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Zprava o cinnosti spolecnosti za rok 2021

V roce 2021 spoleénost navazala na predchozi obdobi, kdy jeji cinnost spocivala v
obhospodarovani a administraci fondu ZFP realitni fond, otevieny podilovy fond, ZFP
Investments, investi¢ni spolecnost, a.s., ktery vznikl v ¢ervnu roku 2013. Pfijmem investi¢ni
spolecnosti v roce 2021 byla predevsim Uplata za obhospodarovani majetku fondu ZFP realitni
fond, jehoZ fondovy kapitél ke dni 31. 12. 2021 p¥i pravidelném ocenéni majetku a zavazk{
fondu dosadhl hodnoty 10 643 126 tis. K& Narlst fondového kapitdlu opé&tovné ptispél k
pozitivnimu hospodarskému vysledku spolec¢nosti.

Zprava o predpokladaném vyvoji ¢cinnosti spolecnosti

V roce 2022 se bude spolecnost i nadale soustredit zejména na obhospodarovani a administraci
fondu ZFP realitni fond, otevieny podilovy fond, ZFP Investments, investi¢ni spole¢nost, a.s.
Vedle aktivni spravy majetku fondu se cinnost spoleCnosti soustfedi na aktivni vyhledavani
novych investi¢nich pfilezitosti pro nakup dalSich vhodnych nemovitostnich aktiv, kterd rozsiri
portfolio stavajicich nemovitostnich aktiv - logistického centra obchodniho fetézce Penny Market
v Radonicich u Prahy, obchodniho centra Fryda ve Frydku-Mistku, nabytého do majetku fondu
v prosinci roku 2015, logistického centra Tulipan Park Ostrava, jehoz vlastnikem se fond stal
v bfeznu roku 2017, administrativni budovy Vaci Greens C v Budapesti, kterd byla pofizena
v prosinci roku 2017, administrativni budovy Kotlarska 11 v Krakové, obchodniho centra Forum
Poprad v Popradu, nabytého do majetku fondu v prosinci roku 2018, pozemky Triblavina, nabyté
do majetku fondu v bfeznu 2021, a administrativni budovy Woloska 24, jejiz vlastnikem se stal
fond v dubnu 2021.

V roce 2022 spolec¢nost bude nadale spolupracovat spolu s distributorem tohoto fondu
spole¢nosti ZFP akademie, a.s. na kontinualnim zvySovani investic do tohoto fondu. V roce 2022
predpokladd spole¢nost diky stabilnimu ndardstu investic do fondu opét vy&si hospodarsky
vysledek. Tento predpoklad vychazi z ptedchozich vysledk( a je zalozen na dlouholetych
zkudenostech obou akcionafl spole¢nosti na trhu, na znalosti investorského potencidlu,
motivované distribuci s vybudovanou rozsahlou klientelou.

Zprava o skutecnostech nastalych po 31. 12. 2021

V druhé poloviné Gnora 2022 zacalo Rusko valku proti Ukrajiné. Tato skutec¢nost méla za
nasledek prerudeni dodavatelskych fetézcl a vyznamny narlst cen surovin. Doslo ke zmrazeni
obchodni spoluprace s Ruskem a zavedeni sankci ze strany zapadnich statd. Rada odvétvi bude
zasazena nasledky valky. V soucasné dobé neni zifejmé, jak dlouho bude valka trvat. Z tohoto
dlvodu nelze v soucasné dobé& pIné posoudit dlsledky ruské agrese na Ukrajiné na situaci
spole¢nosti a jeji finanéni pozici. Na zaklad& budouciho vyvoje miZe mit situace negativni dopady
i na nasi spoleCnost. Vedeni spolec¢nosti zvazilo potencialni dopady valky na Ukrajiné na své
aktivity a podnikani a dospélo k zavéru, Zze nemaji vyznamny vliv na pfedpoklad nepretrzitého
trvani podniku. Vzhledem k tomu byla Ucetni zavérka k 31. 12. 2021 zpracovana za predpokladu,
ze spolecnost bude nadale schopna pokracovat ve své cinnosti.

Ostatni Gdaje
Spolec¢nost nevyviji v soucasné dobé aktivity v oblasti vyzkumu a vyvoje.

Spole¢nost postupuje v oblasti ochrany Zivotniho prostfedi a pracovnépravnich vztazich v
souladu s pfislusSnymi pravnimi predpisy.

Spole¢nost nema organizacni slozku v zahranici.
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Zakladni adaje

Obchodni firma: ZFP Investments, investi¢ni spolec¢nost, a.s.

Sidlo: Antala Staska 2027/79, Kr¢, 140 00 Praha 4

Identifikacni Cislo: 242 52 654

Pravni forma: akciova spolecnost

Datum zapisu do OR: spole¢nost byla zapsdna do obchodniho rejstfiku, vedeného
Méstskym soudem v Praze, oddil B, vloZzka 18374, dne 23. 8. 2012

Zakladni kapital: 26 000 000 K¢

Nalezitosti vyrocni zpravy
a) Zmény skutecnosti zapisovanych do obchodniho rejstriku

V roce 2021 nedoslo k zapisu zadnych zmén v obchodnim rejstriku.

b) Fondy, které byly obhospodarovany a administrovany investicni spolec¢nosti
Vv roce 2021

ZFP realitni fond, otevieny podilovy fond, ZFP Investments, investi¢ni spoleCnost, a.s., ISIN:
Cz0008474046

ZFP Premium, fond kvalifikovanych investorl, otevieny podilovy fond, ZFP Investments,
investi¢ni spolecnost, a.s., KIC: 75162873.

c) Skutecnosti s vyznamnym vlivem na vykon cinnosti investicni spolecnosti
spolu s uvedenim hlavnich faktorti, které mély vliv na hospodarsky vysledek

Spolecnost obhospodarovala a administrovala v roce 2021 ZFP realitni fond, otevieny podilovy
fond, ZFP Investments, investi¢ni spolecnost, a.s., ktery vznikl 17. 6. 2013. Vydavani podilovych
listd tohoto fondu bylo zahajeno v &ervenci roku 2013. PHjmem investi¢ni spole¢nosti v roce
2021 byl predevsim poplatek za obhospodafovani tohoto fondu, jehoz fondovy kapital ke konci
roku 2021 pfi pravidelném ocenéni majetku a zavazkt fondu ¢inil 10 643 126 tis. K& Spolednost
obdobi ukoncila opét se ziskem, ktery je pro rok 2021 ve vysi 107 906 tis. K¢ po zdanéni.

d) €lenové predstavenstva a dozoréi rady
piredseda piredstavenstva:

JUDr. Rébert Pruzinsky

den vzniku funkce: 1. 1. 2018

Vystudoval Univerzitu Pavla Jozefa Saférika v Kosicich, od roku 2004 vykonavé advokatni praxi
se zamérenim na bankovnictvi a finance, nemovitosti, telekomunikace, IT a verejné zakazky. Od
roku 2012 byl ¢lenem dozorci rady IAD Investments.

Mistopredseda predstavenstva a country manager:

Peter Luka¢, MBA

den vzniku funkce: 23. 8. 2012, obnova ¢lenstvi a funkce od 24.7.2017

Je absolventem magisterského studia na City University of Seattle. Od roku 2003 je obchodnim
feditelem slovenské investicni spolecnosti IAD Investments, sprav. spol., a.s. a od roku 2008
zastava i funkci ¢lena predstavenstva této spolecnosti.

Clen predstavenstva a portfolio manager:

Ing. Vladimir Bencz

den vzniku funkce: 23. 8. 2012, obnova ¢lenstvi od 24.7.2017

Je absolventem Ekonomické univerzity v Bratislavé (narodohospodarska fakulta). Od roku 2001
je vykonnym feditelem a soucasné ¢lenem predstavenstva slovenské investi¢ni spole¢nosti IAD
Investments, sprav. spol., a.s., vroce 2013 byl zvolen predsedou predstavenstva této
spolecnosti.
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Predseda dozorci rady:

Ing. Vaclav Tomek

den vzniku funkce: 24. 12. 2020

Vystudoval fakultu podnikatelskou VUT v Brné. V letech 2002 - 2008 zastaval funkci generalniho
feditele a mistopredsedu predstavenstva ZFP akademie, a.s. V letech 2008 az 2019 se podilel
na fizeni nékolika spolecnosti patficich do holdingu ZFP GROUP. Od roku 2019 je finan¢nim
reditelem spolec¢nosti Z F P s.r.0., ktera je majoritnim vlastnikem holdingu ZFP GROUP.

Mistopredseda dozorci rady:

Ing. Robert Bartek

den vzniku funkce: 23. 8. 2012, obnova ¢lenstvi a funkce od 24.7.2017

Je absolventem Ekonomické univerzity v Bratislavé (fakulta managementu). Od roku 2002
zastadva funkce ¢lenl orgdnl spolecnosti holdingu, jeho? ¢&lenem je slovenskd investiéni
spole¢nost IAD Investments, sprav. spol., a.s. V prib&hu své praxe ziskal bohaté zku&enosti na
financnim trhu.

Clen dozoréi rady:

Ing. Rastislav Danisek

den vzniku funkce: 18. 2. 2013, obnova ¢lenstvi od 19.2.2018

Je absolventem Vysoké sSkoly ekonomické v Bratislavé (narodohospodarska fakulta). Od roku
2002 zastava funkce ¢lenl orgdnl spoleénosti holdingu, jehoZ ¢lenem je slovenska investiéni
spole¢nost IAD Investments, sprav. spol., a.s. V prib&hu své praxe ziskal bohaté zku&enosti na
finan¢nim trhu.

e) Osoby s kvalifikovanou Gcasti na investicni spolecnosti

Po celou dobu roku 2021 mély na spolecnosti kvalifikovanou Ucast tyto osoby, k 31.12.2021

v této vysi:

‘)) IAD IAD Investments, sprav. spol., a.s. 50,00 %

Bratislava, Maly trh 2/A, PSC 811 08, Slovenska republika
INMVESTMENTS

ZFP RF s.r.o. 5 50,00 %
17. listopadu 3112/12, 690 02 Breclav, Ceska republika

f) Osoby, na kterych méla investicni spolecnost kvalifikovanou Gcast

Spole¢nost od svého vzniku do 31. 12. 2021 neméla kvalifikovanou Ucast na zadnych osobach.

g) Osoby jednajici s investicni spolec¢nosti ve shodé

V roce 2021 spole¢nost nejednala ve shodé s Zadnou osobou.

h) Soudni nebo rozhodci spory

V roce 2021 nebyla spole¢nost Ucastnikem 2adnych soudnich ani rozhod¢ich spord, a to ani na
ucet obhospodarovaného a administrovaného fondu.

i) Prispévek do Garancniho fondu

Zaklad pro vypocet pfispévku do Garanéniho fondu obchodnik( s cennymi papiry je nulovy,
nebot spoleénost v rozhodném obdobi neposkytovala zadné investiéni sluzby.

j) Ziskané verejné podpory

Spolec¢nost v Gcetnim obdobi neziskala verejné podpory ve smyslu § 16a odst. 5 pism. f) zakona
&¢. 256/2004 Sb., o podnikani na kapitalovém trhu, ve znéni pozdé&jsich predpisu.
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k) Informace o rizicich

Zakladnim cilem zavedeného systému soustavného Fizeni rizik je poskytovat nezkresleny obraz
0 mire podstupovanych rizik a umoznit odhalovani dosud neidentifikovanych rizik.
Odpovédnost za fizeni rizik je vymezena vnitfnimi predpisy spolecnosti. Konkrétni pFistupy
stanovi tato Strategie Fizeni rizik, a to vCetné kvalitativnich kritérii na investi¢ni nastroje a
pouzivani nastrojd a technik.

Rizeni rizik v rdmci spole¢nosti jakozto obhospodarovatele fondd kolektivniho investovani
zahrnuje zejména metody pro fizeni trznich a Gvérovych rizik, rizika koncentrace, rizika likvidity,
operacnich rizik, a to vzdy s ohledem na relevanci k prislusné Cinnosti.

Nejsou stanoveny zvlastni pozadavky nad rdmec zéakonem pozadovaného (vlastniho) kapitalu
pro spolec¢nost.

Strategie a postupy pro fizeni rizik jsou koncipovany tak, aby byly maximalné ucelené a
propojené.

N&stroje pro fizeni rizik predstavuje zejména aktivni sledovani a reportovani limitd a postupy
ocenovani, a to jak vlastnimi pracovniky, tak externimi dodavateli (vcéetné nezavislych
odbornik().

Strategie fizeni rizik, je zaloZena pfedev&im na vymezeni rizik, kterym je nebo muiZe byt
spolecnost vystavena, a to:

a) riziko trzni

b) riziko operacni

C) riziko likvidity

d) riziko koncentrace

e) riziko protistrany

f) riziko Uvérové

g) riziko tykajici se udrzitelnosti

a dale na zadsadach pro posuzovani vyznamnosti pfi fizeni rizik, zasadach a metodach pro Fizeni
jednotlivych rizik, akceptované mite rizika, zasadach pro fizeni likvidity, zasadach pro vymezeni
povolenych produktl, mén, statl, zemé&pisnych oblasti, trhi a protistran, stanoveni podminek,
obsahu a Ih{t podavani zprav o Fizeni rizik pfedstavenstvu a pripadné téz dozordi radé.

1) Udaje o kapitalu, kapitalovych pozadavcich a pomérovych ukazatelich

31.12.2021 31.12.2020
Kapital 25801 25711
Plvodni kapital (Tierl) 25801 25711
Splaceny zakladni kapital zapsany 26000 26000
v obchodnim rejstriku
Nerozdéleny zisk/neuhrazena ztrata 0 0
Nerozdéleny zisk/neuhrazend za predch. 0 0
Obdobi
Pouzitelny zisk/ztrata 0 0
Jind nehmotna aktiva 199 289
Kapitalové poméry 31.12.2021 31.12.2020
Kapitalovy pomér pro kmenovy kapital tier 1 13,77 14,25
Kapitalovy pomér pro kapital tier 1 13,77 14,25
Kapitalovy pomér pro celkovy kapital 13,77 14,25
Rizikové expozice celkem 187 397 180 379
Rizikové vazené expozice pro Uvérové riziko pfi 121 015 98 723
STA celkem
Expozice vG¢&i institucim 9470 9077
Expozice vuéi podnikim 104 252 88 655
Ostatni expozice 7 293 990
Dodatecné rizikové expozice z divodu uplatfiovani 66 382 81 656
reZijnich nakladd

ZFP Investments, investi¢ni spolecnost, a.s. 5

Vyrocni zprava 2021




Pomérové ukazatele 31.12.2021 31.12.2020
Kapitalova primérenost viz Kap.pomeéry viz Kap.pomeéry
Zadluzenost I 7,58% 8,43%
Zadluzenost 11 9,01% 10,11%
Rentabilita prdmérnych aktiv (ROAA) 68,16% 66,04%
Rentabilita aktiv podle § 16 a odst. 7 ZPKT 67,81% 64,23%
Rentabilita primé&rného pdvodniho kapitélu (ROAE) 190,27% 337,73%
Rentabilita trzeb 40,07 38,20
Spravni naklady na jednoho zaméstnance 3076 570 2 935813

Udaje podle § 99 odst. 1 vyhldsky ¢. 163/2014 Sb., o vykonu &innosti bank, spofitelnich a
Uvérnich druZstvech a obchodnikl s cennymi papiry, jsou dostupné na internetovych strankach
spolecnosti https://www.zfpinvest.com/dokumenty#dokumenty.

V Praze 31.3.2021

Podpisovy zaznam statutarniho organu nebo cdclena statutarniho organu Gcetni
jednotky:

JUDr. Rébert Pruzinsky Peter Lukac
predseda predstavenstva mistopredseda predstavenstva
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audit dané mz

Zprava nezavislého auditora

0 ovéreni roCni ucetni zavérky sestavené
za obdobi od 1. ledna do 31. prosince 2021

spoleCnosti

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


http://www.admu.cz/

audit dané mz

ZPRAVA NEZAVISLEHO AUDITORA

Akcionafim spoleénosti ZFP Investments, investi¢ni spoleénost, a.s.

Nazev spolecnosti: ZFP Investments, investi¢ni spolecnost, a.s.

Sidlo spolecnosti: Antala Staska 2027/79, 140 00 Praha 4

Identifikacni Cislo: 24252654

Pfedmét podnikani: vykon &innosti investi¢ni spoleénosti na zakladé povoleni Ceské

narodni banky

Vyrok auditora

Provedli jsme audit priloZzené ucetni zavérky spolecnosti ZFP Investments, investicni spolecnost, a.s.
(dale také ,Spolecnost”) sestavené na zakladé ¢eskych ucetnich predpis(, ktera se sklada z rozvahy
k 31.12.2021, vykazu zisku a ztraty, prehledu o zméndch vlastniho kapitalu, prehledu o penéznich
tocich za rok kondici 31.12.2021 a prilohy této ucetni zavérky, ktera obsahuje popis pouzitych
podstatnych Ucetnich metod a dal$i vysvétlujici informace. Udaje o Spole¢nosti jsou uvedeny v bodé 1.
prilohy této ucetni zavérky.

Podle naseho nazoru ucetni zavérka poddva vérny a poctivy obraz aktiv a pasiv spole€nosti ZFP
Investments, investi¢ni spolecnost, a.s. k 31.12.2021 a néaklad(l a vynosu a vysledku jejiho hospodareni
za rok koncici 31.12.2021 v souladu s ¢eskymi ucetnimi predpisy.

Zaklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zakonem o auditorech a standardy Komory auditor(i 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 Gcetni zavérky. V souladu se zdkonem o auditorech a
Etickym kodexem pfijatym Komorou auditori 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 odpovidd predstavenstvo
Spolecnosti.

Nas vyrok k ucetni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Presto je vSak soucasti nasich
povinnosti souvisejicich s auditem Gcetni zavérky seznameni se s ostatnimi informacemi a posouzeni,
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zda ostatni informace nejsou ve vyznamném (materidlnim) nesouladu s ucetni zavérkou ¢i s nasimi
znalostmi o Ucéetni jednotce ziskanymi béhem provadéni auditu nebo zda se jinak tyto informace nejevi
jako vyznamné (materidlné) nespravné. Také posuzujeme, zda ostatni informace byly ve vsech
vyznamnych (materidlnich) ohledech vypracovany v souladu s pfislusnymi pravnimi predpisy. Timto
posouzenim se rozumi, zda ostatni informace spliuji pozadavky pravnich predpisd na formalni
naleZitosti a postup vypracovdni ostatnich informaci v kontextu vyznamnosti (materiality), tj. zda
pripadné nedodrzeni uvedenych poZadavk( by bylo zplsobilé ovlivnit Usudek cinény na zakladé
ostatnich informaci.

Na zakladé provedenych postupt, do miry, jiz dokdZzeme 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 nimz jsme dospéli pfi
provadéni auditu, ostatni informace neobsahuji vyznamné (materialni) vécné nespravnosti. V ramci
uvedenych postupll jsme v obdrZzenych ostatnich informacich zadné vyznamné (materialni) vécné
nespravnosti nezjistili.

Odpovédnost predstavenstva a dozorci rady Spolecnosti za ucetni zavérku

Pfedstavenstvo Spolecnosti 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 zplisobené
podvodem nebo chybou.

PFi sestavovani Ucetni zavérky je predstavenstvo Spolecnosti povinno posoudit, zda je Spolecnost

schopna nepfretrzité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v ptiloze Gcetni zavérky zaleZitosti tykajici
se jejiho nepfretrzitého trvani a pouziti pfedpokladu nepretrzitého trvani pfi sestaveni Gcetni zavérky,
s vyjimkou pfipadu, kdy predstavenstvo planuje zruseni Spole¢nosti nebo ukonceni jeji ¢innosti, resp.

kdy nema jinou realnou moznost nez tak ucinit.

Odpovédnost auditora za audit ucetni zavérky

Nasim cilem je ziskat pfiméfenou jistotu, Ze Ucetni zdvérka jako celek neobsahuje vyznamnou
(materidlni) nespravnost zplsobenou podvodem nebo chybou a vydat zpravu auditora obsahujici nas
vyrok. Pfimérend mira jistoty je velka mira jistoty, nicméné neni zarukou, Ze audit provedeny v souladu
s vySe uvedenymi pfedpisy ve vSech ptipadech v ucetni zavérce odhali pfipadnou existujici vyznamnou
(materialni) nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat v dlisledku podvod( nebo chyb a povazuji se za
vyznamné (materidlni), pokud Ize realné predpokladat, Ze by jednotlivé nebo v souhrnu mohly ovlivnit
ekonomicka rozhodnuti, kterd uZivatelé ucetni zavérky na jejim zdkladé prijmou.

PFi provadéni auditu v souladu s vySe uvedenymi predpisy je nasi povinnosti uplatiovat béhem celého
auditu odborny Usudek a zachovavat profesni skepticismus. Déle je nasi povinnosti:



audit dané mz:

e |dentifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materialni) 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, Umyslna opomenuti, nepravdiva prohlaseni
nebo obchazeni vnitinich 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 nazor na ucinnost jejiho vnitfniho kontrolniho systému.

e  Posoudit vhodnost pouZitych Ucetnich pravidel, pfimérenost provedenych Gcetnich odhadl a
informace, které v této souvislosti predstavenstvo 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 dlkazni informace existuje vyznamna
(materialni) nejistota vyplyvajici z udalosti nebo podminek, které mohou vyznamné zpochybnit
schopnost Spolecnosti nepretrzité trvat. Jestlize dojdeme k zdvéru, Ze takovd vyznamna
(materialni) nejistota existuje, je nasi povinnosti upozornit v nasi zpravé na informace uvedené v
této souvislosti v priloze ucetni zadvérky, a pokud tyto informace nejsou dostatecné, vyjadrit
modifikovany vyrok. Nase zavéry tykajici se schopnosti Spolec¢nosti nepretrzité trvat vychazeji z
ddkaznich informaci, které jsme ziskali do data nasi zpravy. Nicméné budouci udélosti nebo
podminky mohou vést k tomu, Ze Spole¢nost ztrati schopnost nepretrzité trvat.

o Vyhodnotit celkovou prezentaci, ¢lenéni a obsah Ucetni zavérky, véetné pfilohy, a ddle to, zda
ucetni zadvérka zobrazuje podkladové transakce a udalosti zplsobem, ktery vede k vérnému
zobrazeni.

Nasi povinnosti je informovat predstavenstvo a dozoréi radu mimo jiné o planovaném rozsahu a

nacasovani auditu a o vyznamnych zjisténich, ktera jsme v jeho prlbéhu ucinili, v€etné zjisténych
vyznamnych nedostatk(l ve vnitfnim kontrolnim systému.

V Praze dne 31. bfezna 2022

ADMU s.r.o. Auditor, ktery jménem spole¢nosti
Vaclavské namésti 802/56 vypracoval zpravu

/%///

Ing. Zdenka Slamova
Evidencni Cislo opravnéni 1458



Rozvaha

Subjekt:

Sidlo:

Identifikaéni &islo:
Pifedmét podnikani:

ZFP Investments, investicni spolecnost, a.s.
Antala Staska 2027/79, Kr¢, 140 00 Praha 4
24252654

¢innost investi¢ni spole¢nosti

Okamzik sestaveni Ucetni zavérky: 31. brezna 2022

ROZVAHA

ke dni: 31.12.2021

(v tisfcich K¢&)

Posledni
Posle,dm' den ] Posledni Ejen mir(ljﬁlrého
AKTIVA rozhodného obdobi- | Korekce rozhoglneho rozhodného
brutto obdobi-netto .
obdobi-
netto
~ Aktiva celkem (%) 162 675 159140 135348
1 | Pokladni hotovost a vklady u centralnich bank 20 20 30
Statni bezkuponové dluhopisy a ostatni cenné papiry
2 | prijimané centralni bankou k refinancovani (%) 0 0 0
v tom: a) vydané viddnimi institucemi 0 0 0
b) ostatni pohledavky 0 0 0
3 | Pohledavky za bankami a druzstevnimi zéloznami (%) 47 349 47 349 45384
v tom: a) splatné na pozadani 47 349 47 349 45 384
b) ostatni pohledavky za bankami 0 0 0
4 | Pohledavky za nebankovnimi subjekty (%) 82 143 82 143 71278
v tom: a) pohledavky splatné na pozadani 0 0 0
b) ostatni pohledavky za nebankovnimi subjekty 82 143 82 143 71278
5 | Dluhové cenné papiry (%) 0
v tom: a) vydané vladnimi institucemi 0 0 0
b) vydané ostatnimi osobami 0 0 0
6 | Akcie, podilové listy a ostatni podily 0
7 | Ucasti s podstatnym vlivem (2) 0 0 0
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 (%) 1996 | -1796 199 289
a) goodwill 0 0 0
b) ostatni dlouhodoby nehmotny majetek 1996 | -1796 199 289
10 | Dlouhodoby hmotny majetek (%) 1860 | -1738 121 365
z toho: a) pozemky a budovy pro provozni ¢innost 0 0 0
b) ostatni dlouhodoby hmotny majetek 1860 | -1738 121 365
11 | Ostatni aktiva 22135 22 135 17377
12 | Pohledavky z upsaného zakladniho kapitalu 0 0 0
13 | Naklady a pfijmy pfistich obdobf 7171 7171 625
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PASIVA rozhocného abdobi | rozhodnéno obdobi
Pasiva celkem (%) | 159 140 135348
1 | Zavazky vici bankdam a druzstevnim zdloznam (%) 26 15
v tom: a) zavazky splatné na pozadani 0 0
b) ostatni 26 15
2 | Zavazky vici nebankovnim subjektlim (%) 0
v tom: a) zavazky splatné na pozadani 0 0
b) ostatni zavazky 0 0
3 | Zavazky z dluhovych cennych papirt (%) 0
v tom: a) emitované dluhové cenné papiry 0 0
b) ostatni zavazky z dluhovych cennych papirt 0 0
4 | Ostatni pasiva 11 830 11413
5 | Vynosy a vydaje pristich obdobi 229 60
6 | Rezervy (%) 13150 10932
v tom: a) na ddchody a podobné zavazky 0 0
b) na dané 0 0
c) ostatni 13150 10932
7 | Podfizené zavazky 0 0
Cizi zdroje 0
8 | Zakladani kapital (%) 26 000 26 000
z toho: a) splaceny zakladni kapital 26 000 26 000
9 | Emisni azio 0 0
10 | Rezervni fondy a ostatni fondy ze zisku (%) 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 0 0
13 | Ocenovaci rozdily () 0
z toho: a) z majetku a zavazkd 0 0
b) ze zajiStovacich derivatd 0 0
c) z pfepoctu ucasti 0 0
14 | Nerozdéleny zisk nebo neuhrazena ztrata z predchozich obdobi 0 0

15 Zisk nebo ztrata za ucetni obdobi 107 906 86 928

16 | Vlastni kapital 133 906 1712928

Sestaveno dne:
31.03.2022

Sestavil:
0 0
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Vykaz zisku a ztraty

Subjekt:

Sidlo:

Identifikacni &islo:

Predmét podnikani:

Okamzik sestaveni Ucetni zaveérky:

ZFP Investments, investicni spolecnost,

a.s.

Antala Staska 2027/79, Kr&, 140 00 Praha 4

24252654

¢innost investi¢ni spole¢nosti

31. bfezna 2022

VYKAZ ZISKU A ZTRATY

ke dni: 31.12.2021

(v tisicich K¢)

Od za&étku do

0Od zaCatku do konce | konce minulého
rozhodného obdobi rozhodného
obdobi
1 | Vynosy z Urokd a podobné vynosy (%) 2973 2474
z toho: a) uroky z dluhovych cennych papiri 0 0
b) uroky z ostatnich aktiv 2973 2474
2 | Naklady na uroky a podobné nédklady (%) 0 0
z toho: a) néklady uroky z dluhovych cennych papird 0 0
3 | Vynosy z akcii a podill (2)
v tom: a) vynosy z Ucasti s podstatnym a rozhodujicim vlivem 0 0
b) ostatni vynosy z akcii a podilt 0 0
4 | Vynosy z poplatkd a provizi 269 298 227 555
5 | Naklady na poplatky a provize 95 586 83 247
6 | Zisk nebo ztrata z finan¢nich operaci -160 =178
7 | Ostatni provozni vynosy 0 112
8 | Ostatni provozni naklady 45 25
9 | Spravni ndklady () 39994 38 164
v tom: a) ndklady na zameéstnance (%) 24 624 25382
z toho: aa) mzdy a platy 19 525 19936
ab) socidlni a zdravotni pojisténi 4777 4988
ac) ostatni 322 458
b) ostatni spravni naklady 15370 12782
10 | Rozpusteni rezerv a opravnych polozek k dlouhodobému
hmotnému a nehmotnému majetku 0 0
11 | Odpisy, tvorba a pouZiti rezerv a opravnych polozek k
dlouhodobému hmotnému a nehmotnému majetku (%) 379 478
12 | Rozpusteni 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 | Rozpusteni opravnych polozek k ucastem s rozhodujicim a
podstatnym vlivem 0 0

ZFP Investments, investi¢ni spolec¢nost, a.s. 10
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Ztraty z pfevodu Uc¢asti s rozhodujicim a podstnym vlivem, tvorba
15 | a pouziti opravnych polozek k Uc¢astem s rozhodujicim a

podstatnym vlivem 0 0
16 | Rozpusténi ostatnich rezerv 0 0
17 | Tvroba a pouziti ostatnich rezerv 2218 487
18 | Podil na ziscich nebo ztratach ucasti s rozhodujicim nebo

podstatnym vlivem 0 0
19 | Zisk nebo ztrata za Ucetni obdobi z bézné cinnosti pred zdanénim 133889 107 567
23| Dan z prijmu 25983 20 639
24 | Zisk nebo ztrata za Ucetni obdobi po zdanéni 107 906 86 928

Sestaveno dne:
31.03.2022

Sestavil:
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Piehled o zménach vlastniho kapitalu

Zmeény Ucetnich metod

Zéakladni
kapital

Vlastni
akcie

0

Emisni
azio

Rezerv
fondy

Kapital.
fondy

0

Ocenovaci
rozdily

Zisk
ztrata

Celkem

Opravy zasadnich chyb

Kursové rozdily a ocenovaci
rozdily nezahrnuté do HV

(@]

o

o

o

o

o

Cisty zisk/ztréta za ucetni
obdobi

86928

Podily na zisku

Prevody do fondd

Pouziti fondU

Emise akcii

Snizeni zakladniho kapitalu

Nakupy vlastnich akcif

Ostatni zmény

OO0 oo o

OO 0o o o o

oo oo oo o

OO oo oo o

OO oo oo o

oo oo oo o

OO0 o0 oo o

-85 91

Zmeény Ucetnich metod 0 0 0 0 0 0 0 0
Opravy zasadnich chyb 0 0 0 0 0 0 0 0
Kursové rozdily a ocenovaci 0 0 0 0
rozdily nezahrnuté do HV

Cisty z]sk/ztrata za ucetni 0 0 0 0 0 0 107 906 107 906
obdobi

Podily na zisku 0 0 0 0 0 0 0 0
Prevody do fondU 0 0 0 0 0 0 0 0
Pouziti fondl 0 0 0 0 0 0 0 0
Emise akcif 0 0 0 0 0 0 0 0
Snizeni zakladniho kapitalu 0 0 0 0 0 0 0 0
Nékupy vlastnich akcif 0 0 0 0 0 0 0 0
Ostatni zmény 0 0 0 0 0 -86 928 -86 928

Sestaveno dne: 31.3.2022

Podpisovy zaznam statutarniho organu nebo clena statutarniho organu acetni

(\_\/1 PZZ r e
Peter Lukac
mistopredseda predstavenstva

jednotky:

- ’:’),._
e
L J

JUDr. Rébert Pruzinsky
predseda predstavenstva

Podpisovy zaznam osoby zodpovédné za vedeni Gcetnictvi:

/.
%

/2

Petr Vajs

ZFP Investments, investi¢ni spolecnost, a.s.
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Prehled o penéznich tocich

PREHLED O PENEZNICH TOCICH ZFP Investments,

investicni spole¢nost, a.s.

za obdobi kondici k 2021 Antala Stagka 2027/79

120 00 Praha 2
(v celych tisicich KE) 14000 Praha 4-Kr&

ICO: 24252654

Bézné Minulé
ucetni obdobi ucetni obdobi

P. Stav penéznich prostfedk( a penéznich ekvivalentli na zaéatku

ucetniho obdobi 45 414 54 086

‘ Penézni toky z provozni ¢innosti

Vysledek hospodareni pred zdanénim (+/-) 133 889 107 567
A 1 . .

Upravy o nepenézni operace -376 -1 509
A. 1. 1. | Odpisy stalych aktiv (+) s vyjimkou zUstatkové ceny prodanych stalych

aktiv, a

dale umorovani ocenovaciho rozdilu k nabytému majetku a goodwillu

(+/-) 379 478
A 1. 2 . . .

Zména stavu opravnych polozek, rezerv 2218 487
A. 1. 3.

Zisk (ztrata) z prodeje stalych aktiv (-/+)
A 1. 4

Vynosy z podilt na zisku (-)
A. 1. 5. . .

Vyuctované nakladové aroky (+) s vyjimkou urokl zahrnovanych do

ocenéni dlouhodobého majetku, a vyuctované vynosové uroky (-) -2 973 -2 474
A. 1. 6

PFipadné upravy o ostatni nepenézni operace
A Cisty penézni tok z provozni éinnosti pred zdanénim a zménami

pracovniho kapitalu 133 513 106 058
A 2 N vy . . o

Zmeény stavu nepenéznich sloZek pracovniho kapitalu -10 731 876
A. 2. 1.|Zmeéna stavu pohledavek z provozni €innosti (+/-), aktivnich ucétt

Casového

rozliSeni a dohadnych uétd aktivnich -11 305 6018
A. 2. 2.|Zmeéna stavu kratkodobych zavazkl z provozni €innosti (+/-), pasivnich

uctd

Gasového rozliSeni a dohadnych Gétd pasivnich 574 -5 142
A 2. 3

Zmeéna stavu kratkodobého finanéniho majetku nespadajiciho do

penéznich prostfedkd a penéznich ekvivalentl
A = L o A L .

Cisty penézni tok z provozni éinnosti pfed zdanénim 122 782 106 934
A. 3. Vyplacené uroky s vyjimkou Urokd zahrnovanych do ocenéni

dlouhodobého majetku (-)
A 4

Prijaté uroky (+) 2973 2474
A 5

Zaplacena dan z pfijm0 a za domérky dané za minula obdobi (-) -25 983 -20 639
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A7
‘ Prijaté podily na zisku (+) ‘
A *kk .. . . . .. )
Cisty penézni tok z provozni €innosti 99 772 88 769
‘ Penézni toky z investi¢ni ¢innosti
Vydaje spojené s nabytim stalych aktiv -46 -139
2.
PFijmy z prodeje stalych aktiv
3.
Zapujcky a uvéry spiiznénym osobam -10 865 -11 381
B ™ _— N o . R :
Cisty penézni tok vztahujici se k investi¢ni éinnosti -10 911 -11 520
‘ Penézni toky z finanéni éinnosti
c. 1. Dopady zmén dlouhodobych zavazku, popfipadé takovych
kratkodobych zavazk, které spadaji do oblasti finan¢ni ¢innosti na
penézni prostredky a penézni ekvivalenty 11 -10
2. Dopady zmén vlastniho kapitalu na penézni prostfedky a penézni
ekvivalenty -86 928 -85 911
C. 2. 1.|ZvySeni penéznich prostfedkd a penéznich ekvivalentu z titulu zvySeni
zakladniho kapitalu, azia, popfipadé fondli ze zisku véetné sloZzenych
zaloh na toto zvyS$eni (+)
C. 2. 2
Vyplaceni podilu na vlastnim kapitélu spole¢nikiim (-) -86 928 -85 911
C. 2. 3
Dal$i vklady penéznich prostfedk( spole¢nikd a akcionaru (+)
C. 2. 4.|.
Uhrada ztraty spole€niky (+)
C. 2. 5|_,. , X
PFimé platby na vrub fondi (-)
C. 2. 6. | Vyplacené podily na zisku v€etné zaplacené srazkové dané vztahujici
se k témto narokdm a véetné finanéniho vypofadani se spole¢niky
vefejné obchodni spole¢nosti a komplementafi u komanditnich
spole€nosti (-)
Cisty penézni tok vztahujici se k finanéni €innosti -86 917 -85 921
F. s Lo
Cisté zvySeni nebo snizeni penéznich prostredkt 1944 -8 672
R. Stav penéznich prostredkil a penéznich ekvivalentd na konci
ucetniho obdobi 47 358 45 414
Sestaveno , . _— .
Jméno a podpis statutarniho organu:
dne:
31.03.2022
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Priloha v ucetni zavérce
I. Vseobecné informace

ZFP Investments, investi¢ni spoleénost, a.s., plvodnim nazvem ZFP Investments, a.s. (dale jen
Spolecnost) byla zalozena dne 23. 8. 2012.

Spolecnost sidli v Praze, Antala Staska 2027/79, Kré, 140 00 Praha 4, identifikacni cislo
Spolecnosti je 242 52 654.

Spole¢nost vykonava svoji ¢innost na Gzemi Ceské republiky.

Materskou spolec¢nosti jsou IAD Investments, sprav. spol., a.s. a ZFP RF s.r.0. Spole¢nost
nesestavuje konsolidovanou ucetni zavérku.

Rozhodujicim pfedmétem Ccinnosti je vykon cinnosti investicni spolecnosti na zakladé povoleni
Ceské narodni banky udéleného rozhodnutim Ceské narodni banky ze dne 22. 1. 2013, sp.zn.
Sp/2012/571/571, &.j. 2013/998/570, 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 spolecnost je
zapsana v seznamu investi¢nich spole¢nosti vedeném Ceskou né&rodni bankou.

Spolecnost spravovala k 31. 12, 2021 jeden podilovy fond, a to s ndzvem ZFP realitni fond,
otevieny podilovy fond ZFP Investments, investi¢ni spolecnost, a.s., ISIN CZ0008474046.
Povoleni k vytvofeni otevieného podilového fondu ziskala Spolecnost na zakladé rozhodnuti
Ceské narodni banky ze dne 17. 6. 2013, sp.zn. Sp/2013/409/571, ¢.j. 2013/7017/570, které
nabylo pravni moci dne 17. 6. 2013. Fond je zapsan v seznamu podilovych fondd vedeném
Ceskou narodni bankou. Podilovy fond vytvoreny a spravovany Spole¢nosti neni samostatny
pravni subjekt. Sestavuje vSak samostatnou Ucetni zavérku. Podilovy fond je specidlnim fondem
nemovitosti a ma formu otevieného podilového fondu. Podilovy fond shromazduje penézni
prostfedky od verejnosti. Z hlediska druhl pofizovanych aktiv Ize konstatovat, Ze jde spise o
konzervativni podilovy fond, ktery nabyva méné rizikova aktiva, avSak ve vztahu ke konkrétni
povaze jednotlivych druht nemovitostnich aktiv je nutné upozornit na fakt, Ze pfi jejich
nalezitém obhospodarovani nejsou rychle likvidni.

Cistd hodnota majetku fondu k 31. 12. 2021 je 10.643.125.977 K&.

V Cele vedeni Spolecnosti stoji country manager.

Clenové statutdrnich organl k 31. 12. 2021:

Predstavenstvo:

predseda predstavenstva JUDr. Rébert Pruzinsky
mistopredseda predstavenstva Peter Lukac, MBA

Clen predstavenstva Ing. Vladimir Bencz

Dozorci rada:

Predseda dozor¢i rady Ing. Véaclav Tomek
MistopFedseda dozor¢i rady Ing. RAbert Bartek
Clen dozor¢i rady Rastislav Danisek

Béhem Ucetniho obdobi nedoslo k zddné zméné v obchodnim rejstfiku.
Jednat za Spolec¢nost jsou opravnéni vzdy dva Clenové predstavenstva spole¢né, z nichZ jeden
musi byt predseda prfedstavenstva.

K 31. 12. 2021 méla Spole&nost celkem 13 zamé&stnancl. Pocet vedoucich zamé&stnanct byl 1.
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II. Uéetni metody
a) Zasady

Uéetni zavérka byla sestavena na zadkladé Ucetnictvi Spole¢nosti vedeného podle zdkona ¢.
563/1991 Sb., o Ucetnictvi v platném znéni, pfisluSnymi platnymi nafizenimi a dle vyhlasky
Ministerstva financi Ceské republiky ¢. 501/2002 Sb., kterou se stanovi uspofadani a oznacovani
poloZek ucletni zavérky a obsahové vymezeni poloZek téchto zavérek, smérnou tctovou osnovu,
Ucetni metody a jejich pouziti a Ceskych G&etnich standardd pro finanéni instituce.

Ucetni zavérka vychazi z principu ¢asového rozlieni ndkladi a vynosl, kdy jsou jednotlivé
transakce a dalsi operace uznany v dobé jejich vzniku a zauctovany v obdobi, ke kterému se
vécné i ¢asové vztahuji.

Ucetnictvi respektuje zasadu opatrnosti a predpoklad schopnosti Gc¢etni jednotky pokracovat ve
svych aktivitach.

Ucetni zavérka obsahuje rozvahu, vykaz zisku a ztraty, prehled o zménéach vlastniho kapitalu,
prilohu k ucetni zavérce, vse vyjadrené v tis. K¢.
Spolec¢nost vykazuje finan¢ni Udaje v Ceskych korunach K¢.

Ucetni zavérka byla sestavena ke dni 31. 12. 2021 za Géetni obdobi 1. 1. 2021 - 31. 12. 2021
jako nekonsolidovana.

b) Cizi mény
Aktiva i zavazky uvadéné v cizich ménach jsou prepocteny na ceské koruny devizovym kurzem,

ktery je zvefejné&n Ceskou narodni bankou k rozvahovému dni. Kurzové zisky a ztraty jsou
vykazany v zisku nebo ztraté z financnich operaci.

c) Vymezeni okamziku uskutecnéni Gcetniho pripadu

Okamzikem uskutec¢néni Ucetniho pFipadu je den, ve kterém dojde k platbé zavazku,
pohledavky, postoupeni pohledavky, vkladu pohledavky, poskytnuti ¢i pfijeti zalohy, prevzeti
dluhu, pohybu majetku uvnitf jednotky a k dalSim skutecnostem vyplyvajicich ze zakona,
vyhlagky, Ceskych Géetnich standard( a ze zvlastnich pravnich predpisd nebo z vnitfnich pomé&rd
jednotky, které jsou predmétem ucetnictvi a které v Ucetni jednotce nastaly. Pro potfeby
ocefiovani pohledévek a zévazk( vyjadienych v cizi méné ke dni jejich vzniku Ize za okamzik
uskutecnéni Ucetniho pripadu povaZovat u dodavatele den vystaveni faktury nebo obdobného
dokladu a u odbératele den pfijeti faktury nebo obdobného dokladu.

d) Cenné papiry

Zmény realnych hodnot u cennych papird uréenych G&etni jednotkou k obchodovani s cilem
dosahovat zisk z cenovych rozdill v kratkodobém horizontu se G&tuji jako finanéni naklad nebo
Vynos.

Zmény redlnych hodnot ostatnich cennych papird ocefiovanych redlnou hodnotou se U&tuiji
prostiednictvim rozvahovych G&td.

Zmény v ocenéni cennych papirl a podild ocefiovanych podilem na vlastnim kapitélu ovlddané
V7 7 ’ . 7 v e v . ’ 7 7 v, O
a rizene osoby nebo osoby s podstatnym vlivem se uctuji prostrednictvim rozvahovych uctu.

e) Urokové vynosy a naklady

Urokové vynosy a naklady se vykazuji jako Urokové vynosy a nadklady ve vykazu zisku a ztrat
pouzitim efektivni Grokové miry.

f) Vynosy z poplatki a provizi, ndklady na poplatky a provize

Vynosy z poplatkll zahrnuji poplatky za obhospodafovéni podilového fondu, vykonnostni
odména, vstupni a vystupni poplatky. Naklady na poplatky a provize zahrnuji nadklady na provize
vyplacené zprostfedkovateliim dle smlouvy se ZFP akademie, a.s.

Poplatky za obhospodarovani a spravu aktiv a za poradenské sluzby jsou vykazovany na zakladé
smluv o poskytnuti téchto sluzeb.
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Spolednosti nale?i za spradvu podilového fondu odmé&na vypoéitand z primé&rné roéni &isté
hodnoty objemu majetku v podilovém fondu. Odmé&na Spole¢nosti se Ucétuje do vynosi
Spolec¢nosti. Poplatek za obhospodarovani fondu a vykonnostni odména jsou stanoveny na
zakladé ceniku vydaného ZFP Investments, investi¢ni spolec¢nost, a.s.

g) Pohledavky
Pohledavky se vykazuji v nominalni hodnoté.
h) Vlastni kapital

Zakladni kapital Spolec¢nosti se vykazuje ve vysSi, ktera je zapsanad v obchodnim rejstfiku
Méstského soudu v Praze. Spole¢nost nema vytvoreny ze zisku Zadné rezervni fondy a ani ostatni
fondy.

i) Rezervy

Rezervy jsou uréeny k pokryti budoucich zavazkl nebo vydajd, u nichZ je zndm Gcel, je
v s v 7 v . s o . .e Vg rv ré
pravdépodobné, ze nastanou. Tvorba rezerv se uctuje na vrub nakladu, jejich pouziti, snizeni
v s v v 7 [¢] v . 7, M e o
nebo zruseni pro nepotrebnost ve prospech nakladu. Rezervy nesmeji mit aktivni zustatek.
Rezervy neni mozné pouzivat k Upravam vyse ocenéni aktiv.
j) Zavazky

Zavazky se vykazuji v nominalni hodnoté.

k) Dlouhodoby hmotny a nehmotny majetek

Dlouhodoby hmotny a nehmotny majetek je ocenén pofizovaci cenou a je odpisovan po dobu
jeho predpokladané zivotnosti pfi uplatnéni nasledujicich dob odepisovani:

stroje a pfristroje 3-5let

automobily 5 let
budovy 50 let
software 3 roky

N&klady na opravy a udrzovani majetku se Gétuji pfimo do nakladd. Technické zhodnoceni
jednotlivého majetku je aktivovano a odepisovano.

1) Dan z prijml

Dan z pfijmu se vypocitd na zakladé platné darfové sazby z Ucetniho zisku zvySeného nebo
snizeného o neuznatelné naklady a nezdafiované vynosy (napf. naklady na reprezentaci, rozdil
mezi Ucetnimi a dafiovymi odpisy atd.).

m) Odlozena dan

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

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

Odlozend dan je zauctovana do vykazu zisku a ztraty s vyjimkou pripadl, kdy se vztahuje k
polozkam Uctovanym primo do vlastniho kapitalu a kdy je také souvisejici odlozena 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 dariové pohledavky
zapoditavat proti dil&¢im dafiovym zavazkim.
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n) Naklady na zaméstnance

Naklady na zaméstnance jsou sou&asti spravnich nakladd. Spole¢nost nevytvati zadny socidlni
’ . e v v o
fond na kryti socialnich potfeb zaméstnancu.

o) Propojené osoby

Osoba je povazovana za propojenou, pokud pfimo ¢i nepfimo, prostrednictvim jednoho nebo
vice zprostifedkovateld ovlddad jednotku, je jednotkou ovlddéna nebo je spolu s jednotkou
ovladana (do této skupiny patfi matersky podnik, dcefiné podniky a sesterské podniky), vlastni
v jednotce podil, jehoz prostfednictvim uplatiiuje v jednotce rozhodujici vliv nebo jednotku
spoluovlada.

Transakce mezi propojenymi osobami predstavuji pfevod zdrojd, sluZzeb nebo zavazkd.

III. Pokladni hotovost

31.12. 2021 31.12. 2020
Pokladni hotovost CZK 20 30

IV. Pohledavky za bankami

31.12. 2021 31.12. 2020
Bézné ucty u bank 47 349 45 384

V. Pohledavky za nebankovnimi subjekty

31.12. 2021 31.12.2020
Ostatni pohledavky 82 143 71 278
Spole¢nost poskytla zapGjéku spfiznénym osobam.

VI. Dlouhodoby nehmotny majetek

Software Ostatni Celkem
K 1. 1. 2020-Pofizovaci cena 1811 0 1811
K 31. 12. 2020-Z0statkova cena 289 0 289
Software Ostatni Celkem
K 1. 1. 2021-Pofizovaci cena 1 949 0 1 949
PFirGstky 46 0 46
Opravky 1796 0 1796
K 31. 12. 2021-Z0statkova cena 199 0 199
VII. Dlouhodoby hmotny majetek
(provozni dlouhodoby hmotny majetek)
Dopravni prostiredky  Zafizeni Ostatni Celkem
K 1. 1. 2020-Pofizovaci cena 1525 335 0 1 860
K 31.12.2020-Z0statkova 365 0 0 365
cena
Dopravni prostfedky  Zafizeni  Ostatni Celkem
K 1. 1. 2021-Pofizovaci cena 1525 335 0 1 860
PFirGstky 0 0 0 0
Opravky 1403 335 0 1738
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K 31.12.2021 -Z{statkova 122 0 0 122
cena

Majetek neni zatizen zastavnim pravem. Ocenéni majetku neni vyrazné vyssi nez jeho ocenéni v ucletnictvi.

VIII. Ostatni aktiva
31.12. 2021 31.12.2020

Pohledavky z obchodniho styku 21 617 16 859
Poskytnuté provozni zalohy 495 518
Ostatni 23 0
Celkem 22 135 17 377

Pohledavky z obchodniho styku se tykaji sluZeb za obhospodarfovani. Poskytnuté provozni zalohy souviseji
se smlouvou o podndjmu kancelarskych prostor.

IX. Naklady a prijmy pristich obdobi
31.12.2021 31.12.2020

Naklady ptistich obdobi 7171 625
PFijmy pFistich obdobi 0 0
Celkem 7171 625

Néklady pristich obdobi obsahuji zejména Easové rozliseni ndkladd vynaloZenych na
akci tykajici se vstupniho poplatku pro nakup podilovych listg.

X. 2Zavazky viaci bankovnim subjektiim

31.12. 2021 31.12. 2020
Ostatni zavazky 26 15

XI. Ostatni pasiva
31.12. 2021 31.12.2020

Zavazky z obchodniho styku 5217 8 637
Zavazky vi¢i zaméstnancim 570 539
Zavazky ze socialniho a zdravotniho pojisténi 307 303
Z&vazky vi¢i statnimu rozpoctu 5571 1778
Dohadné ucty pasivni 165 156
Celkem 11 830 11 413

Dohadné ucty pasivni obsahuji nevyfakturované sluzby pronajimatele.

V zavazcich z obchodniho styku jsou obsaZeny zlstatky vi¢i spfiznénym stranam:

IAD Investments, sprav. spol., a.s. 395 395
ZFP akademie, a.s. 4 507 7 935

Jedné se o kratkodobé zavazky.

Spolec¢nost neméla k 31. 12. 2021 a k 31. 12. 2020 zadné zavazky po splatnosti z verejného zdravotniho
pojisténi, z pojistného na socialni zabezpeceni a pfispévku na statni politiku zaméstnanosti ani nedoplatky
na danich.

XII. Vynosy a vydaje pristich obdobi

31.12. 2021 31.12. 2020
Vydaje pfistich obdobi 229 60
Celkem 229 60
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XIII. Rezervy
31.12.2021 31.12.2020

Rezerva na mzdy 13 150 10 555

Rezerva na nevycerpanou
dovolenou 0 377

Rezerva byla vytvofena na odmény, které budou vyplaceny statutdrnim orgdnim v r.
2022.

XIV. Zakladni kapital

31.12. 2021 31.12. 2020
149 ks akcie na jméno v listinné podobé ve 14 900 14 900
jmenovité hodnoté 100 000 K¢
2220 ks akcie na jméno v listinné podobé ve 11 100 11 100
jmenovité hodnoté 5 000 K¢
Celkem 26 000 26 000

Akcionafi Spolecnosti jsou IAD Investments, sprav. spol., a.s., ICO 17 330 254, se sidlem
Bratislava, Maly Trh 2/A a spolec¢nost ZFP RF s.r.o., ICO 04629779, se sidlem 17. listopadu
3112/12, 690 02 Breclav.

Spole¢nost IAD Investments, sprav. spol., a.s. vlastni 50 % akcii a spole¢nost ZFP RF s.r.o.
vlastni 50 % akcii spole¢nosti ZFP Investments, investi¢ni spole¢nost, a.s.

XV. Vynosy z urokii a podobné vynosy

2021 2020
Vynosy z ostatnich Grokl na bé&znych bank. G&tech 2973 2 474
XVI. Vynosy z poplatkl a provizi
2021 2020
Vynosy ze vstupnich poplatkd z podilovych listd 51 754 39 098
Vynosy z obhospodafovani podilového fondu 217 544 188 457
Celkem 269 298 227 555
XVII. Naklady na poplatky a provize
2021 2020
Naklady na bankovni poplatky 20 24
Naklady na provize 47 340 39 098
Naklady na poplatek z investice 48 226 44 125
Celkem 95 586 83 247

XVIII. Zisk nebo ztrata z financnich operaci
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Kurzové rozdily
XIX. Ostatni provozni vynosy

Jiné provozni vynosy

XX. Ostatni provozni naklady

Jiné provozni naklady

XXI. Spravni naklady

Naklady na najemné

Naklady na pravni, poradenské sluzby
Naklady na audit

Naklady na reklamu a propagaci

Naklady na ostatni sluzby spojené s cCinnosti
Naklady na zaméstnance — mzdy

Socialni a zdravotni pojiténi pracovnikd
Socialni naklady - penzijni pFipojisténi
Ostatni naklady na zaméstnance

Celkem

Prdmé&rny prepoclteny pocet zaméstnanct

2021

2021
45

2021
1493

552
338

36

12 951
19 525
4 704
74

321

39 994
13

2021
-160

2020
-173

2020
112

2020
25

2020
1426

130
336
230

10 660
19 936
4 872
116
458

38 164
8

Odmény &lenGm predstavenstva (fixni sloZka) byly v roce 2021 vypldceny, a to ve vysi K& 8 927 tis.

XXII. Odpisy DHNM

Odpisy dlouhodobého hmotného majetku
Odpisy dlouhodobého nehmotného majetku
Celkem

XXIII. Tvorba a pouziti ostatnich rezerv

Rezerva na DPPO
Rezerva na mzdy
Rezerva na nevycerpanou dovolenou

Celkem

2021
244
135

379

2021
0

2 595
-377
2218

2020
366
112

478

2020
0

110
377
487

Jedna se o vyuctovani rezervy na odmény a nevyclerpanou dovolenou z roku 2020 a nového predpisu

roku 2021.
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XXIV. Zisk nebo ztrata za ucetni obdobi z bézné cinnosti pred
zdanénim

2021 2020
Zisk z bézné cinnosti 133 889 107 566

Vykazany zisk po zdanéni bude cely rozdélen mezi akcionare spolecnosti formou dividend.

XXV. Dan z pfFijmi, odlozena dan z prijmi
2021 2020
Dafi z pFjma 25983 20 639

Spolec¢nosti nevznikla povinnost Uctovat o odlozené dani.

XXVI. Hodnoty svérené k obhospodarovani
Spolec¢nost obhospodarovala 1 otevieny podilovy fond k 31. 12. 2021, a to:

ZFP realitni fond, otevieny podilovy fond ZFP Investments, investic¢ni spolecnost, a.s.

2021 2020
Celkovy obhospodafovany majetek 10 643 126 9 310 149
Vynosy z obhospodafovaného majetku 269 298 227 555

Uplata za obhospodafovéni majetku jako fixni Uplata (podil z primérné roéni hodnoty fondového kapitalu
Podilového fondu za ucetni obdobi) ¢ini maximalné 2,5 %. Je vypoctena k poslednimu dni kazdého
kalendarniho mésice.

Vstupni poplatek (pfirdzka) ¢ini maximalné 5 % z investované Castky.

Aktudini vyse poplatkli a zpdsob jejich stanoveni jsou uvedeny v platném Ceniku, ktery je zpfistupnény
v sidle Spolecnosti a na internetové adrese www.zfpinvest.com.

XXVII. Majetek a zavazky nevykazané v rozvaze nebo podrozvaze

Spole¢nost nema jiny majetek ani zavazky nevykazané v rozvaze nebo podrozvaze.

XXVIII. Financni rizika

V disledku pohybl ¢istého fondového kapitdlu obhospodatovaného fondu je Spoleénost
vystavena trznimu, uUrokovému a meénovému riziku. S tim souvisi i vySe odmény za
obhospodarovani fondu.

Spole¢nost nebyla vystavena zadnym jinym rizikdim, mimo uvedenych dale.

Trzni a uvérové riziko

Aktiva 2021 2020
Pokladni hotovost 20 30
Pohledavky za bankami 47 349 45 384
Pohledavky za nebankovnimi subjekty 82 143 71 278
Ostatni aktiva 22 135 17 377
Naklady pftistich obdobi 7171 625
Celkem 158 818 134 694

Aktiva vykazana v roce 2021 i 2020 méla Spolec¢nost v tuzemsku a na Slovensku.
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Ménové riziko

Spolednost je vystavena riziku pohybl kurzt b&znych mén. Vykazuje zlstatkové hodnoty v tis.

K¢ dle mén:
Aktiva 2021
Pokladni hotovost 20
Pohledavky za bankami 47 349
Pohledavky za nebankovnimi subjekty 82 143
Ostatni aktiva 22 135
Naklady pristich obdobi 7171
Celkem 158 818
Pasiva 2021
Zavazky vi¢i bankovnim subjektdm 26
Ostatni pasiva 11 830
Vynosy a vydaje pfistich obdobi 229
Rezervy 13 150
Celkem 25 235
2021
CzK
Cista vyse rozvahovych aktiv/pasiv 133 584

Urokové riziko

2020

30

45 384
71 278
17 377
625

134 694

2020
15

11 413
60

10 932
22 420

2020
CzK
112 274

Spoleénost je vystavena riziku zmény hodnot finanénich ndstroji v disledku zmén trznich
Urokovych sazeb. V ptipadé neoekdvanych pohybl sazeb se mohou vytvaret zisky nebo

ztraty.
Spolec¢nost vykazuje Urocené polozky jako:
2021
Pohledavky za bankami 47 349
Pohledavky za nebankovnimi subjekty 82 143

Splatnost u pohledavek za bankami neprekracuje 3 mésice.
Splatnost u pohleddvek za nebankovnimi subjekty je 12 mésicd.

Riziko likvidity
Spolec¢nost vykazuje dle pfislusnych dob splatnosti k rozvahovému dni:

31. 12. 2020

Aktiva do 3 mésicl
Pokladni hotovost 30
Pohledavky za bankami 45 384
Pohledavky za nebankovnimi subjekty 0
Ostatni aktiva 16 858
Naklady pFistich obdobi 0
Celkem 62 272
Pasiva
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2020
45 384
71 278

3-12 mésicl

0

0

71 278
519
625

72 422
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Z&vazky vi¢&i bankdm 15 0

Ostatni pasiva 11 413 0
Vynosy a vydaje pfistich obdobi 0 60
Rezervy 10 932 0
Celkem 22 360 60

31. 12. 2021

Aktiva do 3 mésici 3-12 mésicl
Pokladni hotovost 20 0
Pohledavky za bankami 47 349 0
Pohledavky za nebankovnimi subjekty 0 82 143
Ostatni aktiva 21 640 495
Naklady pristich obdobi 1 095 6 077
Celkem 70 104 88 715
Pasiva

Zavazky vi¢i bankam 26 0
Ostatni pasiva 11 830 0
Vynosy a vydaje pfistich obdobi 0 229
Rezervy 13 150 0
Celkem 25 006 229

XXIX. Nasledné udalosti

V druhé poloviné Unora 2022 zacalo Rusko valku proti Ukrajiné. Tato skutecnost méla za
nasledek prerugeni dodavatelskych fetézcl a vyznamny narlst cen surovin. Doslo ke zmrazeni
obchodni spoluprace s Ruskem a zavedeni sankci ze strany zapadnich statd.

Rada odvétvi bude zasaZena néasledky valky. V soucasné dobé& neni zfejmé, jak dlouho bude
valka trvat. Z tohoto divodu nelze v soucasné dobé& plné posoudit disledky ruské agrese na
Ukrajing na situaci Spole¢nosti a jeji finan¢ni pozici. Na zékladé budouciho vyvoje mize mit
situace negativni dopady i na nasi Spolecnost.

Vedeni Spolecnosti zvazilo potencidlni dopady valky na Ukrajiné na své aktivity a podnikani a
dospélo k zdavéru, Ze nemaji vyznamny vliv na predpoklad nepretrzitého trvani podniku.
Vzhledem k tomu byla Ucetni zavérka k 31. 12. 2021 zpracovana za predpokladu, Ze Spolecnost
bude nadale schopna pokracovat ve své Cinnosti.

Den sestaveni Uletni zavérky: 31. 3. 2022

Podpisovy zaznam statutarniho organu nebo c¢lena statutarniho organu ucetni
jednotky:

et C ./
o 7

e (S
-

JUDr. Rébert Pruzinsky Peter Lukac
predseda predstavenstva mistopredseda predstavenstva

Podpisovy zdznam osoby zodpovédné za vedeni Ucetnictvi:
L)
')'/(/

Petr Vajs
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Zprava o vztazich mezi propojenymi osobami

Zpracovatel:

ZFP Investments, investi¢ni spole¢nost, a.s., se sidlem Antala Staska 2027/79, Kr¢, 140 00
Praha 4, ICO: 242 52 654, zapsana v obchodnim rejstfiku, vedeném Méstskym soudem v Praze,
oddil B, vlozka 18374, je soucasti podnikatelského seskupeni, ve kterém existuji nasledujici
vztahy mezi zpracovatelem a ovladajicimi osobami a dale mezi zpracovatelem a osobami
ovladanymi stejnymi ovladajicimi osobami (dale jen ,propojené osoby").

Tato zprava o vztazich mezi nize uvedenymi osobami byla vypracovana v souladu s ustanovenim
82 zakona ¢. 90/2012 Sb., o obchodnich spolec¢nostech a druZstvech (zdkon o obchodnich
korporacich), ve znéni pozdé&jsich predpisd, za U&etni obdobi 1. 1. 2021 az 31. 12. 2021 (dale
jen ,ucetni obdobi“). Mezi zpracovatelem a nize uvedenymi osobami byly v tomto Ucetnim obdobi
uzavieny nize uvedené smlouvy a byly pfijaty ¢i uskutecnény nasledujici pravni Ukony a ostatni
fakticka opatreni.

Ovladajici osoba:

Obchodni firma: IAD Investments, sprav. spol., a.s.

Spisova znacka: Sa, 182/B vedend u Okresného sudu v Bratislave
Sidlo: Maly trh 2/A, 811 08 Bratislava

Identifikacni cislo: 17 330 254

Pravni forma: Akciova spolecnost

Obchodni firma: ZFP RF s.r.o.

Spisova znacka: C 100772 vedena u Krajského soudu v Brné
Sidlo: 17. listopadu 3112/12, 690 02 Breclav

Identifikacni Cislo: 046 29 779

Pravni forma: Spolec¢nost s ru¢enim omezenym

Vztah mezi ovladajici a ovladanou osobou:

Vyse uvedené ovladajici osoby jsou 100% vlastnikem osoby ovladané.
Struktura propojenych osob:

[ ZFP RF s.r.o. } {IAD Investments, sprav.spol., a.s. }

50,00 % 50,00 %

""[ ZFP Investments, investicni spolecnost, a.s.

VysSe uvedeny vycet propojenych spole¢nosti vSak neni Uplny. V této zpravé o vztazich nejsou
uvadény ty propojené spolecnosti, které neuzavrely se spolec¢nosti ZFP Investments, investicni
spolec¢nost, a.s. v pfedmétném obdobi zddnou smlouvu, neucinily zadné jiné pravni Gkony v
zajmu spolec¢nosti ZFP Investments, investi¢ni spoleCnost, a.s. (a ani spolec¢nost ZFP
Investments, investicni spoleCnost, a.s. neucinila zadné jiné pravni Ukony v zajmu téchto
neuvadénych osob) a ani neucinily zadna jina opatfeni, ktera by byla v zajmu nebo na popud
spolecCnosti ZFP Investments, investi¢ni spolecnost, a.s. (a ani spolecnost ZFP Investments,
investi¢ni spolec¢nost, a.s. neucinila zadné jiné pravni Ukony v zdjmu nebo na popud téchto
neuvadénych osob).
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Uloha ovlddané osoby:

ZFP Investments, investicni spolecnost, a.s. je nezavisla investi¢ni spolecnost, ktera vznikla
strategickym spojenim dvou Uspé&snych spole¢nosti plsobicich na &eském a slovenském
finan¢nim trhu. Jedna se o c¢eskou spole¢nost ZFP akademie, a.s. a slovenskou investi¢ni
spolec¢nost IAD Investments, sprav. spol., a.s. Obé spolec¢nosti patfi ke skupinam, které maji
dlouholeté zkusenosti ve své oblasti a tyto se rozhodly spojit pro vytvoreni unikatni investi¢ni
spolecnosti ZFP Investments, ktera v sobé spojuje zkusenosti v oblasti spravy aktiv a v oblasti
zprostfedkovani finanénich produktl. Spoleénost ma dobré znalosti domaciho trhu, znd
pozadavky a potfeby svych klientd a ma vybudované vynikajici vztahy s institucionalnimi
partnery.

Uzaviené smlouvy mezi propojenymi osobami:

Spolec¢nost IAD Investments, sprav. spol., a.s.

Smlouva o povéreni vykonem nékterych cinnosti, a to za podminek a cen v obchodnim styku
obvyklych, kde je IAD Investments, sprav. spol., a.s. povérena vykonem Ccinnosti tak, ze
poskytuje nezbytnou soucinnost pro zajisténi fizeni a sledovani rizik a soucasné se podili na
zajisténi ¢innosti spravy informacniho systému. Vyhodou tohoto vztahu je zkuSenost spole¢nosti
IAD Investments, sprav. spol., a.s. s témito poskytovanymi ¢innostmi, Zadné nevyhody nejsou
s vykonem cinnosti dle této smlouvy spojeny.

Jina pravni jednani u¢inéné mezi propojenymi osobami:

K zddnym pravnim Gkonlm ve vztahu mezi t&mito spole¢nostmi nedoslo.
Ostatni opatieni, ktera byla ucinéna mezi propojenymi osobami:
K zadnym opatfenim ve vztahu mezi témito spolec¢nostmi nedoslo.
Poskytnuta plnéni a protiplnéni mezi propojenymi osobami:

e pohledavky a zavazky z obchodniho styku
ProtipIn&ni mezi obéma spole¢nostmi bylo provddéno ve vysi, terminech, zplsobem v té dobé a
na tom misté v obchodnim styku obvyklém. Provedené fakturace odpovidaly zprostfedkovanym
skuteénym vydajim.

o prijaté a poskytnuté pljcky a Gvéry
Byly poskytnuty zapljéky akciondrlim (resp. spriznénym osobdm) spoleénosti, které jsou
Uroceny obvyklym zplsobem.

e vyplata podilu na zisku spolec¢nikovi (Uhrada ztraty spolecnikem)
Byl vyplacen podil na zisku (dividenda) obéma akcionariim.

Vznik Gjmy u ovladané osoby:

Ze vztahl mezi spole¢nostmi nevznikla spoleénosti ZFP Investments, investi¢ni spole¢nost, a.s.
zadna Gjma.

Zprava byla zpracovana predstavenstvem spolecnosti.

V Praze dne 31.3.2022

= 54{#—\ e
JUDr. Rébert Pruzinsky Peter Lukac
predseda predstavenstva mistopredseda predstavenstva
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