prospéch CSOB. Po dobu trvani zastavniho prava neni fond s penéznimi
prostiedky na Uctu opravnén zadnym zplsobem disponovat. K 31.12.2022 ¢inila vy&e prostiedkd
na zvlastnim Gétu 7 miliénd Ke.

Celkova expozice fondu - pakovy efekt 31.12.2022

Metoda hrubé hodnoty aktiv 1,5905

Zavazkova metoda 1,1607
Zadné investi¢ni limity ve vztahu k derivatdm sjednanym na ucéet fondu nebyly v rozhodném
obdobi prekroceny.

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

K 31.12.2022 byly u CSOB, Ceské spoftitelny, a.s. a Komeréni banky, a.s. za Ucelem zajisténi
cizoménovych aktiv spojenych s investicemi do nemovitostnich spole¢nosti 3 forwardy a 12
swapl s celkovym zavazkem ve vy$i 6 807 813 tis. K& (hodnota z pohledu fizeni rizik).

s) Udaje o zménach ve statutu fondu
V rozhodném obdobi nedo$lo k 2ddnym podstatnym zmé&ndm Gdajd uvedenych ve statutu fondu.

t) Udaje o mzdach, Gplatach a obdobnych pfijmech pracovnik@ a vedoucich osob, které
mohou byt povazZzovany za odmeény, vyplacenych obhospodaFovatelem investi¢niho
fondu jeho pracovnikiim nebo vedoucim osobam v (cetnim obdobi, ¢lenénych na
pevhou a pohyblivou slozku, Gdaje o poctu pracovnikdi a vedoucich osob
obhospodarovatele tohoto fondu a Gdaje o pripadnych odménach za zhodnoceni
kapitalu, které investi¢ni fond nebo jeho obhospodaiovatel vyplatil

Obhospodarovatel vyplatil v G&etnim obdobi 2022 mzdy pracovnikim a odmény vedoucim
osobam celkem vysi 23 473 tis. K¢, pricemz pevna slozka Cinila ¢astku ve vysSi 10 386 tis. K¢ a
pohyblivéa sloZka ¢astku ve vysi 13 087 tis. K& Odmény byly vyplaceny celkem 11 zamé&stnanciim
a 3 ¢lenUm predstavenstva. VSichni pracovnici jsou zapojeni do &innosti fondu.

u) Udaje o mzdach, Gplatach a obdobnych pfijmech pracovnik&i nebo vedoucich osob,
které mohou byt povazZzovany za odmény, vyplacenych obhospodaiovatelem
investicniho fondu tém z jeho pracovnikl nebo vedoucich osob, jejichz ¢innost ma
podstatny vliv na rizikovy profil tohoto fondu
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Obhospodarovatel vyplatil v G¢etnim obdobi 2022 mzdy pracovnikim, jejichZz &innost ma
podstatny vliv na rizikovy profil tohoto fondu, a to ve vysi 7 005 tis. K& a odmény vedoucim
osobam (&lenim predstavenstva) ve vys$i 10 290 tis. K&.

v) Udaje pozadované pro specialni fond nemovitosti

Udaje o nemovitostech v majetku fondu

VSechny nemovitosti v majetku fondu jsou vlastnény prostfednictvim nemovitostni spole¢nosti,
na niz ma fond ucast.

1. Penny Market Distribution Center

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

Pfed nabytim vlastnického prava k nize specifikovanym nemovitostem do majetku této
nemovitosti spole¢nosti byly vyhotoveny dva posudky znalcG za Géelem 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 zakonem 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 Gradem pro Stredoclesky kraj, katastralni pracovisté Praha-vychod, a nachazeji se
na adrese Pocernicka 257, 250 73 Radonice. Nemovitosti sestavaji ze ¢tyf budov a celkem osmi
pozemkU. Jednd se o Penny Market Distribution Center, které je hlavnim distribucnim centrem
a sidlem Feditelstvi obchodniho retézce Penny Market v Ceské republice a zahrnuje celkovou
plochu o vyméFfe presahujici 40 tisic metrd &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 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 stavajici vyméru 40 152 m2.
Samotny sklad ma rozlohu 33 775 m2 a pfistup zajistuje 94 nakladacich ramp. Ndjemcem vSech
nemovitosti v majetku spole¢nosti Logis R s.r.o. je spolec¢nost Penny Market s.r.o.

Nemovitost se nachdzi na severovychodnim okraji Prahy v bezprostiedni 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 pfistup zajistuje 94
nakladacich ramp. Nemovitosti jsou v dobrém technickém stavu a jsou pravidelné udrzovany.

Nemovitosti jsou zatizeny zdstavnim pravem ve prospéch fondu za Géelem zajisténi zapujcky
poskytnuté na Uhradu kupni ceny spojené s pofizenim nemovitosti tvoficich Penny Market
Distribution Center do majetku této nemovitostni spole¢nosti. Ve prospéch i v neprospéch
nemovitosti jsou zfizena vécna bfemena - pravo setrvani cizich staveb, pravo zfizeni venkovnich
Uprav a uzivani pp. 116/10, pravo pripojeni na vedeni vody na pp. 116/10, vedeni vody,

ZFP realitni fond, otevieny podilovy fond,
ZFP Investments, investi¢ni spolecnost, a.s. 6 Vyrocni zprava 2022



elektrického proudu, plnu a kanalizace, chlze, jizdy a parkovani a pfepravy 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 v&cnych bfemen a opravnénych subjektd vyée uvedend
vécna bfemena nepredstavuji Zadna omezeni pro vlastnika ocefiovanych nemovitosti.

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

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

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

2. Pozemky Lamenica

Spole¢nost GREEN STONE PROPERTIES, s.r.o., se sidlem Mileti¢ova 1, Bratislava, PSC 821 08,
Slovenska republika, identifika¢ni Cislo 455 63 055, zapsana v Obchodnom registri, vedeném
Okresnym sudom Bratislava, vloZzka 65110/B, byla pofizena do majetku fondu dne 24.9.2015.
Fond je jedinym spolecnikem této spolecnosti.

Pfed nabytim Ucasti fondu v této nemovitosti spolednosti byly vyhotoveny dva posudky znalcd
za UcCelem 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,
Sevcenkova 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 naklady na zajisténi technického stavu pozemkd po
zméné uzemniho planu s ohledem na jejich pravni a technicky stav.

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

Jednd 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 Dubravka, nachazejici se v chranéné krajinné oblasti Malé Karpaty,
sousedici se zahradkarskymi osadami, na vychodnim Uboci Devinskej Kobyly. V soucasné dobé
jsou pozemky v pfislusném Uzemnim planu vedeny jako les, ostatni lesni pozemky a rekreace
v pfirodnim prostiedi. Pozemky jsou v soucasné dobé neobhospodafované a porostlé naletovymi
drevinami. Pfedpokladd se zména Uzemniho planu na malopodlazni zastavbu obytného Uzemi.

Nemovitosti nejsou zatizeny zastavnim pravem, ani nejsou zfizena vécna bfemena ¢i jina prava
tretich osob.

Obecné Ize konstatovat, Ze stavebné-pravni stav nemovitosti je bez vaznéjsich zavad.

Nemovitosti v majetku této nemovitostni spolecnosti byly pofizeny za Ucelem jejich prodeje a
jsou ocefiovany porovnavacim zptsobem v kombinaci s rezidudlni metodou.

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

3. Obchodni centrum Fryda

Spolec¢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 31.12.2022
akcionafem této nemovitostni spolecnosti v rozsahu 99,68 % zakladniho kapitalu této
spolecnosti.

Pfed nabytim Gc&asti fondu v této nemovitosti spolecnosti byly vyhotoveny dva posudky znalcl
za UCelem ocenéni nemovitosti v majetku této nemovitostni spole¢nosti, 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 uUstavem TPA
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Horwath Valuation Services s.r.o0., Antala Staska 2027/79, Kr¢, 140 000 Praha 4, identifika¢ni
Cislo 25507796, ¢. 1/809/2015 ke dni 2.10.2015. V obou posudcich byly nemovitosti ocenény
v souladu se zdkonem vynosovym zplsobem.

V majetku této nemovitostni spolecnosti se nachdzi nemovitosti zapsané na listu vlastnictvi ¢.
13052 pro k.u. Frydek v katastru nemovitosti, vedeném Katastralnim Garadem 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 57 najemci (k 31.12.2022 obsazenost obchodniho centra cinila 94,69 %).

Obchodni centrum Fryda je strategicky situovano v centru mésta Frydek-Mistek v blizkosti
hlavnich dopravnich uzl{ 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 pfispiva automobilka Hyundai, kterd 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 znamé znacky jako napfiklad Billa supermarket,
H&M, Sportisimo, New Yorker, PEPCO, DM, Orsay a vice nez 50 dalsich.

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 Ceskd spofitelna, a.s. za Uéelem
zajisténi avéru poskytnutého na naklady spojené s financovanim vystavby budovy, a soucasné
je v souvislosti s tim zfizen zdkaz zcizeni nebo zatiZzeni téchto nemovitosti.

Nemovitosti jsou dale zatizeny zastavnim pravem ve prospéch fondu za Ucelem zajisténi
g O.v 7 r r 7w . 7 . r v .
zapujcky poskytnuté na uhradu ceny za nabyti ucasti v této nemovitostni spolecnosti.

Budova a pozemky jsou zatizeny vécnymi bfemeny zapsanymi k 31.12.2022 v katastru
nemovitosti na listu vlastnictvi ¢. 13052 pro k.U. Frydek. Dle charakteru vécnych bfemen a
opravnénych subjektd vyse uvedend vécnad bremena nepredstavuiji z4dné omezeni pro vlastnika
oceniovanych nemovitosti.

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

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

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

4. Tulipan Park Ostrava

Spole¢nost SOLTEX obchodni a.s., se sidlem Moravské namésti 690/15, Veveri, 602 00 Brno,
identifikacni Cislo 25867440, zapsané v obchodnim rejstfiku, vedeném Krajskym soudem v Brné,
v oddilu B, vlozce 6979, byla pofizena do majetku fondu dne 18.3.2016. Fond je k 31.12.2022
akcionarem této nemovitostni spolecnosti v rozsahu 100 % zakladniho kapitalu této spolec¢nosti.

Pfed nabytim U&asti fondu v této nemovitosti spoleénosti byly vyhotoveny dva posudky znalcd
za Ucelem ocenéni t&chto nemovitosti, jeden vypracovany &lenem vyboru odborniki panem
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Janem Ziburou, MSc MRICS, nar. 8.6.1983, bytem Slovenska 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,
identifikacni Cislo 63998581, ¢. 6-7/2016 ke dni 16.2.2016. V obou posudcich byly nemovitosti
ocenény v souladu se zdkonem vynosovym zplsobem.

V majetku této nemovitostni spolecnosti se nachdzi nemovitosti zapsané na listu vlastnictvi €.
1764 pro k.U. Privoz, obec Ostrava, okres Ostrava — Mésto, v katastru nemovitosti, vedeném
Katastralnim Urfadem pro Moravskoslezsky kraj, katastralni pracovisté Ostrava. Nemovitosti
sestavaji ze deseti budov a celkem dvaceti jedna pozemk{. Jednd se o logisticky aredl Tulipan
Park Ostrava. Tento aredl nabizi celkem 18 tis. m2 skladovych ploch a 2 tis. m2 kancelarského
a socialniho zazemi a je urcen pro logistiku a lehkou vyrobu. Mezi ndjemce aredlu patfi
spole¢nosti Erwin Quarder, CERVA EXPORT IMPORT, T.A.T., TRUCK FILTER, KOELNER, KOELNER
III. a ELEKTRO S.M.S. (k 31.12.2022 obsazenost arealu Cinila 100 %).

Prdmyslovy park se sklada ze tii hal, které byly dokoné&eny v letech 2009 a 2011. Pronajimatelna
plocha téchto hal Cini témér 20 tisic m2 a dalsi 4 tisice m2 tvori vnéjsi zpevnéné plochy. Plocha
celého aredlu pak predstavuje pres 40 tisic m2.

Tulipan Park Ostrava se nachazi v Ostravé-Privozu pouhé 2 km od centra Ostravy v lokalité
s vynikajici dopravni obsluznosti. V bezprostfedni blizkosti se naléza sjezd z dalnice D1, ktera
umoziuje 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 ddle zatizeny zdastavnim pravem ve prospéch fondu za Ulelem zajisténi
7 O.v 7 ’ 7 7 v M r M Ve v .
zapujcky poskytnuté na uhradu ceny za nabyti ucCasti v této nemovitostni spolecnosti.

Pozemky jsou zatizeny vécnymi bremeny zapsanymi k 31.12.2022 v katastru nemovitosti na
listu vlastnictvi &. 1764 pro k.U. Piivoz. Dle charakteru vécnych bfemen a opravnénych subjektd
vySe uvedend vécna brfemena nepredstavuji zadnd omezeni pro vlastnika ocenovanych
nemovitosti.

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

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

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

5. Vaci Greens C

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

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

ZFP realitni fond, otevieny podilovy fond,
ZFP Investments, investi¢ni spolecnost, a.s. 9 Vyrocni zprava 2022



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, Fovaros
Kormanyhivatala XIV. Kerlleti Hivatala, a nachazeji se na adrese Madarasz Viktor Utca 6, District
XIII, Budapest, Madarsko. Nemovitosti sestavaji z jedné budovy a jednoho pozemku. Jedna se
o novou administrativni budovu, kterd byla dokoncéena v ¢ervnu 2015 a disponuje plochou témér
20 tisic m2, ktera je plné pronajata spole¢nostmi z globalni skupiny General Electric. V budové
se nachazi Sest podlazi kancelarskych prostor a tfi podlazi podzemnich garazi. Na prizemi se
nachazi recepce, kavarna (najemce Café Frei) a jidelna.

—
)
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Budova Vaci Greens C ma idedlni umisténi v oblasti Vaci Corridor, kde se nalézaji jedny
z nejvyhledavanéjsich kancelarskych prostor v Budapesti, a to i pro jeji excelentni dostupnost
z centra mésta. Budova byla postavena belgickou developerskou spole¢nosti 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., Népflurd6
utca 24-26, Budapest, Madarsko za Uéelem zajisténi Uvéru poskytnutého na naklady spojené
s ndkupem nemovitosti do majetku nemovitostni spole¢nosti VGO Center Kft. Nemovitosti jsou
déle zatizeny zastavnim préavem ve prospé&ch fondu za Géelem zajisténi zapljcky poskytnuté na
Uhradu ceny za nabyti Ucasti v této nemovitostni spolecnosti.

Ve prospéch nemovitosti jsou zfizena vécna brfemena zapsana na listu vlastnictvi ¢. 26118/1
katastralniho Ufadu v Budapesti, Fovaros Kormanyhivatala XIV. Kertleti Hivatala. Dle charakteru
vécnych bfemen a opravnénych subjektd vyse uvedend v&cna bifemena nepredstavuji zadna
omezeni pro vlastnika ocenovanych nemovitosti.

Obecné Ize konstatovat, Ze stavebné-pravni stav nemovitosti je bez vaznéjsich zavad.

Budova v majetku této nemovitostni spolecnosti byla pofizena za Uc¢elem jejiho provozovani a je
v r r r o
ocenovana vynosovym zpusobem.

Budovu spravuje spole¢nost Robertson Property Management Zrt., se sidlem Vaci Gt 117-119.
A/1., 1138 Budapest, Madarsko.

Kotlarska 11

Spolecnost Kotlarska 11 Sp. z 0.0., se sidlem Rondo Daszynskiego 1, 00-843, VarSava, Polsko,
registracni ¢islo 569945 byla pofizena do majetku fondu dne 22.12.2017. Fond je k 31.12.2022
akcionarem této nemovitostni spole¢nosti v rozsahu 100 % zakladniho kapitalu této spolecnosti.

Pfed nabytim uUcasti fondu v této nemovitosti spoleCnosti byly vyhotoveny dva posudky za
ucelem ocenéni nemovitosti v majetku této nemovitostni spolecnosti, jeden vypracovany ¢lenem
vyboru odbornik{ pani Ing. Janou Ziburovou, nar. 30.11.1980, bytem Pisecka 2228/4, Praha 3
- Vinohrady, ke dni 30.11.2017, a druhy vypracovany spolec¢nosti 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 zplsobem.

V majetku této nemovitostni spole¢nosti se nachdzi nemovitosti zapsané na listu vlastnictvi ¢.
KR1P/00468899/1, KR1P/00468897/7, KR1P/00469508/1 v prislusném registru, vedeném Sad
rejonowy dla Krakowa-Podgdrza w Krakowie, IV wydziat ksiag wieczystych. Nemovitosti sestavaji
ze dvou budov a péti pozemkd. Dale se majetku této nemovitostni spolenosti nachazeji
nemovitosti zapsané na listu vlastnictvi ¢. KR1P/00455456/0, KR1P/00189561/3 v prisluSném
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registru, vedeném Sad rejonowy dla Krakowa-Podgdrza w Krakowie, IV wydziat ksiag
wieczystych. Nemovitosti sestavaji ze dvou pozemkd, na nichZ jsou postaveny budovy, v nichz
se nachazeji parkovaci stani.

Jednd se o novou administrativni budovu, ktera byla dokoncena v Fijnu 2017 a disponuje plochou
témér pres 11 tisic m2, z ¢ehoz vice nez 9 tisic m2 tvori kancelare a necelé 2 tisice m2 jsou
obchodni prostory. Mezi najemce budovy patfi spoleCnosti Grand Parade, Chatham Financial,
Corvil Poland, PZU Zdrowie, Refinitiv a mFinanse (k 31.12.2022 obsazenost aredlu Cinila 95,65
%).

AT
7

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 prFidanou
hodnotou. Budova byla postavena spolecnosti ze skupiny rakouské developerské spolec¢nosti
UBM. Budova je v dobrém technickém stavu a je pravidelné udrZzovana.

Nemovitosti jsou zatizeny zdstavnim pravem ve prospéch fondu za G&elem zajisténi zapujcky
poskytnuté na Uhradu ceny za nabyti Ucasti v této nemovitostni spolecnosti.

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

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

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

Budovu spravuje spolecnost CBRE Sp. z 0.0., se sidlem Rondo Daszynskiego 1, 00-843 Varsava,
Polsko.

6. Obchodni centrum Forum

Spole¢nost Forum Poprad, a.s., se sidlem Maly trh 2/A, 811 01 Bratislava, Slovenska republika,
identifikacni Cislo 36732117, zapsana v Obchodnom registri, vedeném Okresnym sudom
Bratislava, vlozka 6865/B, byla pofizena do majetku fondu dne 7.12.2018. Fond je k 31.12.2022
akcionafem této nemovitostni spolecnosti v rozsahu 94,00 % zakladniho kapitdlu této
spolecnosti.

Pfed nabytim Gcasti fondu v této nemovitosti spole¢nosti byly vyhotoveny dva posudky ¢&leny
vyboru odbornik( G&elem ocené&ni nemovitosti v majetku této nemovitostni spolecnosti, jeden
vypracovany pani Ing. Janou Ziburovou, nar. 30.11.1980, bytem Pisecka 2228/4, Praha 3 -
Vinohrady, ke dni 31.8.2018, a dalsSi vypracovany panem Ing. Alesem Kadle¢ikem, nar.
12.8.1985, bytem Pod Vrchem 2788, Mélnik, ke dni 31.8.2018. V obou posudcich byly
nemovitosti ocenény v souladu se zdkonem vynosovym zplsobem.

V majetku této nemovitostni spole¢nosti se nachazi nemovitosti zapsané na listu vlastnictvi ¢.
5815 pro k.U. Poprad v katastru nemovitosti, evidovanych v katastru nemovitosti, spravovanym

ZFP realitni fond, otevieny podilovy fond,
ZFP Investments, investi¢ni spolecnost, a.s. 11 Vyrocni zprava 2022



Okresnym Uradom Poprad, katastralny odbor, a predstavujici budovu obchodniho centra spolu
s pozemkem, na némz je budova postavena a péti pfilehlymi pozemky. Jedna se o maloobchodni
centrum Forum, noveé postavené v roce 2015 s pronajimatelnou plochou 22, 5 tisic m2, obsazené
témér 120 najemci (k 31.12.2022 obsazenost obchodniho centra cinila 94,69 %).

:\\.q 2 P M o
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Jedno z nejmodernéjsich nakupnich center na Slovensku Forum Poprad bylo oteviené v centru
mésta v fijnu 2015 a je dominantnim cilem pro nakupy v Popradu a jeho Sirokém okoli.
Ve spadové oblasti s dojezdem do 30 minut Zije vice jak 215 000 obyvatel, pficemZ centrum
roéné prilaka témé&r 6 milidnd navétévnikd. V plné obsazeném centru s pronajimatelnou plochou
22 500 m2 se nachazi 120 nakupnich jednotek a 450 parkovacich mist. Zaroven jsou zde

umistény kavarny a restaurace s venkovnimi terasami s prekrasnym vyhledem na Vysoké Tatry.

Mé&sto Poprad je slovenské okresni mésto, ze kterého vedou dileZité silniéni spoje na Polsko a
do Vysokych Tater. Mezinarodni letiSté Poprad - Tatry se nachazi 4 km od centra mésta a je
nejvyse polozenym letiStém pro stredni a kratké lety ve stiedni Evropé, napriklad spojeni mezi
Londynem a Popradem je dostupné 3x tydné.

Mezi hlavni najemce obchodniho centra patfi znacky jako napfiklad New Yorker, H&M, Lindex,
Cropp, Reserved, C&A, CCC, Intersport, PEPCO, Tesco a mnoho dalsich.

Budova je v dobrém technickém stavu a je pravidelné udrzovana.

Nemovitosti jsou zatizeny zastavnim pravem ve prospéch VSeobecna Uverova banka, a.s. za
Ucelem zajisténi Uvéru poskytnutého na naklady spojené s financovanim vystavby budovy a dale
jsou zatizeny zastavnim pravem ve prospéch fondu za Géelem zajisténi zapUjcky poskytnuté na
Uhradu ceny za nabyti Ucasti v této nemovitostni spolecnosti.

Budova a pozemky jsou zatizeny vécnymi bfemeny zapsanymi k 31.12.2022 v katastru
nemovitosti na listu vlastnictvi ¢. 5815 pro k.U. Poprad. Dle charakteru vécnych bremen a
opravnénych subjektl vyse uvedend vécna bifemena nepredstavuji zddnd omezeni pro vlastnika
ocenovanych nemovitosti.

Obecné lIze konstatovat, ze stavebné-pravni stav nemovitosti je bez vaznéjsich zavad.

Budova v majetku této nemovitostni spolecnosti byla pofizena za Ucelem jejiho provozovani a je
ocefiovana vynosovym zplsobem.

Budovu spravovala ke dni 31.12.2022 spoleCnost Reality management, a.s., se sidlem
Masarykovo namésti 3090/15, Moravska Ostrava, 702 00 Ostrava, identifikac¢ni ¢islo 26688301.

8. Woloska 24

Spolec¢nost Dahlia W24 spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscia, se sidlem ul. Wotoska 24, 02-
675 Varsava, Polsko, registracni Cislo 890528 byla pofizena do majetku fondu dne 23.4.2021.
Fond je k datu, k némuz se tato zprava vyhotovuje, akcionafem této nemovitostni spolecnosti
rozsahu 100 % zdakladniho kapitalu této spolecnosti.

Pfed nabytim uUcasti fondu v této nemovitosti spoleCnosti byly vyhotoveny dva posudky za
Ucelem ocenéni nemovitosti v majetku této nemovitostni spolec¢nosti, jeden vypracovany ¢lenem
vyboru odbornikd panem Ing. Jifim Simkem, nar. 12.1.1976, bytem Cerného 429/2, 182 00
Praha 8 - Stfizkov, ke dni 15.4.2021, a druhy vypracovany ¢lenem vyboru odbornikd panem
Janem Ziburou, MSc, MRCIS, nar. 8.6.1983, bytem Podvinny mlyn 235850, 190 00 Praha 9, ke
dni 15.4.2021. V obou posudcich byly nemovitosti ocenény v souladu se zakonem vynosovym
zpUsobem.
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V majetku této nemovitostni spole¢nosti se nachazi nemovitosti zapsané na listu vlastnictvi ¢.
WA2M/00167869/8 a WA2M/00160322/3 v prislusném registru, vedeném Sad rejonowy dla
Warszavy-Mokotowa w Warszawie, VII wydziat ksiag wieczystych. Nemovitosti sestavaji z jedné
budovy, postavené na trech pozemcih. Nemovitost je postavena na pozemcich cislo 23/2, 35/5
a 36/5 v ulici Woloska cislo 24, Varsava, Polsko.

Jednd se o administrativni budovu, kterd byla dokoncena v roce 2016 a ktera disponuje
pronajimatelnou plochou 23 500 m2, nabizi 518 parkovacich mist v podzemnich garazich a dalsi
parkovaci mista v nadzemni ¢asti. Mezi hlavni najemce patfi vyznamné spolecnosti jako NEST
BANK, ARVAL Group, Hyundai a Teleperformance (k 31.12.2022 obsazenost budovy Ccinila
93,99 %).

Kancelarska budova Woloska 24 byla postavena lidrem na trhu komerc¢nich nemovitosti v Polsku
- spolecnosti Ghelamco v roce 2016. Jedna se o administrativni budovu tridy A, ktera se nachazi
ve varSavském méstském obvodu Mokotéw (prestizni lokalita s dobrou dopravni dostupnosti).
Budova byla postavena podle nejvy&sich standardd v oblasti udrzitelnosti a obdrzela certifikat
BREEAM ‘Excellent’. Budova disponuje vynikajicim zazemim, k dispozici je mnoho parkovacich
mist, Satny a sprchy urcéené vyhradné pro cyklisty. PohodIny pfistup do budovy je zajistén dvéma
samostatnymi vchody z ulic Woloska a Magazynowa. Budova je také v tésné blizkosti
tramvajovych a autobusovych zastdvek. Budova je v dobrém technickém stavu a je pravidelné
udrzovana.

Nemovitosti jsou zatizeny zastavnim pravem ve prospéch fondu za ucelem zajlstenl zapUJcky
poskytnuté na Uhradu ceny za nabyti Ulasti v této nemovitostni spolecnosti. Ve prospéch
nemovitosti jsou zfizena vécna brfemena. Dle charakteru vécnych brfemen a opravnénych
subjektll vy$e uvedend v&cna biemena nepredstavuiji 24dné omezeni pro vlastnika ocefiovanych
nemovitosti.

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

Budova v majetku této nemovitostni spolecnosti byla pofizena za Uc¢elem jejiho provozovani a je
ocefiovdna vynosovym zptsobem.

Budovu spravuje spole¢nost MVGM Property Management Poland Sp. z 0.0., se sidlem ul. Prosta
70, 00-838, Varsava, Polsko.

9. Blumental Offices

Nemovitost je vlastnéna prostfednictvim tfech nemovitostnich spole¢nosti, a to spolecnosti
BLUMENTAL OFFICE I, s.r.o., se sidlem Mytna 48, 811 07 Bratislava, Slovenska republika,
identifikacni Cislo 47 257 261, spole¢nosti BLUMENTAL OFFICE II, s.r.0., se sidlem Mytna 48,
811 07 Bratislava, Slovenska republika, identifikacni Cislo 47 257 296 a spole¢nosti BLUMENTAL
PROPERTY, s. r. 0., se sidlem Mytna 48, 811 07 Bratislava, Slovenska republika, identifikac¢ni
Cislo 46 836 322.

Tyto spolecnosti byly pofizeny do majetku fondu dne 16.8.2022. Fond je k datu, k némuz se
tato zprava vyhotovuje, akcionarem téchto nemovitostnich spolecnosti v rozsahu 100 %
zakladniho kapitalu.

Pred nabytl'm Ucasti fondu v téchto nemovitostnich spolecnosti byly vyhotoveny dva posudky za
Ucelem ocenéni nemovitosti v majetku techto nemovitostnich spolec¢nosti, Jeden vypracovany
¢lenem vyboru odbornikd panem Ing. Jitim Simkem, nar. 12.1.1976, bytem Cerného 429/2 182
00 Praha 8 - St¥izkov, ke dni 18.7.2022, a druhy vypracovany &lenem vyboru odborniki panem
Janem Ziburou, MSc, MRCIS, nar. 8.6.1983, bytem Podvinny mlyn 235850, 190 00 Praha 9, ke
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dni 21.7.2022. V obou posudcich byly nemovitosti ocenény v souladu se zakonem vynosovym
zpUsobem.

V majetku téchto nemovitostnich spole¢nosti se nachdzi nemovitosti zapsané na listech
vlastnictvi ¢. 9856, 9857, 9858 a 3160 pro k.U. Staré mésto, obec Bratislava - m.c¢. Staré Mésto,
evidovanych v katastru nemovitosti, spravovanym Okresnym Uradom Bratislava, a predstavujici
budovu spolu s 13 pozemky.

Jednd se o administrativni budovu, kterd byla dokoncena v roce 2018 a kterd disponuje
pronajimatelnou plochou 21 672 m2. Mezi hlavni nadjemce patfi vyznamné spoleCnosti jako
Zurich Insurance Company Ltd., Slovenska bankova asociacia a TPA AUDIT, s.r.o. (k 31.12.2022
obsazenost ¢asti budovy vlastnéné prostrednictvim BLUMENTAL OFFICE I, s.r.o Cinila 97,59 %,
obsazenost Casti budovy vlastnéné prostfednictvim BLUMENTAL OFFICE II, s.r.o Cinila 94,88 %
a obsazenost ¢asti budovy vlastnéné prostrednictvim BLUMENTAL PROPERTY, s.r.o Cinila 85,68
%).

> N3 —

Administrativni budova Blumental Offices byla postavena developerskou spole¢nosti CORWIN
a.s. v roce 2018. Jedna se o administrativni budovu tfidy A, kterad se nachazi ve vyborné lokalité
Bratislava - Staré mésto. Budova byla postavena podle nejvysSich standardd v oblasti
udrzitelnosti a disponuje certifikatem LEED GOLD. Budova o dvanacti nadzemnich podlazich a
dvou podzemnich podlazich kombinuje administrativni ¢ast s prostory uréenymi pro poskytovani
sluzeb, v budové se nachazi 429 parkovacich mist. Budova je v dobrém technickém stavu a je
pravidelné udrzovana.

Nemovitosti nejsou zatizeny zastavnim pravem. Ve prospéch nemovitosti jsou zfizena vécna
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bfemena. Dle charakteru vécnych bremen a opravneénych subjektu vyse uvedena vécna bremena
nepredstavuji zadnd omezeni pro vlastnika ocefiovanych nemovitosti.

Obecné Ize konstatovat, Ze stavebné-pravni stav nemovitosti je bez vaznéjsich zavad.

Budova v majetku této nemovitostni spoleCnosti byla pofizena za Gcelem jejiho provozovani a je
ocefiovana vynosovym zptsobem.

Budovu spravuje spole¢nost AKZ INFRA, s. r. 0., se sidlem Mytna 48, Bratislava, Slovenska
republika.

Seznam ¢lenl vyboru odbornik(

Ing. Karel Cihelna MRICS - datum vzniku funkce: 06.09.2022

Vystudoval Vysoké uceni technické v Praze, fakulta stavebni, a dale absolvoval specializa¢ni
studium znalectvi v oboru ekonomika (ceny a odhady, ocenovani nemovitosti, stavebnictvi
(stavby obytné a stavby prlmyslové) na Institutu ocefiovani 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 roku 2007 plsobil jako vedouci tymu a nyni plsobi ve
funkci vykonného manazera v oddéleni ocefiovéni majetku ve spole¢nosti Ceskoslovenska
obchodni banka, a.s.; od roku 2015 je akreditovanym c¢lenem RICS (Royal Institution of
Chartered Surveyors) a soucasné drzitelem certifikdtu odhadce nemovitosti vydanym Bankovni
institutem vysoka skola, a.s.

Ing. Jifi Simek - datum vzniku funkce: 16.04.2020
Vystudoval Vysokou Skolu ekonomickou v Praze, obor mezinarodni obchod a obor Ucetnictvi,
soucasné absolvoval specializacni studium znalectvi v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady
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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: 16.06.2020

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 Head of
Valuation v oddéleni ocenovani nemovitosti.

Udaje o podstatné zméné v predpokladaném vyvoji penéznich tokd& spojenych s
drzenim nemovitosti nebo s tGc¢astmi v nemovitostnich spole¢nostech
V rozhodném obdobi nedoslo k podstatné zmé&né v predpoklddaném vyvoji penéznich tokd.

Udaje o zamysleném prodeji nemovitosti nebo G&asti v nemovitostni spoleénosti v
dobé do 2 let ode dne nabyti vlastnického prava k nemovitosti nebo pred uplynutim
predpokladané 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 investi¢ni strategii
Nezamysli se v soucasné dobé zména investi¢ni strategie.

Popis dlivodli nedodrzeni investi¢nich limitd, dosli-li k nému v rozhodném uGcetnim
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 posudkd znalct nebo clenli vyboru odbornikli véetné
zdlvodnéni, idaje o prodeji nemovitosti z majetku tohoto fondu za cenu, ktera je nizsi
0 vice nez 10 % nez vyssi z cen podle posudki znalcti nebo c¢lent vyboru odbornikd
véetné zdlvodnéni

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

V Praze 31.3.2023

Podpisovy zaznam statutarniho organu nebo cdclena statutarniho organu Gcetni
jednotky:

JUDr. Rébert Pruzinsky Peter Lukac
predseda predstavenstva mistopredseda predstavenstva
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Zprava nezavislého auditora
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Zprava nezavislého auditora

0 ovéreni roCni ucCetni zavérky sestavené
za obdobi od 1. ledna do 31. prosince 2022

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.o., audit dané mzdy Ucetnictvi,
se sidlem Praha 1, Vaclavské namésti 802/56, IC 294 11 581, zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem
v Praze pod spisovou znackou C 204903, tel. 602495379, 604513263, www.ADMU.cz, Info @ ADMU.cz
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ZPRAVA NEZAVISLEHO AUDITORA

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

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

Provedli jsme audit pfiloZzené ucetni zavérky ZFP realitni fond, otevieny podilovy fond, ZFP
Investments, investi¢ni spolecnost, a.s. (dale také ,Spolecnost”) sestavené na zakladé ceskych
Ucetnich predpisq, kterd se sklada z rozvahy k 31.12.2022, vykazu zisku a ztraty, prehledu o zménach
vlastniho kapitdlu za rok koncici 31.12.2022 a pfilohy této ucetni zavérky, kterd obsahuje popis
pouzitych podstatnych Gcetnich metod a dal$i vysvétlujici informace. Udaje o Spole¢nosti jsou
uvedeny v bodé 1. pfilohy této Ucetni zavérky.

Podle naseho ndzoru ucetni zavérka podava vérny a poctivy obraz aktiv a pasiv ZFP realitni fond,
otevieny podilovy fond, ZFP Investments, investi¢ni spolecnost, a.s. k 31.12.2022 a nakladid a vynosl
a vysledku jejiho hospodareni za rok koncici 31.12.2022 v souladu s ¢eskymi uéetnimi predpisy.

Zaklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zakonem o auditorech a standardy Komory auditor( Ceské republiky
pro audit, kterymi jsou mezinarodni standardy pro audit (ISA) pfipadné doplnéné a upravené
souvisejicimi aplikacnimi dolozkami. Nase odpovédnost stanovena témito predpisy je podrobnéji
popsdna v oddilu Odpovédnost auditora za audit Ucetni 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 dostate¢ny a vhodny zaklad pro vyjadreni naseho vyroku.

Ostatni informace uvedené ve vyrocni zpravé

Ostatnimi informacemi jsou v souladu s § 2 pism. b) zakona o auditorech informace uvedené ve
vyrocni zpravé mimo Ucetni zavérku a nasi zpravu auditora. Za ostatni informace odpovida spravce
fondu ZFP realitni fond, otevieny podilovy fond, ZFP Investments, investi¢ni spole¢nost, a.s.
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Nas vyrok k ucetni zadvérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Pfesto je vSak soucdsti naSich
povinnosti souvisejicich s auditem Ucetni zavérky seznameni se s ostatnimi informacemi a posouzeni,
zda ostatni informace nejsou ve vyznamném (materidlnim) nesouladu s Ucetni zavérkou ¢i s naSimi
znalostmi o Ucetni jednotce ziskanymi béhem provadéni auditu nebo zda se jinak tyto informace
nejevi jako vyznamné (materialné) nespravné. Také posuzujeme, zda ostatni informace byly ve vech
vyznamnych (materidlnich) ohledech vypracovény v souladu s ptislusnymi pravnimi predpisy. Timto
posouzenim se rozumi, zda ostatni informace spliuji poZadavky pravnich predpisd na formalni
nalezitosti a postup vypracovani ostatnich informaci v kontextu vyznamnosti (materiality), tj. zda
pfipadné nedodrieni uvedenych poZzadavkl by bylo zplsobilé ovlivnit Usudek cinény na zakladé
ostatnich informaci.

Na zakladé provedenych postupd, do miry, jiz dokazeme posoudit, uvadime, Ze

e ostatni informace, které popisuji skute¢nosti, jez jsou téz predmétem zobrazeni v Ucetni zavérce,
jsou ve vsech vyznamnych (materialnich) ohledech v souladu s Ucetni zavérkou a
e ostatni informace byly vypracovany v souladu s pravnimi predpisy.

Dale jsme povinni uvést, zda na zakladé poznatk(l a povédomi o Spolecnosti, k nimzZ jsme dospéli pri
provadéni auditu, ostatni informace neobsahuji vyznamné (materialni) vécné nespravnosti. V ramci
uvedenych postupl jsme v obdrienych ostatnich informacich Zzadné vyznamné (materialni) vécné
nespravnosti nezjistili.

Odpovédnost sprdvce fondu za ucetni zavérku

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

PFi sestavovani ucetni zavérky je spravce fondu ZFP realitni fond, otevieny podilovy fond, ZFP
Investments, investi¢ni spole¢nost, a.s. povinen posoudit, zda je Spole¢nost schopna nepretrzité
trvat, a pokud je to relevantni, popsat v pfiloze ucetni zavérky zaleZitosti tykajici se jejiho
nepretrzitého trvani a pouZiti predpokladu nepfetrzitého trvani pfi sestaveni Ucetni zavérky, s
vyjimkou pfipadd, kdy spravce fondu ZFP realitni fond, otevieny podilovy fond, ZFP Investments,
investi¢ni spole€nost, a.s. planuje zruSeni Spolecnosti nebo ukonceni jeji ¢innosti, resp. kdy nema
jinou redlnou moznost nez tak ucinit.

Odpovédnost auditora za audit ucetni zavérky

Nasim cilem je ziskat pfiméfenou jistotu, Ze Ucetni zdvérka jako celek neobsahuje vyznamnou
(materialni) nespravnost zplisobenou podvodem nebo chybou a vydat zpravu auditora obsahujici nas
vyrok. Pfiméfend mira jistoty je velkd mira jistoty, nicméné neni zarukou, Ze audit provedeny v
souladu s vySe uvedenymi predpisy ve vSech pfipadech v Ucetni zavérce odhali pfipadnou existujici
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vyznamnou (materialni) nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat v dlsledku podvodl nebo chyb a
povazuji se za vyznamné (materialni), pokud lze redlné predpokladat, Ze by jednotlivé nebo v souhrnu
mohly ovlivnit ekonomicka rozhodnuti, kterd uzivatelé ucetni zavérky na jejim zakladé ptijmou.

PFi provadéni auditu v souladu svySe uvedenymi predpisy je nasi povinnosti uplatfiovat béhem
celého auditu odborny Usudek a zachovavat profesni skepticismus. Dale je nasi povinnosti:

e Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materidlni) nespravnosti ucetni zavérky zplsobené
podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici na tato rizika a ziskat
dostatec¢né a vhodné dikazni informace, abychom na jejich zakladé mohli vyjadfit vyrok. Riziko,
Ze neodhalime vyznamnou (materidlni) nespravnost, k niz doslo v disledku podvodu, je vétsi nez
riziko neodhaleni vyznamné (materidlni) nespravnosti zplUsobené chybou, protoZe soucasti
podvodu mohou byt tajné dohody (koluze), falSovani, Umyslnd opomenuti, nepravdiva
prohlaseni nebo obchazeni vnitfnich kontrol.

e Seznamit se s vnitfnim kontrolnim systémem Spolecnosti 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 vnitfniho kontrolniho systému.

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

e  Posoudit vhodnost pouziti predpokladu nepretrzitého trvani pfi sestaveni ucetni zavérky
predstavenstvem a to, zda s ohledem na shromazdéné duikazni informace existuje vyznamna
(materialni) nejistota vyplyvajici z udalosti nebo podminek, které mohou vyznamné zpochybnit
schopnost Spolecnosti nepfetrzité trvat. Jestlize dojdeme k zavéru, Ze takovd vyznamna
(materialni) nejistota existuje, je nasi povinnosti upozornit v nasi zpravé na informace uvedené v
této souvislosti v priloze ucetni zavérky, a pokud tyto informace nejsou dostatecné, vyjadrit
modifikovany vyrok. Nase zavéry tykajici se schopnosti Spolecnosti nepretrzité trvat vychazeji z
dlkaznich informaci, které jsme ziskali do data nasi zpravy. Nicméné budouci udalosti nebo
podminky mohou vést k tomu, Ze Spolecnost ztrati schopnost nepretrzité trvat.

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



audit dané mzdy

Nasi povinnosti je informovat spravce fondu ZFP realitni fond, otevieny podilovy fond, ZFP
Investments, investi¢ni spolec¢nost, a.s. mimo jiné o planovaném rozsahu a nacdasovani auditu a o
vyznamnych zjisténich, ktera jsme v jeho pribéhu ucinili, véetné zjisténych vyznamnych nedostatkd

ve vnitfnim kontrolnim systému.

V Praze dne 31. brezna 2023

Auditor, ktery jménem spolecnosti
vypracoval zpravu:

Y

Ing. Zdenka Slamova
opravnéni ¢. 1458

ADMU s.r.o.
Vaclavské namésti 802/56

Evidencni cislo oprdvnéni 548



Rozvaha

Subjekt:

Sidlo:

Identifikacni ¢islo:
Predmét podnikani:

Okamzik sestaveni Ucetni zavérky:

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

Antala Staska 2027/79, 140 00 Praha 4 -

Kr¢
CZ0008474046

Otevreny podilovy fond

31. bfezen 2023

ROZVAHA

ke dni: 31.12.2022

(v tisicich K¢&)

Posledni
Posledni Iden Posledni ,den mir(ljjlgho
AKTIVA rozhoE:Ineho Korekce rozhocflneho rozhodnéh
obdobi-brutto obdobi-netto o obdobi-
netto
11015
Aktiva celkem (2) 13114 629 13114629 609
1 | Pokladni hotovost a vklady u centralnich bank 0 0 0
Statni bezkuponové dluhopisy a ostatni cenné papiry
2 | prijimané centralni bankou k refinancovani (%) 0 0 0
v tom: a) vydané vladnimi institucemi 0 0 0
b) ostatni pohledavky 0 0 0
3 | Pohleddvky za bankami a druzstevnimi zaloznami (%) 3697976 3697976| 3106050
v tom: a) splatné na pozadani 2175371 2175371 | 2095 468
b) ostatni pohledavky za bankami 1522 605 1522605( 1010582
4 | Pohleddvky za nebankovnimi subjekty (%) 1945 391 1945391 1997025
v tom: a) pohleddvky splatné na pozadani 0 0 0
b) ostatni pohleddvky za nebankovnimi
subjekty 1945 391 1945391 1997025
5 | Dluhové cenné papiry (%) 334049 334049 | 430757
v tom: a) vydané vladnimi institucemi 334049 334049| 324495
b) vydané ostatnimi osobami 0 0 106262
Akcie, podilové listy a ostatni podily 0
Ugasti s podstatnym vlivem () 6 800 369 6 800 369 | 5309 521
z toho: v bankach 0 0 0
8 | Ucasti s rozhodujicim vlivem (%) 0 0 0
z toho: v bankach 0 0 0
9 | Dlouhodoby nehmotny majetek (%)
a) goodwill 0 0
b) ostatni dlouhodoby nehmotny majetek
10 | Dlouhodoby hmotny majetek (%)
z toho: a) pozemky a budovy pro provozni ¢innost 0 0 0
b) ostatni dlouhodoby hmotny majetek 0
11 | Ostatni aktiva 335875 335875 171977
12 | Pohledavky z upsaného zakladniho kapitalu 0 0 0
13 | Naklady a prijmy pristich obdobi 970 970 278
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PASIVA

Posledni den
rozhodného
obdobf

Posledni den
minulého
rozhodného
obdobi

Pasiva celkem (%)

1 | Zavazky vici bankdm a druzstevnim zdloznam (%)

11 015609

v tom: a) zavazky splatné na pozadani 0 0
b) ostatni 0 0
2 | Zavazky v(ci nebankovnim subjektlim () 484 450 4 581
v tom: a) zavazky splatné na pozadani 0 0
b) ostatni zavazky 11954 4581
c) ostatni zdvazky za nebankovnimi subjekty 472 496 0
3 | Zavazky z dluhovych cennych papir (%) 0
v tom: a) emitované dluhové cenné papiry 0 0
b) ostatni zavazky z dluhovych cennych papird 0 0
4 | Ostatni pasiva 626 091 367 805
Vynosy a vydaje pfistich obdobi 1786 97
Rezervy () 0
v tom: a) na dlichody a podobné zavazky 0 0
b) na dané 0 0
c) ostatni 0 0
7 | Podfizené zavazky 0 0
Cizi zdroje 0
8 | Zakladni kapital () 0
z toho: a) splaceny zakladni kapital 0 0
9 |EmisniaZio 1398 271 1287 781
10 | Rezervni fondy a ostatni fondy ze zisku (%) 0 0
v tom: a) povinné rezervni fondy a rizikové fondy 0 0
b) ostatni rezervni fondy 0 0
c) ostatni fondy ze zisku 0 0
11 | Rezervni fond na nové ocenéni 0 0
12 | Kapitalové fondy 7 437 834 7 228 549
13 | Ocenovaci rozdily (%) 2 535359 1931996
z toho: a) z majetku a zavazkd -7 742 -7 953
b) ze zajistovacich derivatd 0 0
C) z prepoctu Ucasti 2 543101 1939948
14 | Nerozdéleny zisk nebo neuhrazena ztrata z predchozich obdobi 211223 112814

Zisk nebo ztrata za Ucetni obdobi

‘ Vlastnf kapital

419 615

81987
10 643 126

Sestaveno dne:
31.03.2023

Sestavil:
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Vykaz zisku a ztraty

Subjekt: ZFP realitni fond, otevfeny podilovy fond,
ZFP Investments, investicni spole¢nost, a.s.

Sidlo: Antala Staska 2027/79, 140 00 Praha 4 - Kr¢
Identifikacni ¢islo: CZ0008474046
Predmét podnikani: Otevieny podilovy fond

Okamzik sestaveni ucetni zaverky: 31. brezen 2023

VYKAZ ZISKU A ZTRATY

ke dni: 31.12.2022
(v tisicich K¢)

Od zac¢atku do
0d zag¢atku do konce konce minulého
rozhodného obdobi rozhodného
obdobi
1 | Vynosy z Urokl a podobné vynosy () 286 973 112 374
z toho: a) uroky z dluhovych cennych papirti 16 512 16 235
b) Uroky z ostatnich aktiv 270 461 96 138
2 | Naklady na uroky a podobné naklady (%) 4715 0
z toho: a) ndklady uroky z dluhovych cennych papir( 0 0
b) uroky z ostatnich pasiv 4715 0
3 | Vynosy z akcii a podill (2) 1368 46 937
v tom: a) vynosy z Uc¢asti s podstatnym a rozhodujicim
vlivem 1368 46 937
b) ostatni vynosy z akcii a podill 0 0
4 | Vynosy z poplatkd a provizi 0 0
5 | Naklady na poplatky a provize 432 552 1013 545
6 | Zisk nebo ztrata z financnich operaci 596 296 935 683
7 | Ostatni provozni vynosy 63 61
8 | Ostatni provozni naklady 0 0
9 | Spravni ndklady (%) 3328 1284
v tom: a) ndklady na zameéstnance (%)
z toho: aa) mzdy a platy 0
ab) socidlni a zdravotni pojisténi 0
ac) ostatni 0
b) ostatni spravni naklady 3328 1284
10 | Rozpusténirezerv a opravnych polozek k dlouhodobeému
hmotnému a nehmotnému majetku 0 0
11 | Odpisy, tvorba a pouziti rezerv a opravnych polozek k
dlouhodobému hmotnému a nehmotnému majetku (%) 0 0
12 | Rozpusténi opravnych polozek a rezerv k pohledavkam a
zarukam, vynosy z drive odepsanych pohledavek 0 0
13 | Odpisy, tvorba a pouziti opravnych polozek a rezerv k
pohledavkam a zarukam 0 0
14 | Rozpusténi opravnych poloZek k t¢astem s rozhodujicim a
podstatnym vlivem 0 0
Ztraty z pfevodu Uc¢asti s rozhodujicim a podstnym vlivem,
15 | tvorba a pouZiti opravnych polozek k U¢astem s
rozhodujicim a podstatnym vlivem 0 0
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16 | Rozpusténi ostatnich rezerv

17 | Tvroba a pouziti ostatnich rezerv

18 | Podil na ziscich nebo ztratach ucasti s rozhodujicim nebo

podstatnym vlivem 0 0
Zisk nebo ztrata za ucetni obdobi z bézné cinnosti pred
19 | zdanénim 444106 80 226
23 | Dan z prijmu 24 491 -1761
24 | Zisk nebo ztrata za Ucetni obdobi po zdanéni 419615 81987

Sestaveno dne;
31.03.2023

Sestavil:
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Prehled o zménach vlastniho kapitalu

Vlastni Emisni Rezerv Kapital. Ocefiovaci Nerozdél.

akcie azio fondy fondy rozdily zisk, ztrata

Zisk

(ztréta)

0 0

Celkem

Zmény Ucetnich metod 0 0 0 0 0 0

Opravy zasadnich chyb 0 0 0 0 0 0

ﬁg;zg\rlsurtoézggy}_lavocenovaC| rozdily 0 0 0 0 0 0 0 0
Cisty zisk/ztréta za Ugetni obdobi 0 0 0 0 0 0 81987 81987
Podily na zisku 0 0 0 0 0 0 0 0
Prevody do fondd 0 0 0 0 0 0 0 0
Pouziti fondu 0 0 0 0 0 0 0
Emise a odkupy podilovych listl 0 0 0 638 009 0 0 0 638 009
Snizeni zékladniho kapitalu 0 0 0 0 0 0 0 0
Nékupy vlastnich akeif 0 0 0 0 0 0 0 0
Ostatni zmény 0 291 154 0 320171 -114 051 115187 612 461

iz om0 me mw e o

Zmény Ucetnich metod 0 0 0 0 0 0 0 0
Opravy zasadnich chyb 0 0 0 0 0 0 0 0
Eg;zﬁ\r/sur?ézggy'_'avocenovaC| rozdily 0 0 0 0 0 0 0 0
Cisty zisk/ztréta za Ugetni obdobi 0 0 0 0 0 0 419615 419 615
Podily na zisku 0 0 0 0 0 0 0 0
Prevody do fondu 0 0 0 0 0 0 0 0
Pouziti fondd 0 0 0 0 0 0 0 0
Emise a odkupy podilovych listl 0 0 0 209 285 0 0 0 209 285
Snizeni zékladniho kapitélu 0 0 0 0 0 0 0 0
Nakupy vlastnich akcif 0 0 0 0 0 0 0 0
Ostatni zmény 0 110 489 0 0 603 364 98 410 -81987 730276

Sestaveno dne 31. 3. 2023

Podpisovy zaznam statutarniho organu nebo d¢lena statutarniho organu acetni

jednotky:

g

JUDr. Rébert Pruzinsky
predseda predstavenstva

Peter Lukac
mistopiedseda predstavenstva

Podpisovy zdznam osoby zodpovédné za vedeni Gcetnictvi:
M un %Vam/
Martina Koupova
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Priloha k Gcetni zavérce k 31.12.2022

1. Charakteristika a hlavni aktivity

Podilovy fond ZFP realitni fond, otevieny podilovy fond, ZFP Investments, investi¢ni spole¢nost,
a.s. (dale ,fond“) byl zalozen v souladu se zakonem (¢. 240/2013 Sb., o investicnich
spolec¢nostech a investi¢nich fondech (dale jako ,ZISIF"), a vytvofen na zakladé povolem’ 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 fondl vedeném Ceskou
narodni bankou. Fond je vytvoren na dobu neurcitou. Fond je specidlnim fondem nemovitosti a
ma formu otevieného podilového fondu. Fond neni fidicim ani podrizenym fondem.

Obhospodarovatelem a administratorem fondu je ZFP Investments, investi¢ni spole¢nost, a.s.
se sidlem Antala Staska 2027/79, Kr¢, 140 00 Praha 4, identifikacni Cislo 242 52 654. Zakladni
kapital investicni 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. Investic¢ni spolecnosti bylo
udéleno povoleni k cinnosti 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, 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 né&rodni bankou.

Fond nemél ve sledovaném ani v minulém ucéetnim obdobi zaméstnance. Fond je plné
obhospodafovan investi¢ni spolec¢nosti. Vedle obhospodarovani majetku fondu investi¢ni
spolecnost provadi i administraci fondu. Uvedené cinnosti ve vztahu k fondu realizuje investi¢ni
spolec¢nost svymi zaméstnanci.

Cilem fondu je dosahnout zhodnoceni vioZzenych prostifedkd podilnikd na trovni vyvoje realitniho
trhu. Investi¢ni strategie fondu je zaméfena na tvorbu pridané hodnoty portfolia nemovitosti
prostrednictvim vyuzivani vhodnych investi¢nich pfilezitosti vznikajicich na realitnim trhu a také
prostfednictvim efektivniho vykonu spravy jednotlivych nemovitosti s cilem maximalizovat
vyuziti jednotlivych nemovitosti.

2. Zakladni vychodiska pro sestaveni Ucetni zavérky

Ucetni zavérka byla pfipravena na zédkladé Ucetnictvi vedeného v souladu se zakonem ¢.
563/1991 Sb., o Uletnictvi, ve znéni pozdé&jsich predpisl, ptisludnymi platnymi nafizenimi,
vyhlaskami a vnitfnimi normami v souladu a v rozsahu stanoveném vyhlaskou Ministerstva
financi Ceské republiky 501/2002 Sb., kterou se stanovi uspofadani a obsahové vymezeni
polozek Géetni zavérky a rozsah (dajl ke zverejnéni pro banky a nékteré financni instituce, ve
znéni pozdé&jsich predpist (dale jen ,VoUBFI“), a Ceskymi Ucetnimi standardy pro finanéni
instituce, kterymi se stanovi zakladni postupy uctovani.

V souladu s § 4a odst. 1 vyhlasky €. 244/2013 Sb., o bliZsi Upravé nekterych pravidel zékona o
investi¢nich spole¢nostech a investi¢nich fondech (dale jen VoBUP) Fond vykazuje, ocefiuje a
uvadi informace o finanénich néstrojich podle mezinarodnich G&etnich standardd upravenych
pfimo pouzitelnymi predpisy Evropské unie (déle jen ,IFRS").

Fond je povinen dodrzovat regulaéni pozadavky pfisluéného zakona. Ucetni zavérka respektuje
obecné Ucletni zasady, predevSim zasadu uUcCtovani ve vécné a cCasové souvislosti, zasadu
opatrnosti a predpoklad o schopnosti Ucetni jednotky pokracovat ve svych aktivitach. Vynosy a
naklady se Uétuji ¢asové rozliené, tj. do obdobi, s nimz vécné i asové souviseji. Ucetni zavérka
obsahuje rozvahu vcéetné podrozvahovych polozek, vykaz zisku a ztraty, prehled o zménach ve
vlastnim (fondovém) kapitalu a pFilohu k Gcetni zavérce.

Uc&etni zavérka je sestavena k 31. 12. 2022. Tato ucetni zavérka je nekonsolidovana. Udaje ve
vykazech a v priloze jsou uvedeny v tisicich K¢, pokud neni uvedeno jinak. Majetek a zavazky z
investi¢ni Cinnosti fondu kolektivniho investovani se ocenuji realnou hodnotou podle
mezinarodnich G&etnich standardl upravenych pradvem Evropské unie. Stanoveni redlné hodnoty
majetku a dluhd fondu je provadé&no v souladu s postupy stanovenymi prislu$nymi pravnimi
predpisy.

V souladu s § 187 ZISIF se uUcetni zavérka investi¢niho fondu ovéruje auditorem.
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Ocenovani majetku v podilovém fondu pro Ucely stanoveni aktudlni hodnoty podilového listu
fondu je provadéno na mésicni bazi. Ocernovani je provadéno v souladu s pravnimi predpisy.

3. Ucetni metody

OkamzZik uskutecnéni ucetniho pripadu

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 Gétuje o prodeji a nékupu podilovych listd v okamziku uzavieni smlouvy (tzv.
»,trade date”)

Vazané ucty
V. . 7 r 7 v 7 v 7 z Ve vv s v o V7 e 7 e 7
Fond zrizuje vazany Ucet za ucelem skladani penéznich prostredku a zfizeni zastavniho prava
v v ’ v o r v . La V.V ’ ’ o
k penéznim prostredkum na uctu jako zajisténi budoucich dluhu.

Priplatky do zakladniho kapitalu nemovitostnich spolecnosti
Jednd se o poskytnuté pfiplatky spole¢nosti za Géelem Uhrady nakladl spojenych s nakupem
nemovitosti.

Naklady souvisejici s poFizenim nemovitostnich spolecnosti

Naklady primo souvisejici s pofizenim nemovitostnich spolec¢nosti zahrnuji naklady na pravni,
danfovou a technickou due diligence, bankovni poplatky souvisejici s akvizicnim dluhovym
financovanim, naklady souvisejici s ocenénim nemovitosti.

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

Ostatni zavazky
Z&vazky z obchodnich vztahl jsou zaG&tovény ve jmenovité hodnotd. Fond G&tuje o zavazcich
vzniklych pFi obchodovani s cennymi papiry a o ostatnich zavazcich.

Dan z pFijmi

Daflovy zéaklad pro daf z pfijm0 je propolten z vysledku hospodateni bé&zného obdobi pred
zdané&nim pri¢tenim dafiové neuznatelnych nakladd a odeétenim vynosd, které nepodléhaji dani
z ptijml, a dalSich poloZek upravujicich dafiovy zéklad. Vypocet splatné dafiové povinnosti je

proveden na konci zdafiovaciho obdobi podle zékona ¢&. 586/1992 Sb., o danich z pfijmd, ve
znéni pozdé&jsich predpisl. Sazba dané pro rok 2022 &ini 5 %.

OdloZena dan

Odlozend dan se zjistuje ze vdech docasnych rozdill mezi dafovou zakladnou aktiva nebo
zavazku a jeho Ucetni hodnotou v rozvaze. Odlozena danova pohledavka nebo odlozeny darovy
zavazek se zjisti jako soucin vysledného rozdilu a sazby platné pro obdobi, ve kterém bude
danova pohledavka realizovana nebo odloZzeny darfiovy zavazek uhrazen.

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

Odlozené daniové pohledavky a zavazky jsou vzajemné zapocitdny a v rozvaze vykazany v
celkové netto hodnoté s vyjimkou piipadd, kdy nelze nékteré dil¢i dafové pohleddvky
zapoditavat proti dil&im dafiovym zavazkim.

Prepocty cizich mén

Pro prepocet cizich mé&n je pouzivan kurz devizového trhu vyhlasovany CNB platny ke dni icetni
transakce. Aktiva a pasiva penézité hodnoty v zahrani¢ni méné jsou k rozvahovému dni
prepocitdna kurzem platnym k rozvahovému dni.

Kurzové rozdily vzniklé precefiovdnim majetku a zavazk{ Gétovanych v cizich méndch se Gctuji
na ¢ty nakladd nebo vynost s vyjimkou kurzovych rozdil( vzniklych z prepodtu cizomé&novych
Ucasti v nemovitostnich spole¢nostech, které se vykazuji spole¢né s precenénim téchto Ucasti
rozvahové v polozce ,Ocefiovaci rozdily z prepoétu Ulasti”, a kurzovych rozdilG vzniklych
z prepoctu dluhopisl, které se vykazuji v poloZce ,Ocefiovaci rozdily z majetku a zavazkd.
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Viastni kapital fondu (fondovy kapital)
Prodejni cena podilového listu je vypocitavana jako podil fondového kapitalu fondu a pFislusného
poctu podilovych listd.

Emisni azio

. 7 rv. v . 7 . . z ’ v 7 r . o T v s
Emisni azio predstavuje rozdil mezi nominalni hodnotou vSech podilovych listu a jejich trzni
hodnotou.

Pouziti odhadd

Sestaveni UcCetni zavérky vyzaduje, aby vedeni spoleCnosti pouzivalo odhady a predpoklady, jez
maji vliv na vykazované hodnoty majetku a zavazkl k datu Géetni zavérky a na vykazovanou
vy&i vynosl a nakladl za sledované obdobi. Vedeni spole¢nosti stanovilo tyto odhady a
predpoklady na zakladé vSech jemu dostupnych relevantnich informaci. Nicméng, jak vyplyva z
podstaty odhadu, skuteéné hodnoty v budoucnu se mohou od téchto odhadl odliSovat.

4. Zmény ucetnich metod platné od predchoziho tcetniho obdobi

Od roku 2018 je v platnosti novela vyhlasky ¢. 501/2002 Sb., kterou se provadeéji néktera
ustanoveni zakona €. 563/1991 Sb., o UGcetnictvi, ve znéni pozdé&jsich pFedpisl, pro Gcetni
jednotky, které jsou bankami a jinymi financnimi institucemi. Pro investi¢ni spolecnosti a
investi¢ni fondy bylo zajisténo pfechodné obdobi do 31. 12. 2020, které mohli vyuzit k seznameni

se s novymi Ucetnimi metodami, pozadavky a k zajisténi bezproblémového prechodu.

Od 1. 1. 2021 maji investi¢ni fondy povinnost vykazovat a ocenovat financni nastroje podle
mezinarodnich Gcetnich standardd. Tato povinnost vyplyvd z § 4a vyhlasky & 501/2002 Sb.,
ktery udava, ze ,Ucetni jednotka pro ucely vykazovani finan¢nich ndastrojd, jejich ocefiovani a
uvadéni informaci o nich v pfiloze v Ucetni zavérce postupuje podle mezinarodnich Ucetnich
standardd upravenych piimo pouzitelnymi predpisy Evropské unie o uplatfiovani mezinarodnich
Ucetnich standardd", pfi¢emz ,Finanénim nastrojem podle odstavce 1 se rozumi finanéni nastroj
podle mezinarodnich Uéetnich standardd."

Postupy, kterymi se od predchoziho Ucetniho obdobi, tj. od 1. 1. 2021 investi¢ni fondy Fidi,
vychazeji zejména ze standardl IFRS 9 Finanéni nastroje, IAS 32 Finanéni nastroje: vykazovani
a IFRS 7 Finan¢ni nastroje: zverejiovani.

Financni aktiva

V souladu s IFRS 9 Ize financni aktiva klasifikovat do nasledujicich kategorii: (i) financ¢ni aktiva
ocenovana nabéhlou hodnotou, (ii) finan¢ni aktiva ocefnovana realnou hodnotou vykazanou do
ostatniho Uplného vysledku a (iii) finan¢ni aktiva ocenovana redlnou hodnotou vykazanou do
zisku nebo ztraty. Klasifikace financniho aktiva podle IFRS 9 obecné vychazi z obchodniho
modelu, ve kterém je finanéni aktivum fizeno, a z charakteristik jeho smluvnich penéznich tokd.

Investice v dcefFinych spolecnostech

Investice v dcefinych spoleCnostech Ize povazovat za financéni nastroje v rozsahu IFRS,
konkrétné financni aktivum dle vymezeni v IAS 32 Financni nastroje: prezentace. Tato aktiva
jsou v nekonsolidované ucetni zavérce zachyceny v souladu s IAS 27 Samostatna ucetni
zavérka, pricemz tento standard umoznuje volbu tykajici se konkrétniho zachyceni a ocenéni
(potizovaci cena, redlnd hodnota, ekvivalence). V kontextu plsobnosti investi¢niho fondu a
legislativniho pozadavku na ocenéni aktiv realnou hodnotou (viz § 196 ZISIF), byla uc¢inéna volba
na zachyceni a ocenéni v souladu s IFRS 9.

Volba Ucletniho postupu je Cinéna pfi prvotnim zachyceni a je neodvolatelna az do okamziku
vyfazeni, tj. neni mozné zménit pristup v zachyceni pfecenéni po dobu drzby financni investice.
U finan¢nich investic neni rozliSovan dopad pfecenéni a dopad prodeje, nebot mé dochéazet ke
kontinualnimu precefiovani redlnou hodnotou.

Financni investice ocenované realnou hodnotou, které predstavuji podil v jiné spolecnosti, nejsou
predmétem snizeni hodnoty, resp. tvorby opravnych poloZek a téZ nejsou predmétem kurzovych
prepoctd (je-li podil denominovén v cizi mé&né, projevuje se zména kurzu v celkové zmé&né reainé
hodnoty). Jakakoliv Uprava hodnoty je dana zménou redlné hodnoty, tj. precenénim.
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Udétovéni o ucastech v nemovitostnich spoleénostech

PFi prvotnim zachyceni jsou Ucasti v nemovitostni spole¢nosti zachyceny v pofizovaci hodnoté,
kterd zahrnuje cenu pofizeni a s porizenim souvisejici naklady. Nasledné jsou Uclasti v
nemovitostnich spolec¢nostech vykazany v realné hodnoté s precenénim do ostatniho Uplného
vysledku, resp. v ¢eském ucetnim prostfedi pfimo do vlastniho kapitalu jako Uprava fondu
z precenéni. Majetkové ucasti v nemovitostnich spolecnostech jsou vykazany v realné hodnote
na zvlastnim radku rozvahy ,UcCasti s podstatnym vlivem”. Pfecenéni Ucasti v nemovitostnich
spole¢nostech vcetné prepoctu cizich mén je vykazano v pasivech nemovitostniho fondu v
poloZce ,Ocefiovaci rozdily z majetku a zavazk(”.

Nakoupené dluhopisy

Nakoupené dluhopisy jsou v souladu s IAS 32 Finanéni nastroje: prezentace financnim
nastrojem, konkrétné finanénim aktivem, nebot v rozsahu svych podminek pfedstavuji smluvni
pravo drzitele (investora/véritele) obdrzet penézni prostfedky - Urokové platby nebo
nesplacenou ¢ast jistiny, a to po dobu drzby, pripadné nejpozdéji k datu splatnosti nebo pfi jejich
prodeji.

V rozsahu IFRS 9 Financni nastroje jsou finan¢ni aktiva klasifikovana a ocefiovana jako financni
aktiva v readlné hodnoté s precenénim do ostatniho Uplného vysledku, je-li obchodnim zamérem
fondu aktivum po urcitou dobu drzet a ve vhodny okamzik prodat.

Redlna hodnota je vymezena v IFRS 13 Ocenovani realnou hodnotou a pfedstavuje odhad ceny,
za niz by mezi Ucastniky trhu ke dni ocenéni za obvyklych trznich podminek probéhla radna
transakce spoéivajici v prodeji aktiv nebo prevodu zavazkd.

Poskytnuté zapiijcky, dlouhodobé pohledavky, terminované vklady u bank

Poskytnuté zapuj¢ky, dlouhodobé pohledavky, terminované vklady u bank (obecné pohledévky)
jsou v souladu s IAS 32 finan¢nim nastrojem, konkrétné finanénim aktivem. Jejich zachyceni a
ocenéni v Uletni zavérce vyplyva z IFRS 9 a vychdazi z obchodniho modelu, ktery viéi finanénimu
aktivu fond aplikuje.

Poskytnuté zapuj¢ky jsou dle obchodniho modelu drzby a realizace finanéniho aktiva ocefiovény
realnou hodnotou s precenénim do vysledku hospodareni.

Pohledavky z obchodnich vztahii na urovni fondu

Pohleddvky z obchodnich vztahl jsou v souladu s IAS 32 Finanéni néstroje finanénim aktivem.
Pohledavka ma byt pfFi vzniku ocenéna readlnou hodnotou. JelikoZz se ocekava rychlé zpenézeni,
nasledné jsou obchodni pohledavky ocenovany nabéhlou hodnotou, pficemz nabéhla hodnota je
rovna fakturaci, tj. nominalni hodnota (neni Uroceno a je kratka splatnost). A soucasné se tato
hodnota oznacuje za redlnou hodnotu, resp. neni zasadni rozdil.

Emitované podilové listy
Emitované podilové listy jsou finanénim nastrojem dle IAS 32, pficemz podstata smluvnich
ujednani vede k jejich klasifikaci jako finan¢ni zavazek nebo kapitalovy nastroj.

Dle statutu fondu ZFP vydavané podilové listy zakladaji pravo podilnika na odkoupeni podilového
listu zpét podilovym fondem a neni pravo na vyplaceni podilu na zisku z hospodareni. Vsechny
podilové listy maji identické podminky. Podilové listy jsou kapitalovym nastrojem a jsou
vykazany jako soucast vlastniho kapitalu.

Zavazky z obchodnich vztahi

Zavazky z obchodnich vztahd jsou finanénim zavazkem. Obchodni zdvazky jsou pfi vzniku
ocenény realnou hodnotou a nasledné nabéhlou hodnotou. Kratkodobé zavazky jsou vykazovany
v jejich nominalni hodnoté, ktera je povazovana za hodnotu realnou.

Mezi zavazky z obchodnich vztahl fadime i zavazek z titulu dosud nevydanych podilovych listl
a dale kolaterdl uhrazeny bankou ve formé& penéznich prostfedk( jako zaruka ke kladné hodnoté
uzavfenych derivatl z pohledu fondu.

Derivaty
Fond uzavird ménové derivaty. Derivat je financ¢ni nastroj, ktery spliiuje nasledujici podminky:
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e jeho redlna hodnota se méni v zavislosti na zméné ménového kurzu;

e ve srovnani s ostatnimi typy kontraktd, v nichZ je zaloZena podobna reakce na zmény
trznich podminek, vyZzaduje malou nebo nevyzaduje zadnou pocatecni investici,

e bude vyporadan v budoucnosti, prficemz doba sjednani obchodu do jeho vyporadani je u
ného delsi nez u spotové operace.

Dlvodem uzavfeni ménovych derivatl je zajisténi redlné hodnoty nékterych dcefinych

spoleCnosti, pokud je jejich redlnd hodnota ovlivnéna meénovym kurzem. Protistranou pfri
7 7 ’ v r . 7,0 . . e vt Ve .

uzavirani menovych derivatu jsou banky. Fond nevyhotovuje zajistovaci dokumentaci.

Derivaty jsou v souladu s IFRS 9 ocefiovany redlnou hodnotou s vykézanim precenéni do ziskd
a ztraty (v hospodarském vysledku v polozce ,Zisk nebo ztrata z financnich operaci“). V rozvaze
je kladna hodnota derivatl vykazana v rdmci polozky ,Ostatni aktiva®. Zaporna redlna hodnota
je soucasti polozky , Ostatni pasiva".

V podrozvaze se derivaty vykazuji v nediskontované smluvni hodnoté podkladového nastroje v
polozkach ,Pohledavky z pevnych terminovych operaci®, ,Pohledavky z opci*, ,Zavazky z
pevnych terminovych operaci* a ,Zavazky z opci*.

Odlozeny danovy zavazek a pohledavka

Odlozeny danovy zavazek (pfipadné pohledavka) je ocenén ve vysi soucinu docasného rozdilu
mezi Gletni a dafiovou hodnotou aktiv nebo zadvazkd krat oekdvand hodnota sazby dané
z prijmu v nasledujicich letech. O odlozené danové pohledavce se UcCtuje pouze v pripadé, kdy
neexistuje pochybnost o jejim dalsim uplatnéni v nasledujicich Gc¢etnich obdobich.

V podminkach d&innosti fondu vznikd odlozena dan zejména z titulu zmén v ocenéni majetku
drzeného na Ucet fondu, konkrétné G¢asti v nemovitostnich spole¢nostech a dluhopist. Odlozeny
danovy zavazek se vykazuje v polozce ,Ostatni pasiva" a odloZzend dafnova pohledavka je
soucasti polozky ,Ostatni aktiva".

Je-li dGivodem vzniku odloZené dané pfecenéni na redlnou hodnotu zachycené v ostatnim tplném
vysledku (resp. pfimo do vlastniho kapitalu), je souvisejici odlozend dan téz zachycena téz
v ostatnim Uplném vysledku (resp. pfimo do vlastniho kapitalu), nikoliv do vysledku
hospodareni.

5. Doplnujici informace k acetni zavérce

51 Pohledavky za bankami

31.12.2022 31.12.2021
Bézné ucty 2175371 2 095 468
Terminové vklady 1 515 605 1 003 582
Vazané ucty 7 000 7 000
Celkem 3 697 976 3106 050

Pohleddvky za nebankovnimi subjekty predstavuji Uvéry poskytnuté nemovitostnim
spole¢nostem ovladdanych fondem. ZUstatky jsou vykazany véetn& nab&hlého pFisludenstvi.

31.12.2022 31.12.2021

Logis R s.r.o. 184 897 166 565
OC Fryda a.s. 157 160 162 128
SOLTEX obchodni a.s. 143 681 145 652
VGO Center Kft. 351 322 370 048
Kotlarska 11 Sp. z o.0. 289 727 297 963
Forum Poprad, a.s. 98 156 99 470
Dahlia W24 spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig 720 448 755 199
Celkem 1945 391 1997 025

Zapdjcka spole¢nosti Logis R s.r.o. byla poskytnuta vyhradné za Gcéelem Easteéné thrady kupni ceny za
nabyti vlastnického préva k nemovitostem; zadpQj¢ka spoleénosti OC Fryda a.s. poskytnuta vyhradné za
Ucelem uhrady jejich diuhd; zapdjcka spoleénosti SOLTEX obchodni a.s. poskytnuta za tcelem Ghrady jejich
dluhl; zépdjéka spoleénosti VGO Center za uéelem koupé nemovitosti, v roce 2019 byla poskytnuta dalsi
zdpljéka za ucelem Egsteéného splaceni bankovniho Uvéru; zapjcka spolecénosti Kotlarska 11 Sp. z o.o.
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za Ucelem Uhrady jejich dluhG; zdpGj¢ka spoleénosti Forum Poprad, a.s. za ucéelem Uhrady jejich dluhd;
zapljcka spolecnosti Dahlia W24 spétka z ograniczong odpowiedzialnosciq byla poskytnuta za ucelem
Uhrady jejich dluhd.

5.2 Dluhové cenné papiry

Polozka dluhové cenné papiry obsahuje cenné papiry s pevnym vynosem vcetné nabéhlého
prislusenstvi.

31.12.2022 31.12.2021

DP Deutsche BK 0 30 887
DP Raiffeisen Bank 0 75 375
DP CZGB Statni dluhopis 3123 334 049 324 495
Celkem 334 049 430 757

Dluhové cenné papiry Deutsche BK a Raiffeisen Bank byly ve sledovaném ucetnim obdobi splaceny.

5.3 Ué&asti s rozhodujicim vlivem

, » . Trzni PrirGstky/ Zména trzniho Trzni
Nazev spolecnosti hodnota Ubytky ocenéni hodnota
31.12.2021 31.12.2022
Logis R s.r.o. 1197 983 - 40 000 181 031 1339014
GREEN STONE PROPERTIES, s.r.o. 159 104 0 -2 959 156 145
OC Fryda a.s. 277 252 0 24 471 301 723
SOLTEX obchodni a.s. 383 429 0 47 687 431 116
VGO Center Kft 597 283 0 112 623 709 906
Kotlarska 11 Sp. z o.o. 573 851 0 -22 543 551 308
Forum Poprad, a.s. 813 801 0 54 650 868 451
Woloska 948 989 0 45 010 993 999
Logis Triblavina 357 828 -357 828 0 0
Blumental office I 0 609 195 86 263 695 458
Blumental office II 0 518 484 58 924 577 408
Blumental office property 0 154 572 16 140 170 712
Naklady na pofizeni Ucasti 0 5129 0 5129
Celkem 5 309 520 889 552 601 297 6 800 369
Spolecnost Logis R s.r.o. vrétila z casti pfiplatek spolecnika.
Ucast ve spolecnosti Logis Triblavina, s.r.o. byla ve sledovaném ucetnim obdobi prodana.
Porizeni ulasti pfedstavuje naklady souvisejici s planovanou koupi ucasti.
Vypocet trzni hodnoty ucasti (obecny vzorec): )
Viastni kapital spolecnosti + Hodnota nemovitosti — Uetni hodnota nemovitosti
5.4 Ostatni aktiva
31.12.2022 31.12.2021
Kladné realné hodnoty derivatl 335 211 169 971
Pohledavka vi¢i Kotlarska 11 Sp. z o.0. 664 714
Srazkova dan Polsko 0 1292
Celkem 335 875 171 977
Jedna se o derivaty uzavriené k zajisténi hodnot jednotlivych nemovitostnich spolecnosti.
Pohledavka vici Kotlarska 11 Sp. z 0.0. vyplyva z garance najemného.
5.5 Naklady a prijmy pFistich obdobi
31.12.2022 31.12.2021
Naklady a prijmy pfristich obdobi — Groky 184 278
Naklady a prijmy pfistich obdobi — ostatni 786 0
Celkem 970 278

Jednd se o ¢asové rozliseni drokd z terminovanych vkladd a sréZkovou dafi, kterd je odvedend finanénimu
Ufadu v Polsku z Ghrady urok( zépljéky Kotlarska 11 Sp. z 0.0. a Dahlia W24 Sp. z o.0. a bude vykdzéna
v nakladech budouciho ucetniho obdobi.
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5.6 Zavazky vici nebankovnim subjektiim

31.12.2022 31.12.2021
Ostatni zavazky 11 954 4 581
Ostatni zavazky za nebankovnimi subjekty 472 496 0
Celkem 484 450 4 581

Ostatni zdvazky predstavuji pfijaté Ghrady klientd na ndkup podilovych listG a nevypofddané Zadosti klientd
o odkup podilovych list fondu.

Ostatni zavazky za nebankovnimi subjekty predstavuji pfijaté uvéry od nemovitostnich spolecnosti
ovlddanych fondem, které byly pofizeny v béZném U(cetnim obdobi. Zistatky jsou vykazény vcetné
nabéhlého pFislusenstvi.

5.7 Ostatni pasiva

31.12.2022 31.12.2021
Z&porné realné hodnoty derivatld (bod 5.12.) 626 0
Zavazek ménového kolateralu 306 100 137 500
ROzni véfitelé - zavazky 164 112 129 317
Dan z pfidané hodnoty 111 1 065
Dan z pfijmu odlozena z titulu precenéni 133 440 99 923
Dafi z pFijmG PO 21 702 0
Celkem 626 091 367 805

Zavazek ménového kolateralu je z titulu udrzovani financniho zajisténi dle Evropské bankovni federace.

Rzni véfitelé - zdvazky predstavuji zdvazky za obhospodafovani fondu spfiznénou spole&nosti ZFP
Investments, investi¢ni spole¢nost, a.s. a ostatni dodavatelské zdvazky, zdvazek jako zadrzné vaci
spolecnosti CORWIN j. s. a. a Realitni Investi¢ni holding, s.r.o. a pfijata zaloha od spolecnosti GREEN STONE

PROPERTIES, s.r.o.
Dari z prijm{ pravnickych osob je k datu sestaveni uéetni zavérky ve vysi 21 702 tis. K¢.

5.8 Vynosy a vydaje pristich obdobi
31.12.2022 31.12.2021

Vynosy a vydaje pfistich obdobi 1786 97

Jednéd se o ¢asové rozlieni néklad( za audit, odmény vyboru odbornik a odménu depozitére, poplatky za
vedeni kolateralu Ceska spofitelna, a.s. a custody poplatky.

5.9 Vlastni (fondovy) kapital

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

Emisni &%io z rozdilu mezi jmenovitou a aktudlni hodnotou podilovych listl 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 2022 cinila 1,6139 K¢ (2021:
1,4724 Kc¢). Jedna se o posledni zverfejnéné hodnoty podilového listu za rok 2022 a 2021.

Fond je fondem rlstovym, tj. nepouziva zisk k vyplaté podild na zisku podilnikiim, ale veskery
zisk je reinvestovan v ramci hospodareni podilového fondu.

V bézném obdobi fond vykazal zisk ve vysi 419 615 tis. KC.

Zisk vykazany za rok 2021 ve vysi 81 987 tis. K& byl preveden do nerozdéleného zisku z
predchozich obdobi.
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5.10 Prehled zmén fondového kapitalu

Vlastni Emisni | Rezerv. Kapital. Ocenov. Nerozc_iéI:. Zisk Celk

akcie azio fondy fondy Rozdily zter:ta' (ztrata) elkem
Zlstatek 1 287 7 228 1931
k1. 1.2022 0 781 0 549 096 112 813 81987 | 10 643 126
Cisty
zisk/ztrata za 419 615 419 615
ucet. obdobi
Emise a
B 209 285 209 285
podilovych
listd
Ostatni zmé&ny 110 490 603 363 98 410 -81 987 730 276

o 1 398 7 437 2535 419

Zlstatek 211 223 12 002 302
Kk 31.12.2022 271 834 359 615

Fondovy kapital je rozdilny o astku 1 028 tis. KC oproti hodnoté pravidelného ocenéni majetku fondu
z divodu dodateéného zapocteni sréZkové dané uhrazené v Polsku v souvislosti s majetkovou Gcéasti fondu
v nemovitostnich spole¢nostech oproti zdvazku z titulu dané z pFijmd roku 2022.

5.11 Ocenovaci rozdily

31.12.2022 31.12.2021
Z precenéni prepoctu ucasti 2 543 101 1 939 948
Z ptecenéni dluhopis( -7 742 -7 953
Celkem 2 535 359 1931 996
5.12 Financni derivaty
Nominalni hodnota
Ménové nastroje 31.12.2022 31.12.2021
Pohledavka Zavazek Pohledavka Zavazek
Ménové forwardy, swapy 7 383 661 6 807 813 5745519 5 664 353
Ménové nastroje celkem 7 383 661 6 807 813 5745519 5664 353

Oteviené pozice derivatl, uctované v podrozvahové evidenci jsou prepolitiny na redlnou hodnotu
k 31.12.2022.

Redlna hodnota

Ménové nastroje 31.12.2022 31.12.2021
Kladna Zaporna Kladna Zaporna

Ménové forwardy, swapy 335211 626 169 971 0

Ménové nastroje celkem 335 211 626 169971 (1}

5.13 Vynosy z akcii a podilii

31.12.2022 31.12.2021
Vynosy z akcii a podil( z G¢asti s podstatnym vlivem 1 368 46 937
Vynos predstavuje garanci najemného.

V minulém ucetnim obdobi se jednalo navic o vynosy z vyporadani planovaného nabyti ucasti fondu ve
spolec¢nosti Digital Park s.r.o.

5.14 Vynosy z uroki a podobné vynosy, ostatni provozni vynosy

31.12.2022 31.12.2021
Uroky z vkladd u bank a terminovanych vkladd 180 645 15 785
Uroky z poskytnutych Gvérd nemovitostnim spole¢nostem 89 816 80 353
Uroky z dluhovych cennych papirl 16 512 16 235
Ostatni provozni vynosy 63 61
Celkem 287 036 112 434
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5.15 Naklady na poplatky a provize

Obhospodarovatelsky poplatek

Vykonnostni odména

Depozitarsky poplatek

Provize a poplatky z obchod{ s cennymi papiry
Ostatni poplatky a provize

Celkem

5.16 Zisk nebo ztrata z financnich operaci

Zisk (ztrata) z kurzovych rozdilG
Zisk (ztrata) z pevnych terminovych operaci
Celkem

5.17 Spravni naklady

Naklady na audit, pravni a danové poradenstvi
Naklady na dané a poplatky

Naklady spojené s vyborem odbornik{, néklady s
nemovitost. spole¢nostmi

Celkem

31.12.2022

200 028
117 143
2 662
109 531
3188

432 552

31.12.2022
377 000
219 296

596 296

31.12.2022
701
2012

615
3 328

31.12.2021

172 070
45 474
2 391
793 448
162

1013 545

31.12.2021
-41 651
977 334

935 683

31.12.2021
168
628

488
1284

5.18 Zisk nebo ztrata za ucetni obdobi z bézné cinnosti pred zdanénim

Zisk (ztrata) z bézné cinnosti

5.19 Dan z pFijma

Dan splatna - bézny rok
Dan z pFijmb celkem

5.20 Odlozena dan

Daf z prijmd odloZend ze ztrat minulych let
Daf z prijmd odloZzena celkem

31.12.2022
444 106

31.12.2022
22 730
22 730

31.12.2022

1761
1761

31.12.2021
80 226

31.12.2021
0
o

31.12.2021
-1761
-1761

Jedna se o rozpusténi odlozené dariové pohledavky z titulu ztrat uplatnitelnych v budoucich obdobich, ktera

byla zauctovana v pfedchozim ucetnim obdobi.

5.21 Vztahy se spFiznénymi osobami

Pohledavky za spfizn&nymi osobami - zapuj¢ky
Uroky ze zapljcek poskytnutych spfiznénym osobam
Zavazky v{¢i spriznénym osobam - zapljeky

Uroky ze z&pUjcek prijatych od spiiznénych osob

31.12.2022
1 945 391
89 816

472 496

4 715

31.12.2021
1 997 025
80 353

0

0

Jednd se o zapdjcky poskytnuté a pfijaté od dcefinych spolecnosti a s nimi souvisejici vynosové a ngkladové

uroky.

Zavazky Uctované fondu od spriznénych osob

31.12.2022
28 118

31.12.2021
21 617

Jedna se o zavazky uctované fondu od spolecnosti ZFP Investments, investi¢ni spolecnost, a.s.
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5.22 Financni nastroje a realna hodnota

Fond zverejnuje informace pozadované ucetnim standardem IFRS 7 a rozdéluje financni nastroje
do nasledujicich kategorii:

tis. K¢ Ocenéné Ocenéné realnou hodnotou
nabehlou do ostatniho GplIného vysledku do zisku nebo
hodnotou ,
ztraty
dluhové kapitalové
nastroje nastroje
Aktiva
Pohledavky za bankami 3 697 976 0 0 0
Pohledavky za 0 0 0
nebankovnimi subjekty 1945 391
Dluhové cenné papiry 0 334 049 0 0
Ucasti s podstatnym vlivem 0 0 6 800 369 0
Ostatni aktiva 664 0 0 335 211
Celkem financni aktiva 3 698 640 334 049 6 800 369 2 280 602
Pasiva
Z&vazky vi¢&i nebankovnim 484 450 0 0 0
subjektim
Ostatni pasiva 183 372 0 0 442 719
Emitované podilové listy 7 437 834 0 0 0
Celkem financ¢ni pasiva 8 105 656 0 o 442 719

Ucetni zavérka fondu je sestavena v souladu se zdsadami o ocefiovani majetku historickymi
cenami, s vyjimkou nasledujicich polozek, které jsou ke kazdému datu sestaveni Ucetni zavérky
ocenovany realnou hodnotou (v souladu s IFRS 13):

- Pohledavky za nebankovnimi subjekty;

- Dluhové cenné papiry;

- Ucasti s podstatnym vlivem

- Pevné terminové operace s ménovymi nastroji — kladna a zaporna realna hodnota

Cil ocenovaci metody je stanovit redlnou hodnotu, ktera odrazi cenu, ktera by byla ziskana z
prodeje aktiva nebo zaplacena za prevzeti zavazku v ramci fadné transakce mezi Ucastniky trhu
ke dni ocenéni.

Pfi stanoveni realné hodnoty aktiva nebo zavazku vyuziva fond v co nejsirSim rozsahu udaje
. . 7 7 7 v ’ o r ’ ’ . .e 7 7

zjistitelné na trhu. Realné hodnoty se Cleni do ruznych urovni v hierarchii realnych hodnot na

zaklad& vstupnich Gdaji pouzitych pti ocefiovani, a to nasledovné:

. Urover 1: Kétované trzni ceny na aktivnich trzich stejnych aktiv nebo zévazkd platnych
k rozvahovému dni.

. Uroveri 2: Redlnd hodnota finan¢nich nastrojd, které nejsou obchodovéany na aktivnim
trhu (napf. mimoburzovni derivaty) je urCena pomoci ocenovacich technik. Tyto techniky
ocenovani maximalizuji vyuziti pozorovatelnych trznich dat, pokud jsou dostupné, a spoléhaji se
co nejméné na specifické odhady

. Uroveri 3: vstupni Udaje pro dané aktivum nebo zdvazek, které na trhu nelze zjistit
(nezjistitelné vstupni udaje).

Pokud lze vstupni Gdaje pouzité k ocenéni aktiva nebo zavazku redlnou hodnotou zaradit do
o] r ’ ’ . . r 4 v s /4 . . v
ruznych urovni hierarchie realné hodnoty, pak ocenéni realnou hodnotou je jako celek zarazeno
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do téze Urovné hierarchie redlné hodnoty jako vstupni Udaj nejnizsi Urovné, ktery je vyznamny
ve vztahu k celému ocenovani.

Fond vykazuje posuny mezi jednotlivymi Urovnémi hierarchie redlné hodnoty na konci Ucetniho
obdobi, ve kterém ke zméné doslo.

VSechny ucasti s podstatnym vlivem spadaji do Urovné 3 hierarchie redlnych hodnot. Realné
hodnoty pevnych terminovych operaci s ménovymi nastroji a pohledavek za nebankovnimi
subjekty splnuji podminky pro uroven 2 podle IFRS 13. Redlné hodnoty dluhovych cennych
papird splfiuji podminky pro Groveri 1. V roce konéicim 31. prosince 2022 a 31. prosince 2021
nedoslo k zadnému pfevodu mezi Grovnémi hierarchie realnych hodnot.

5.23 Rizeni rizik

Strategie Fizeni rizik fondu: vedeni se snazi maximalizovat vynosy odvozené z Urovné rizika,
kterému je fond vystaven a zaroven se snazi minimalizovat moZzné nepriznive dopady na financni
vykonnost fondu. Rizeni nize popsanych rizik provadi investi¢ni spolec¢nost podle pravidel
stanovenych statutem fondu a schvalenych predstavenstvem, statut definuje jak zdsady pro
celkové Fizeni rizik, tak i pisemna pravidla, tykajici se specifickych oblasti.

Strategie fizeni rizik je soucasti vnitfniho fidiciho a kontrolniho systému investi¢ni spole¢nosti
jako obhospodarovatele fondu, je vykonavana prostiednictvim oddéleni Fizeni rizik nezavisle na
fizeni portfolia. Prostfednictvim toho obhospodafovatel vyhodnocuje, méfi, omezuje a reportuje
jednotliva rizika. Zakladnim n&strojem omezovani rizik je pFijaty systém limitQ pro jednotlivé
rizikové expozice. Pfed uskute¢nénim jednotlivé transakce obhospodafovatel provadi analyzu
jeji ekonomické vyhodnosti. Investi¢ni rozhodnuti pfijima investi¢ni spole¢nost s predchozim
stanoviskem investi¢niho vyboru.

Cinnost fondu je vystavena rdznym finan¢nim rizikdm. Nejvyznamnéjéi rizika jsou popsana
v nasledujici ¢asti této kapitoly.

a) Uvérové riziko

Néktera aktiva v majetku fondu s sebou nesou tzv. Uvérové riziko, kdy emitent (protistrana)
prisluSsného aktiva by nedodrzel z aktiva vyplyvajici zavazek. Jako konkrétni pfiklad je mozno

uvést nesplaceni dluhopisu. Toto riziko je mozno do urcité miry eliminovat vybérem kredibilnich
emitentl (protistran) pFisludnych aktiv.

b) Riziko nedostatecné likvidity

Riziko nedostatecné likvidity je relevantni zejména u tfid aktiv, kde jejich zpenéZeni je obtizné
jednak z dlvodu mélkosti trhu (nizké poptavce a nabidce) a jednak z ddvodu povahy aktiva dané
del$imu & technicky naroénéjdimu zplsobu zpenéZeni (typicky nemovitosti). V krajnim pFipadé
mlze dojit k situaci, e fond nebude schopen dostat zdvazklm z Zadosti o zpé&tny odkup
podilovych listl, nebo mUZe dojit k pozastaveni zpétného odkupu podilovych listl. Soulasti
strategie fizeni rizik jsou i postupy fizeni likvidity. Likvidni véci musi tvofit minimalné 10 %
hodnoty majetku Podilového fondu. Vzhledem k charakteru trhu nemovitosti, které tvori zasadni
¢ast majetku fondu, je tfeba upozornit na skutecnost, ze v pripadé prodeje nemovitosti co mozna
nejvyhodnéji véetné ucinéni pfislusnych pravnich jednani je zdlouhavy proces. V krajnim pfipadé
muze riziko likvidity vést az k likvidni krizi, coz miZe mit za dlsledek omezeni likvidity
samotnych podilovych listd pozastavenim jejich odkupu, a to aZ na dobu dvou let.

c) Riziko vyporadani

Toto riziko je predstavovano zejména selhanim protistrany v okamziku vyporadani transakce.

Tato rizika jsou minimalizovana zejména obchodovanim na regulovanych trzich s vyporadacimi

systémy (clearing counterparties), vybérem kredibilnich protistran, vyporadanim transakci s

. eV - r . . I v s ’ r o

investicnimi instrumenty v ramci spolehlivych vyporadacich systemu.

d) Trzni riziko

Vyvoj sménnych kurs a Urokovych sazeb ma vzdy vliv na hodnotu aktiv obecné. Mira tohoto
. I3 .7 . . . ’ r O v. v . . o v v v 7

vlivu zavisi na expozici majetku v podilovém fondu vuci témto rizikum (napr. zména trzni

hodnoty dluhopisu pfi zméné Urokové sazby apod.). Tato rizika je vSak mozno do urcité miry
. . T My . 7, O

eliminovat a ridit za pouziti derivatu.
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e) Ménové riziko

Mé&nové riziko spodivd v tom, Ze hodnota investice mdZe byt ovlivnéna zmé&nou devizového
. . . 4 . . . s ’ rv v ’ . 7, O

kurzu. Fond eliminuje kurzoveé riziko v maximalni mire formou méenovych derivatu.

f) Operacni riziko

Operacni riziko je riziko ztraty majetku vyplyvajici z nedostatecnych & chybnych vnitfnich
o ’ ’ ’ 4 O wv. . ’ Vs v . v avs ’ ’

procesu, ze selhani provoznich systému ci lidskeho faktoru, popripadée vlivem vneéjsich udalosti.
P O v r e . r r Ve . e

Toto riziko muze byt relevantni zejména ve vztahu k opatrovani majetku fondu (vedeni

Vs v ’ . ra v 7 s .0 r r . e ’

prislusnych evidenci investi¢nich nastroju, opatrovani majetku Depozitarem a ostatni custody

v v 7 v ’ ’ A4 o . . . . . v
sluzby). Investicni spolecnost provadi kontrolu vnitrnich procesu pro eliminaci rizik operacniho
selhani.

g) Riziko koncentrace

Riziko koncentrace znamena riziko ztraty vyplyvaijici z koncentrace obchodl s majetkem v fondu
v{¢i osobé&, skupiné hospodatsky spojenych osob, statu, zemé&pisné oblasti nebo hospodéiskému
odvétvi. V pripadé likvidnich véci investi¢ni spolecnost toto riziko snizuje diverzifikaci investic
mezi rizné emitenty na zékladé jejich dikladného vybéru. S ohledem na skute¢nost, e majetek
fondu maji tvofit z nejvétsi ¢asti nemovitostni aktiva, mdZe zejména kolisani cen nemovitostnich
aktiv zpUsobit kolisédni hodnoty podilového listu fondu.

h) Riziko souvisejici s investicnim zamérenim fondu na urcité hospodarské odvétvi nebo jeho
¢ast, urcitou zemépisnou oblast, urditou ¢ast finan¢niho trhu nebo urcity druh véci:

Vzhledem k tomu, Zze majetek fondu maji tvofit z nejvétsi ¢asti nemovitostni aktiva, je nutné si
uvédomit, Zze v pripadé kolisani cen na realitnim trhu v jednotlivych mistech, kde se nachazeji
nemovitostni aktiva v majetku fondu, mdZe dojit i ke snizeni hodnoty podilového listu fondu.
Investiéni spolecnost toto riziko snizuje diverzifikaci investic do rlznych odvétvi a zemé&pisnych
oblasti.

i) Riziko tykajici se udrzitelnosti

Timto rizikem se rozumi udalost nebo situace v environmentalni nebo socialni oblasti nebo v
oblasti spravy a fizeni, kterd by v pfipadé, Zze by nastala, mohla mit skutecny nebo mozny
vyznamny nepfiznivy dopad na hodnotu investice. Tato rizika jsou zaclefiovana do investi¢nich
rozhodnuti Obhospodarovatele v souladu se zverejnénou politikou.

j) Riziko zruseni fondu

Ze zakonem stanovenych dlvodd mlze byt fond zrugen z dlvodu premény fondu, odnéti
povoleni CNB (nap¥. fondovy kapitél nedosdhne hranice 1.250.000.EUR do $esti mésicli od jeho
vzniku), nebo, nebo z diivodu 2adosti o odnéti povoleni, zrueni investiéni spoleénosti s likvidaci
nebo rozhodnutim soudu. Investi¢ni spolecnost Cini veSkeré kroky k tomu, aby nedoslo k riziku
zruseni.

k) Riziko souvisejici s investicemi fondu

i. se stavebnimi vadami nebo ekologickymi zatézemi nemovitosti
Investicni spoleCnost pfi nabyvani nemovitosti snizuje rizika fadnym provedenim due diligence
provérek v oblasti stavebni a pfipadné ekologické zatéze, aplikuje odpovidajici pravni zajistovaci
instrumenty. Pfesto nelze vyloudit ztrdtu na majetku fondu v dudsledku stavebnich vad ¢i
neodhalenych ekologickych zatézi.

ii. s vypadkem planovanych ptijmd z prondjmu nemovitosti
Investi¢ni spole¢nost upozorfiuje na skute¢nost, ze mize dojit k vypadku pldnovanych pfijmd z
prondajmu nemovitosti v majetku fondu, napfiklad v pfipadé platebni neschopnosti najemce,
mUze rovné&Z souviset s celkovou situaci na trhu nemovitosti. Investi¢ni spolenost se snaZi toto
riziko eliminovat vyb&rem bonitnich najemcl. Investi¢ni spolednost rovnéz uzavird pojistné
smlouvy pokryvajici vypadek ptjmQi z prondjml v pfipad& prerudeni provozu nemovitosti v
dUsledku vzniku vécné Skody. Stejné tak investi¢ni spole¢nost vybird do majetku fondu takova
nemovitostni aktiva, ktera jsou umisténa v atraktivnich oblastech tak, by byla zajiSténa co mozna
nejlepdi obsazenost t&chto nemovitosti. Pfipadny vypadek plédnovanych pFjmi z pronajmu
nemovitosti mize vést ke snizeni hodnoty nemovitostnich aktiv a tim i ke snizeni hodnoty
majetku fondu.

iii. s neschopnosti fondu nemovitosti splacet pfijaté Uvéry, zavazky ze stavebnich smluv
¢i hradit naklady na udrzbu a provoz budov
V pripadé pfrijeti Uvéru nemovitostni spoleCnosti nebo fondem je jeho splaceni zajiSténo zpravidla
zastavnim pravem k nemovitostem ve prospéch poskytovatele Uvéru, zpravidla banky. Tento
avér je splacen zejména prijmy z prondjmu nemovitosti. V pripadé neschopnosti takovy Gvér
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splacet je mozné pfijit o majetek nemovitostni spoleCnosti, pfipadné o majetek fondu
odpovidajici vy&i zavazku vi¢i poskytovateli Uvéru. Tato skuteénost se negativné projevi ve
snizeni hodnoty majetku fondu. Investi¢ni spole¢nost v pfipadé& ptijimani Gvérd nemovitostni
spolecnosti nebo fondem tyto pfijima za trznich podminek v souladu s pravidly odborné péce a
pti dodrzovani zakonnych limitl stanovenych pro ptijimani Gvért do majetku fondu. Podobné je
tomu tak v pfipadé neschopnost fondu splacet zavazky ze stavebnich smluv. Neschopnost fondu
hradit naklady na Gdrzbu a provoz budov mdze vést k prerudeni provozu nemovitosti a tim
pripadé ke ztraté na prijmu z téchto nemovitosti. Toto riziko je snizovano tim, Zze naklady na
udrzbu a provoz budov jsou v poméru odpovidajicim pronajatému podilu na budové hrazeny
najemci budovy a nesnizuji prijmy z pronajmu nemovitosti.
iv. s rizikem zivelnich skod na nemovitostech v portfoliu fondu

Zivelni §kody na nemovitostech v majetku fondu mohou vést ke snizeni jejich hodnoty, ptipadné
k jejich Uplnému zniceni. Investi¢ni spolecnost toto riziko snizuje tim, Ze uzavira pojistné
smlouvy pokryvajici toto riziko.

v. s chybnym ocenénim nemovitosti nebo Gcasti v nemovitostni spolec¢nosti znalcem

V pripadé chybného ocenéni nemovitosti nebo nemovitostni spolecnosti znalcem majetek fondu
muUze byt podhodnocen nebo nadhodnocen, co? ovlivni i hodnotu podilového listu. Investi¢ni
spole¢nost vybird do Vyboru odbornikd znalce, kteFi maji zku$enosti s ocefiovdnim nemovitosti
v portfoliich fondd.

I) Riziko souvisejici s investicnim zamérem fondu

Fond pouziva techniky k obhospodarovani zejména financni derivaty popsané v tomto Statutu.
Rizika spojena s témito derivaty budou posuzovana komplexné, tj. bude posuzovano jak riziko
vlastniho nastroje, tak riziko protistran a podkladového aktiva nebo nastroje. Rizika plynouci z
pouZiti té&chto derivatl jsou omezena predevéim vyb&rem protistran obchodu a maximalnim
limitem expozice. Selhani protistrany obchodu méZe mit negativni dopad na hodnotu podilového
listu. Vzhledem k tomu, Ze uvedené derivaty budou pouzivany zejména k zajisténi rizik, spociva
nejvétsi riziko s nimi spojené v tom, Ze vyvoj Grokovych sazeb, kurzG mény apod. bude mit
opacny nez oCekavany vyvoj a fond tak prijde o moznost vytvofit dodatecny vynos.

5.24 Majetek a zavazky vykazané v podrozvaze

Fond vykazal k 31. 12. 2022 jako zavazek v podrozvaze financ¢ni derivatové transakce, které
maji k datu vyporadani v r. 2023 hodnotu ve vysi K¢ 6 807 813 tis. a jako pohledavku transakce
ve vysi K¢ 7 383 661 tis.

K 31. 12. 2021 byla hodnota zavazku v podrozvaze ve vysSi K¢ 5 664 353 tis. a pohledavka
ve vysi K¢ 5 745 520 tis.

5.25 Majetek a zavazky nevykazané v rozvaze nebo podrozvaze

v

Dle Smlouvy o zfizeni zastavniho prava klienta za bankou ¢. 1913/14/00414 eviduje fond
k 31.12.2022 zastavni pravo k zajisténi existujicich, budoucich a podminé&nych 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 véritel k nemovitostem v katastralnim Gzemi Frydek, obec Frydek-Mistek (pozemky a
stavba budovy obchodniho centra Fryda).

Fond ode dne 8.8.2016 eviduje Smlouvu o zfizeni zdstavniho prava k nemovitym vécem jako
zastavni véfitel k nemovitostem v katastralnim GUzemi Privoz, obec Ostrava (pozemky a stavby
budov logistického aredlu Tulipan Park Ostrava).

Fond ode dne 12.7.2019 eviduje Smlouvu o zfizeni zastavniho prava k nemovitym vécem jako
zastavni véfitel k nemovitostem v katastralnim Gzemi Poprad, obec Poprad (pozemky a stavba
budovy obchodniho centra Forum Poprad).

Fond ode dne 29.8.2017 eviduje Smlouvu o zfizeni zastavniho prava k nemovitym vécem jako
zastavni véritel k nemovitostem v katastralnim Uzemi Févaros Kormanyhivatala XIV. Kerleti
Hivatala, obec Budapest (pozemky a stavba budovy administrativniho centra Véaci Greens C).
Fond ode dne 18.4.2018 eviduje Smlouvu o zfizeni zastavniho prava k nemovitym vécem jako
zastavni véfitel k nemovitostem v katastralnim Gzemi Srédmiescie, obec Krakov (pozemky a
stavba budovy administrativniho centra Kotlarska 11).
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Fond ode dne 23.12.2021 eviduje Smlouvu o zfizeni zastavniho prava k nemovitym vécem jako
zastavni véritel k nemovitostem v katastralnim Uzemi Mokotow, obec Varsava (pozemky a stavba
budovy administrativniho centra Woloska 24).

Udalosti po datu ucetni zavérky

V druhé poloviné Unora 2022 doslo k eskalaci politického napéti mezi Ruskem a Ukrajinou ve
valeény konflikt. Celosvétova reakce na ruské poruseni mezinarodniho prava spocivala v uvaleni
rozsahlych sankci v0& Rusku omezujici podnikatelskou ¢innost a vedouci k prerudeni
dodavatelskych fetézcl a vyznamnému narlstu cenové hladiny.

V soucasné dobé& neni zfejmé, jak dlouho bude vale¢ny konflikt trvat. Z tohoto divodu nelze
pln& posoudit disledky ruské agrese na Ukrajiné na situaci fondu a jejho finanéni pozici. Na
zadkladé budouciho vyvoje miZe mit situace negativni dopady i na fond.

Vedeni obhospodarovatele fondu zvazilo potencidlni dopady valecného konfliktu na Ukrajiné na
své aktivity a podnikani a dospélo k zavéru, ze nemaji na fond vyznamny vliv a nevedou k
existenci vyznamné nejistoty ohledné predpokladu nepretrzitého trvani podniku. Vzhledem k
tomu byla UGcetni zavérka k 31.12.2022 zpracovana za predpokladu, ze fond bude nadale
schopen pokracovat ve své Cinnosti.

Sestaveno dne 31.03.2023

Podpisovy zaznam statutarniho organu nebo clena statutarniho organu acetni
jednotky:

&

JUDr. Rébert Pruzinsky Peter Lukac
predseda predstavenstva mistopredseda predstavenstva

Podpisovy zdznam osoby zodpovédné za vedeni Gcetnictvi:

%ﬂ /(z'fm 7éfywm/

Martina Koupova
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