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Zakladni tddaje o spole¢nosti

Obchodni firma:
Sidlo:
I&:

Pravni forma:

Palmer Capital Central European Properties, a.s. (dale , spolecnost”)
Praha 1 - Nové Mésto, Politickych vézrii 912/10, PSC 110 00

24727873
akciova spoleénost

Predmét podnikani spole¢nosti:

- prondjem nemovitosti, bytd a nebytovych prostor bez poskytovani jinych nez zakladnich sluzeb

zajistujicich Fadny provoz nemovitosti, byt a nebytovych prostor,
- vyroba, obchod a sluzby neuvedené v pfilohach 1 az 3 Zivnostenského zakona.

Spole¢nost je zapsdna vobchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil B,
vlozka 16436. Spoleénost vznikla 1. fijna 2010 jako spoleé¢nost nastupnickd na zakladé vnitrostatni fuze.

Z3kladni kapital spoleénosti byl v roce 2013 navy3en z ptivodnich 20 799 000,- K¢ (slovy: dvacet milioni
sedm set devadesat devét tisic korun &eskych) na 26 343 000,- K¢ (slovy: dvacet 3est miliond tfi sta
Etyficet tfi tisic korun &eskych). Navy$eni zdkladniho kapitdlu o 5 544 000,- KE bylo realizovano upsanim

novych akcii nasledujicich charakteristik:

a) pocet akcii:

b) jmenovita hodnota akcii:
c) druh akcii:

d) forma akcii:

e) podoba akcii:

Upsané akcie byly uhrazeny zapoétem s pohledavkami akciondafl za spole€nosti.
Ke dni 31. prosince 2014 je zakladni kapital zcela splacen.

5544,

1 000,- K¢,
kmenové akcie,
akcie na jméno,
listinna.

Spole¢nost ma k datu 31. prosince 2014 nasledujici akcie:

Pocet akcii Druh akcii Nominalni hodnota Hodnota celkem (K¢&)
kmenové akcie na jméno v
546 listinné podobé& 25 000 13 650 000
kmenové akcie na jméno v
4 listinné podobé 5 000 20 000
kmenové akcie na jméno v
1 listinné podobé 15 000 15 000
kmenové akcie na jméno v
12 658 listinné podobé& 1000 12 658 000
Celkem 26 343 000




Udaje o statutarnich a dozoréich organech spolecnosti, prokura

Clenové predstavenstva a dozoréi rady k 31. prosinci 2014

Clenové predstavenstva Clenové dozor¢i rady

Guy St John Barker {pifedseda) Tina Kathrin Rauh (pfedseda)
Ben Charles Henry Maudling Mgr. Jana Samkova

Zbynék Laube

Zmény v obchodnim rejstfiku

V roce 2014 byla provedena nasledujici zména ve spoleénosti:

— dne 5. z3fi 2014 zaniklo ¢lenstvi pani Aleny Malé v dozoréi radé spole¢nosti
- datum vymazani z obchodniho rejstiiku byl 11. zaf{ 2014;

— spolenost zménila sidlo z adresy Na Zertvach 2196/34, PSC 180 00 Praha 8 - Libenl, na adresu
Politickych vézfiti 912/10, Nové Mésto, PSC 110 00 Praha 1
- datum zépisu do obchodniho rejstiiku byl 11. zaf{ 2014;

— obchodni korporace se podfidila zakonu jako celku postupem podle § 777 odst. 5 zikona
€. 90/2012 Sb., o obchodnich spolegnostech a druzstvech
- datum zapisu do obchodniho rejstiiku byl 11. za# 2014.



Zprava o podnikatelské ginnosti spoleénosti, stavu jejiho majetku a vyvoji za uéetni obdobi roku 2014

Spoleénost  je  vlastnikem  portfolia  nemovitosti  plivodné  vlastnénych  spole¢nosti
Telefénica Czech Republic, a.s., které nabyla v roce 2008. Nemovitosti jsou lokalizovény ve velkych
méstech, kterd tvoii krajska a dal3i mésta Ceské republiky vyjma Prahy. Celkové pronajimatelnd plocha
budov tvofi pfiblizné 180 000 m>.

Pfedmétem podnikdni spoleénosti je (i) prondjem nemovitosti, bytd a nebytovych prostor bez
poskytovani jinych nez zakladnich sluZeb a (ii) vyroba, obchod a sluzby neuvedené v pfilohach ¢. 1 az 3
ivnostenského zakona. Co do pfedmétu podnikani a co do podnikatelské innosti spolecnosti nedoslo
v uplynulém Géetnim obdobi roku 2014 k 2ddnym zménam.

Cilem spoleénosti je dosaZeni co nejvyssiho wvynosu z prondjmu nemovitosti a pribéiny prodej
jednotlivych nemovitosti z portfolia v pfipadé adekvatni nabidky, resp. dosaZeni odpovidajici prodejni
ceny. V pozdé&jsi fazi projektu bude cilem prodej celého portfolia nemovitosti.

Nejvyznamnéjsi slozkou aktiv spoleénosti byla i v roce 2014 aktiva dlouhodobd, konkrétné se jednd
o dlouhodoby hmotny majetek, ktery je i naddle pfedmétem zdstavniho prava ve prospéch
Raiffeisenbank a.s.

Aktiva spoleénosti jsou kryta zejména cizimi zdroji, a to piedeviim dlouhodobym lvérem
Raiffeisenbank a.s. a ke konci roku 2014 kratkodobymi zavazky vici nebankovnim osobam.

V roce 2014 spoleénost eviduje pouze diouhodobé bankovni tvéry, jejichZ splatky jsou v souladu s
provoznim tokem hotovosti. Spole&nosti byl poskytnut spolenosti Raiffeisenbank a.s. tvér ve vysi
1 299 miliond K& na poéatku projektu v roce 2008, pfi¢em? zbyvajici neuhrazend ¢astka Uvéru ke konci
roku 2014 ¢&inila 960 miliond K&. Spoleénost v roce 2014 fadné a véas splatila 45 miliond KE.

Nadale viak ma spoleénost zadvazky véi nebankovnim subjektdm, jejichi urokové naklady maji
vyznamny vliv na hospodaFské vysledky spoleénosti. Spolecnost tesi v€asnou uhradu téchto zdvazkd
ziskdnim novych finanénich prostfedkd, a to formou prodeje vybranych nemovitosti a formou
piefinancovani téchto zévazkl jinymi zdroji s nizim drokovym zatizenim.

V pribéhu 2014 dokonéila spoleénost prodej 1 nemovitosti, zjehoZ vynosu v nasledujicim obdobi
uhradila formou povinné mimofadné splatky ¢ast uvéru Raiffeisenbank a.s.

Prodej nemovitosti vyznamné negativné ovlivnil vysledek hospodareni spole¢nosti k 31. prosinci 2014.
Daldim vyznamnym faktorem ovliviiujicim vysledek hospodaieni spole¢nosti byla uUprava hodnot
nemovitosti v Uéetnictvi spoleénosti v souvislosti se srovnanim s hodnotami nemovitosti dle znaleckych
posudké. Hodnoty nemovitosti dle znaleckych posudka byly vyssi nei evidované ucetni hodnoty.
Spoleénost proto odpovidajicim zpldsobem upravila uéetni hodnoty nemovitosti. Celkovy efekt této
operace na hospodafsky vysledek spoleénosti byl +17 miliont K¢.

Béiné provozni hospodafeni spoleénosti, ocisténé o vlivy prodeje nemovitosti a tvorby opravnych
poloZek, vykazalo vroce 2014 kladny vysledek. Celkové vykony spolecnosti se mezironé snizily o
16,6 % z 267,7 miliond K& na 223,4 milionG K&. Hlavnim divodem sniZeni vykond bylo snizeni drovné
najemného a snizeni podilu obsazenosti nemovitosti na 64 % na konci roku 2014 oproti 67 % na konci
roku 2013.

Pozitivni vysledek hospodafeni byl, stejné jako v pfedchozich letech, z podstatné &asti eliminovan
finanénim hospodaiskym vysledkem, a to pfedevsim Grokovymi naklady (64 miliont KE).

Za rok 2014 dosahla spole¢nost celkové ztraty ve vysi 33,1 milioni KE.

Vlastni kapital spoleénosti dosahuje k 31. prosinci 2014 hodnoty 65 miliond K¢.



Vyse vlastniho kapitélu je relativné nizka ve srovnéni s celkovou bilanéni sumou (4,1 %). Relativné nizké
hodnota vlastniho kapitdlu by mohla byt v budoucnu fe$ena kapitalizaci (¢asti) plijéek od nebankovnich
véfiteld spole¢nosti nebo dodateénym vkladem do vlastniho kapitalu.

Pfedstavenstvo spole¢nosti mé v pldnu v pribéhu roku 2015 i nadéle posilovat kapitalovou strukturu
spolecnosti, a to:

1. restrukturalizaci juniornich zavazk( a jejich moinym nahrazenim novym zévazkem s nizéim
urokovym zatiZenim;

2. prodejem vybraného majetku, zejména takového, ktery je predstavenstvem identifikovan jako
prodejny a nestrategické povahy;

3. zvySenim obsazenosti nemovitosti a primérné sazby ndjemného za m?;

4. snizenim provoznich nakladu a poplatkd.

Vyznamné udalosti po rozvahovém dni
Po rozvahovém dni doslo 30. ledna 2015 k mimoFadné spldtce bankovniho Gvéru ve wysi 34,3 mil. K&.
Jinak nedoslo k dal$im vyznamnym udélostem.

Pfedpokladany vyvoj spoleénosti a jeji €éinnosti

Spolecnost bude pokracovat ve stavajici ¢innosti, jak byla popsdna vy$e v této zpravé. Prioritou je na
jedné strané zvy3eni trieb zprondjmu jednotlivych budov zaji§téné intenzivni aktivitou v oblasti
pronajimani, na druhé strané prodej vybranych nemovitosti tfetim stranam.

Aktivity v oblasti vyzkumu a vyvoje
Spole¢nost nema aktivity v oblasti vyzkumu a vyvoje.

Aktivity v oblasti Zivotniho prostfedi a pracovnépravnich vztahd
Spole€nost nema zadné aktivity v oblasti Zivotniho prostiedi.

Ke dni 31. prosince 2014 neméla spoleénost zadné zaméstnance. Vétsinu swych &innosti spoleénost
zajiStuje na zakladé dodavatelskych smluv. Spole¢nost ma uzavieny smlouvy o vykonu funkce se ¢leny
statutarnich orgdni spoleénosti.

Organizacni sloZky v zahraniéi
Spole¢nost nemad Zadné organizaéni slozky v zahraniéi.

Nabyvani vlastnich obchodnich podili/akcii
Spole¢nost nenabyla v roce 2014 vlastni obchodni podily ani akcie ¢ obchodni podily ovladajici osoby.

Audit

Spolecnost je v souladu s pfislusnymi ustanovenimi zékona ¢. 563/1991 Sb., o u&etnictvi, zejm. § 20 a
21, v platném znéni, povinna mit ucetni zavérku ovéfenou auditorem. Kopie zprav auditora o ovéfeni
Cetni zdvérky a vyroéni zpravy, vé. zprav o propojenych osobdch, tvo¥ pfilohy ¢. 2 a 3 a nedilné
soucasti této vyroéni zpravy.

Zprava o vztazich mezi propojenymi osobami

Zprava o vztazich mezi propojenymi osobami zpracovana statutarnim organem spolecnosti v souladu
s ust. § 82 zakona &. 90/2012 Sh., o obchodnich spoleénostech a druistvech, v platném znéni, tvofi
pfilohu €. 4 této vyroéni zpravy a jeji nedilnou soudast.



Tato zprdva byla nize uvedeného dne pFedstavenstvem spoleénosti projedndna a jednomysiné
schvalena.

V Praze dne 5. ¢ervna 2015

GU\QSt John Barker Ben Charles Henry Maudling Zbynék Laube
predseda pfedstavenstva ¢len predstavenstva ¢len predstavenstva



ROZVAHA

v pIném rozsahu
k 31. prosinci 2014
( v tisicich K& )

Obchadni fima a sidlo

Palmer Capital Cenlral European

Properlies, a.s,

Identifikagni &islo Bolitickych vézid 91210
110 00 Praha 1
247 27 873 Ceska republika
Oznaé, AR ThVR Fad, Bé2né Gtetni obdobi ML"D"J::I&'
Brutto Korekce Netto Netto
a b c 1 2 3 4
AKTIVA CELKEM {7.02+03+31+63) 001 1851209 - 266 596 1584613 1646 973
A, |Pohleddvky 2a upsany zikladnf kapitél 002
B. IDIouhodoby majetek (7.04+13+23) 003 1720 899 - 259 775 1461124 1496 921
B.l. Dlouhodoby nehmotny majetek (f.05 aZ 12) 004
B.I1,|Zfizovaci vydale 005
2,|Nehmotné vysledky vyzkumu a vyvoje 006
3.|Software 007
4.|Ocenlleina préva 008
5.|Goodwill 009
6.]Jiny diouhodoby nehmotny majetek 010
7.|Nedokonéeny dlouhodoby nehmotny majetek 011
8,|Poskytnulé zalohy na dlouhodoby nehmolny majelek 012
B.II. Dlouhodoby hmotny majetek (f.14 aZ 22) 013 1720 8991 - 259775 1461 124 1496 921
B.I.1.|Pozemky 014 85 656 85 656[ 91050
2,|Stavby 015 1629 230 - 254 235 1374 995 1403 050
], sgtr:ri\oslatné hmotné movité vécl a soubory hmotnych movitych 016 3697 -3613 84 167
4.|Péstitelské celky trvalych porosta 017
5.|Daspéla zvirata a jejich skupiny 018
6.|Jiny dlouhodoby hmotny majetek 019
7.|Nedokonéeny dlouhodoby hmotny majetek 020 2316 -1927 389 2654
8.|Poskytnuté zélohy na diouhodoby hmotny majetek 021
9.|Qceriovaci rozdll k nabytému majetku 022
B.1l.  |Dlouhodoby finanéni majetek (.24 aZ 30) 023
B.iil.1.}Podily - ovladana osaba 024
2.|Padily v éetnich jednatkéch pod podstatnym vilvern 025
3,|Ostatni diouhadobé cenné papiry a podily 026
4 a?fﬂjéky a uvéry - oviédana nebo ovladajici osoba, podstatny 027
§,|Jiny diouhodoby finanéni majetek 028
6.|Pofizovany diouhodoby finanéni majetek 029
7.|Poskytnuté zalohy na dlouhodaby finanéni majetek 030




Palmer Capital Central European Properties, a.s.

Rozvaha
k 31. prosinci 2014

Oznad. AKTIVA fad BéZné ytatnl obdobi Minulé .
obdobi
Brutto Karekce Netto Netto
a b c 1 2 3 4
C. |ObdZnd aktiva (¥.32+39+48+58) 031 130 173 -6821 123 352 149 908}
C.I.  |Zésoby (F.33 az 38) 032
C.11.|Material 033
2.|Nedokan&ena vyroba a polotovary 024
3.|Vyrobky 035
4.|Miada a ostatni zviFata a jejich skupiny 036
5.|Zbozi 037
6,|Poskytnuté zalohy na zdsoby 038
C.l.  |Dlouhodobé pohledavky (7.40 a2 47) 039
C.1I.1.|Pohledavky z obchodnich vztahu 040
2,|Pohledavky - oviddana nebo oviadajici osoba 041
3,|Pohleddvky - podstatny vilv 042
4.|Pohledavky za spoleéniky 043
5.|Dlouhodobé paskytnuté zdlohy 044
6,|Dohadné ucty aktivni 045
7.|Jiné pohleddvky 046
8.|Odloen4 dafiova pohleddvka 047
C.ill.  |Krédtkodobé pohledavky (7.49 az 57) 048 35819 -6821 28 998 47 367
C.lit.1.|Pohledavky z obchodnich vztahly 049 10 222 - 6821 3401 6 973
2,|Pohtedavky - oviddana nebo oviddajici osoba 050 33 33
3.|Pohiledavky - podstalny vilv 051
4.|Pohledavky za spole&nlky 052
5,|Sacialni zabezpedeni a zdravotni poji§téni 053
6.|Stat - daftové pohledavky 054 4907 4907 B71
7.|Kratkodobé poskytnuté zélohy 055 13 742 13742 12 411
8.|Dohadné sty aktivni 056 6 915| 6915 2262
9.|.lIné pohledavky 057 24 850
CIV. |Kréatkodoby finanéni majetek (.59 az 62) 058 94 354 94 354 102 539
C.IV.1.|Penize 059 194 184 130
2,|Uéty v bankach 060 94 160 94 160 102 409
3.|Kratkodobé cenné papiry a podily 061
4.|Pofizovany kratkodoby finanéni majetek 062
D.l. Casové rozligeni (¥.64+65+66) 063 137 137 148
D.1.1.|Néklady pfistich obdobi 084 137 137 148
2,|Kamplexni naklady pfitich obdobi 065
3,|P¥ijmy pfistich obdobl 068 1




Palmer Capital Central European Properties, a.s.

Rozvaha
k 31. prosinci 2014

68 216/

Oznaé. PASIVA fad, BéZné Minulé aé.
udetni obdabi
obdobi

a b c 5 6
PASIVA CELKEM (F.68+89+122) 067 1584 613 1646 973
A. |Viastnl kapltal (F.69+73+80+83+07+88) 068 64 953 98 058|
Al ZAkladni kapital (F.70+71+72) 069 26 343 26 343'
A.1.1.|Zakladni kapital 070 26 343 26 343
2.|Vlastini akcie a vlaslni obchodni podily (-) 071
3.|Zmény z4kladniho kapitdlu 072
All.  |Kapitdlové fondy (F.74 aZz 79) 073 225 302 225 302‘
All1.|AZio 074 225 302 225 302
2.|Ostatnl kapitalové fondy 075
3.|Oceriovaci rozdily z pfecenéni majetku a zdvazka 076
] Oceﬁova_ci razdily z pfecenéni pil pfeménéch obchodnich 077
korparaci
5,|Rozdlly z pfemén obchodnich korporaci 078
6.|Rozdlly z ocenéni pfi preméndach obchodnich korporaci 079
All.  |Fondy ze zisku (F.81+82) 080
A.HI.1.|Rezervni fond 081
2.|Statutdmi a ostatni fondy 082
AlV. |Vysledek hospodafeni minulych let (i.84+85+86) 083 - 163 587 - 113 666
A.IV.1,|Nerozdéleny zisk minulych let 084
2.|Neuhrazena zitrata minulych let 085 - 153 587 - 113 668|
3.|Jiny vysledek hospodareni minulych let 086
AV.1. |Vysledek hospodaieni bézného uéetniho obdabi (+/-) 087 - 33 105 -39919
A.V.2. |Rozhodnuto o zélohach na vyplatu podilu na zisku (-) 088
B. |Cizl zdroje (f.90+95+106+118) 0eg 1510372 1 542 790
Bl  |Rezervy (791 az94) 090
B.1.1.|Rezervy podle zvlasinich pravnich piedpisi 091
2. |Rezerva na duchody a podobné zédvazky 092
3.|Rezerva na da z piijm0 093
4, |Ostatni rezervy 094
B.IL Dtouhodobé zavazky (f.96 az 105) 035 515 337 470 847
B.)I.1.|Zévazky z obchadnich vztahl 096
2,|Zavazky - ovlddana nebo ovlddajici osoba 097
3.|Zavazky - podstatny viiv 098
4.|Zavazky ke spole&nikim 099
5.|Dlouhodobé pfijaté zélohy 100
6.|Vydané dluhopisy 101
7.|Dlouhodobé sménky k uhradé 102
8.|Dohadné Gély pasivni 103
9,|Jiné zdvazky 104 447 121 406 728
10.|Odlozeny daiiovy zavazek 105 84 119




Palmer Capital Central European Properties, a.s.

Rozvaha
k 31. prosinci 2014

Oznaé. PASIVA fad Bazné Minulé Gé&.
aéetni obdobi
obdobi

a b [ 5 6
B.W.  |Kratkodobé zavazky (1,107 aZ 117) 106 35032 67 190
B.III.1,| Zévazky z obchodnich vztahi 107 4041 10 085
2.|Zavazky - ovladana nebo ovladajici osoba 108
3,|Zavazky - podslatny viiv 109
4.|Zavazky ke spoleénikim 110
5.|Zavazky k zaméstnanciim 11
6.|Z4&vazky ze sociélniho zabezpedeni a zdravotniho pojisténi 112 36, 38
7.|Stét - danové zdvazky a dotace 113 16| 276
8, |Kratkadobé piijaté zélohy 114 10 553 12 187
9,|Vydané diuhopisy 115
10.|Dohadné ucty pasivni 116 19 431 887
11.|Jiné zdvazky 17 955 35733
B.IV. |Bankovni Gvéry a vypomoci (f,119 aZ t21) 118 960003| 1004 753
B.IV.1.|Bankovni tvéry dlouhodobé 119 879 730 960 003
2.|Kratkodobé bankovni avéry 120 80 273 44 750
3.|Krétkodobé finanéni vypomaci 121
CJ.  |Casové rozliSeni (F.123+124) 122 9 288| 6 125
C.l.1.|Wydaje pi'i8tich obdabi 123 8314 4 842
2,|Vynosy pifistich obdobi 124 974 1283

II?EI\.'TIFIKACE AUDITORA
Kl I}‘f[i.:n Ceski republika Audit, s.r.0,
Pobfeznf 648/1a, 186 00 Praha §

IC: 49619187, auditorské oprkvadnl &, 71



VYKAZ ZISKU A ZTRATY

druhové &lenéni
za rok kongici 31. prosincem 2014
( v tisfcich K& )
Obchodni firma a sidlo
Palmer Capital Central European

Properties, a.s.
Identifikaéni éislo

247 27873 ‘Ceskd republika
Oznac. TEXT fad. Béiné Minulé &,
utetni obdobi
obdobi
a b c 1 2
|. |TrZby za pradej zhoZi 01
A Néklady vynaloZené na prodané zbozi 02
+ |Obchodni marze (.01-02) 03
. |VWkony (F.05+06+07) 04 223 430 267 722
.1, |Triby za prodej vlastnich vyrobki a sluzeb 05 223 430 267722
I1.2. |Zména stavu zdsob viastn{ Ennosill 06
{1.3. |Aktivace 07
B, Vykonové spotfeba (f.09+10) 08 150 349 160 240
B.1, Spotfeba materidlu a energle 09 79 174 89 890
B.2, Sluzby 10 71175 70 350
+ |Pfidand hodnota (f.03+04-08) 1 73 081 107 482
C. ‘Osobni naklady (i.13 az 16) 12 457 480
C.1.  |Mzdové naklady 13
C.2. |Odmény &lenim orgén( obchodni korporace 14 341 360
C.3. |Ndklady na sacialni zabezpeceni a zdravotni pojisténi 15 116 120
C.4. |Socialnf ndklady 16
D. Dané& a poplatky 17 2 861 12 685]
E. ‘Odpisy dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku 18 34311 3591 8]
Iit. | Tr2by z prodeje dlouhodobého majetku a materialu (F.20+21) 19 15 843 80 0891
.1 | Triby z prodeje dlouhodobého majetku 20 15 800 80 050
.2 |Trby z prodeje materialu 21 43 39
E. (Zru;:l;;))va cena prodaného dlouhodobého majetku a materldlu 22 26 738[ 69 842
F.1. Zisiatkova cena prodaného dlouhadobého majetku 23 26 738 69 642
F.2. Prodany matenal 24
S e el I BT ML
IV, | Ostatni provozni vynasy 26 466 1809
H. Ostalni provozni naklady 27 2128 4 186
V. |Prevod provoznich vynosl 28
I Prevod provoznich nakladi 29
v P'rovozni vysledek hospodafeni 30 39 0691 73377
(F.11-12-17-18+19-22-25+26-27+28-29)




Palmer Capital Central European Properties, a.s.
Vykaz zisku a ztraty - druhové élenéni

za rok kon&ici 31. prosincem 2014

Oznat. TEXT fad. BéZné Minulé Gé.
ugetni obdobi
obdobi

8 b c 1 2
VI. |Triby z prodeje cennych papiri a podiil 31
dJ Prodané cenné papiry a podily 32
VII. |Vynosy z dicuhodobého finanénihe majetku  (7.34+35+36) 33
VIL1 Vynosy z podili v ovladanych osobdch a v téetnich ™
" liednotkach pod podstatnym viivem
Vil.2. |Vynosy z ostatnich dlouhodobych cennych papiri a podila 35
VIL.3. |Vynosy z ostatniho diouhodobého finanéniho majetku 36
VIN. |Vynosy z krdtkodobého finanéniho majetku a7
K. Naklady z finanénino majetku 38
IX. |Vynosy z pfecenéni cennych papiri a derivatd 39
L. Naklady z pfecenéni cennych papir( a derivati 40
M. Zména stavu rezerv a opravnych poloZek ve financéni cblasti 41
X. [Vynosové uroky 42 13 45
N. Nakladové uroky 43 63 511 75 761
XI. |Ostatni finanéni vynosy 44 14 1696
0. Ostatni finanéni naklady 45 4593 39782
Xll. |Pfevod financnich vynosu 46
P Pfevod finanénich nékladl 47
*  |Finané&nl vysledek hospodarani 48 - 68077 -113 802
(F.31-32+33+37-38+30-40-41+42-43+44-45+46-47)

Q. Daii z pfijmi za béznou Cinnost  (F.50+51) 49 4097 - 508

Q.1. |-splatna 50 - 657

Q.2. |[-odloZena 51 4097 151

** |Vysledek hospodafeni za béZnou éinnost 52 - 33 108| -39 919
(F.30+48-49)
XUl |Mimofadné vynosy 53

R. Mimorfadné naklady 54

S. Dan z pfljmd z mimofadné cinnosti (F.56+57) 55

S.1. -splatné 56

§.2. [-odloZend 57

*  |MimoFadny vysledek hospodaleni (F.53-54-85) 58
T Pfevod podilu na vysledku hospodafeni spoleénikim (+/-) 58
“* |Vvysledek hospodatenl za Géetni obdobi (+/-) 60 -3310§ -39919
(f.52+58-59)
hind ’\{ﬁsledek hospodateni ped zdanénim 81 -29 008 -40 4251
(7. 30+48+53-54)




Palmer Capital Central European Properties, a.s.

Priloha u€etni zavérky

Rok kong¢ici 31. prosincem 2014
(v tisicich K&)



Charakteristika a hlavni aktivity

Vznik a charakteristika spolecnosti

Spole€nost vznikla 1. fijna 2010 jako spolednost nastupnicka na zékladg vnitrostatni fize splynutim
zanikajic{ spoleénosti MEI Properties, a.s. ICO 28253302 s dal3i zanikajici spolednosti DELTATEL,
s.r.0., ICO 27880362, v diisledku této fitze pFeslo na spolednost jm&ni obou spolednosti. V roce 2012
doslo k pfejmenovéni spoleénosti MEI Properties, a.s. ICO 247 27873 na Palmer Capital Central
European Properties, a.s. (,,Spole¢nost).

Hlavnim pfedmétem podnikdni spole€nosti je prondjem nemovitosti, bytii a nebytovych prostor bez
poskytovani jinych neZ zakladnich sluZeb zajistujicich ¥ddny provoz nemovitosti, bytd a nebytovych
prostor. Spole€nost je vlastnikem portfolia nemovitosti nachazejicich v tuzemsku.

SpoleCnost nemd vlastni zaméstnance a &innost spolenosti je zajist'ovana dodavatelsky.

Vlastnici spolecnosti

Akcionafi spoleénosti k 31. prosinci 2014 jsou:

MEI-Czech Offices II C.V. (Nizozemské kralovstvi) 42,11 %
Middle Europe Opportunity Fund ITI N.V. (Nizozemské kralovstvi) 37,10 %
Ostatni (Nizozemské kralovstvi) 20,79 %

Akcionafi spole¢nosti k 31. prosinci 2013 byli:

MEI-Czech Offices II C.V. (Nizozemské kralovstvi) 42,11 %

Middle Europe Opportunity Fund ITI N.V. (Nizozemské krilovstvi) 37,10 %

Ostatni (Nizozemské kralovstvi) 20,79 %
Sidlo spolecnosti

Palmer Capital Central European Properties, a.s.
Politickych véziid 912/10

Nové Mésto

110 00 Praha 1

Cesk4 republika

Identifikacni ¢islo

24727873

Clenové predstavenstva a dozordi rady k 31. prosinci 2014

Clenové predstavenstva Clenové dozordi rady
Guy St John Barker (pfedseda) Tina Kathrin Rauh (ptfedseda)
Ben Charles Henry Maudling Mgr. Jana Samkova

Zbynék Laube



Zmény v obchodnim rejstiiku
V roce 2014 byly provedeny nésledujici zmény v obchodnim rejstiiku:

- dne 5. zafi 2014 byla odvolana z dozoréi rady spole¢nosti Alena Mala. Tato zména byla zapsana
do obchodniho rejstiiku dne 11. z4F 2014

- Spole¢nost zménila adresu sidla, zména byla zapsina dne 11. z&F 2014

- Spoleénost se podiidila zdkonu jako celku postupem podle §777 odst. 5 zdkona ¢&. 90/2012 Sb. O
obchodnich spole¢nostech a druZstvech, zapsano dne 11. za¥i 2014

Zasadni tc¢etni postupy pouzivané spoleénosti
Uketni zavérka byla ptipravena na zakladé G&etnictvi vedeného v souladu se zékonem o udetnictvi a

pFislu$nymi nafizenimi a vyhlaskami platnymi v Ceské republice.

Tato tidetni zAvérka je pFipravend v souladu s vyhlaskou MF CR &. 500/2002 Sb., kterou se provadéji
n€ktera ustanoveni zakona €. 563/1991 Sb., o udetnictvi, ve znéni pozdéjsich piedpisi, pro ucetni
jednotky, které jsou podnikateli actujicimi v soustavé podvojného icetnictvi.

a) Dlouhodoby hmotny a nehmotny majetek

Dlouhodoby hmotny a nehmotny majetek je evidovan v pofizovaci cené. Dlouhodoby hmotny
majetek v pofizovaci cené do 40 tis. K& a dlouhodoby nehmotny majetek v pofizovaci cen¢ do
60 tis. K¢ neni vykazovan v rozvaze a je u¢tovan do naklada v roce jeho pofizeni.

Ocenéni dlouhodobého majetku vlastni vyroby zahrmuje pfimy material, pfimé mzdy a reZijni
naklady pfimo spojené s jeho vyrobou aZ do doby jeho aktivace.

V nasledujici tabulce jsou uvedeny metody a doby odpisovani podle skupin majetku:

Majetek Metoda Doba odpisovani
Stavby Linearni 30 let
Stroje a ptistroje Linedrni 5 let

Technicka zhodnoceni na najatém hmotném majetku jsou odpisovana linedrni metodou po dobu
trvani ndjemni smlouvy nebo po dobu odhadované Zivotnosti, a to vZdy po tu, ktera je kratsi.

b) Stanoveni opravnych polozek a rezerv
Dlouhodoby hmotny majetek

Spolecnost tvori opravné polozky k dlouhodobému hmotnému majetku na zékladé porovnani
celkové zdstatkové hodnoty portfolia budov a pozemki s celkovym trznim ocenénim tohoto
portfolia Tento postup byl zvolen Spole€nosti s ohledem na jeji obchodni strategii.

Pi1 stanoveni trzniho ocenéni vychazi Spole€nost ze znaleckych posudki pfipravenych externimi
znalci.

Pohledavky

Spole€nost stanovi opravné polozky k pochybnym pohledavkam na zdkladé vlastni analyzy
platebni schopnosti svych zékaznikii a vé€kové struktury pohledavek.

Rezervy

Rezervu na daii z pfijml vytvaki spole¢nost vzhledem k tomu, Ze okamzik sestaveni ucetni
zavérky predchazi okamZiku stanoveni vy$e daifiové povinnosti. V nasledujicim t¢etnim obdobi
spole¢nost rezervu rozpusti a zatctuje zjisténou datiovou povinnost.



c) Piepotty cizich mén

Spolegnost pouZivé pro prepodet transakei v cizi mén& dennf kurz CNB. V priib&hu roku udtuje
spoleCnost pouze o realizovanych kurzovych ziscich a ztratach.

Aktiva a pasiva v zahraniéni méné€ jsou k rozvahovému dni piepo&itavina podle kurzu
devizového trhu vyhlaSeného CNB. Nerealizované kurzové zisky a ztraty jsou zachyceny ve
vysledku hospodateni.

d) Dani z piijmi
Dan z pi{jmil za dané obdobi se sklada ze splatné dan& a ze zmény stavu v odlozené dani.

Splatna dati zahrnuje odhad dané vypo&teny z datiového zakladu s pouZitim dafiové sazby platné
v prvni den G&etniho obdobi a ve$keré domérky a vratky za minula obdobi.

Odlozena dati vychdzi z veskerych dodasnych rozdilii mezi udetni a datiovou hodnotou aktiv a
pasiv, pifpadné dalsich doSasnych rozdil (dafiova ztrata), s pouzitim ocekavané datiové sazby
platné pro obdobi, ve kterém budou datiovy zdvazek nebo pohleddvka uplatnény.

O odloZzené dariové pohledavce se ultuje pouze tehdy, je-li pravdépodobné, ze bude v
nasledujicich udetnich obdobich uplatnéna.

e) Klasifikace zavazki

Spoletnost klasifikuje ¢ast dlouhodobych zavazkii, bankovnich Gvéri a finanénich vypomoci,
jejichz doba splatnosti je kratsi nez jeden rok vzhledem k rozvahovému dni, jako kratkodobé.

fy Vynosy
Trzby z prondjmu jsou zatétovany k datu poskytnuti sluzeb a jsou vykazany po odedteni slev a
dang z ptidané hodnoty. Vynos z piefakturace naklada je vykidzan v obdobi, s nimz &asové a
veécné souvisi. V pfipadé€ prodeje nemovitosti jsou tyto trzby zatiétovany k datu podéni nadvrhu na
vklad do katastru nemovitosti a jsou vykazany v poloZce Trzby z prodeje dlouhodobého majetku
a materialu po odedteni slev a dan¢ z pfidané hodnoty. Odpovidajici néklady jsou vykazany
v poloZce Zistatkova cena prodaného dlouhodobého majetku a materidlu.

g) Pouziti odhadi

Pfi piipravé ucetni zavérky pouziva vedeni Spoleénosti odhady a stanovuje pfedpoklady, které
maji vliv na uplatnéni uCetnich postupii a na vy$i majetku, zdvazkd, vynosii a nakladd
vykazanych v Géetni zavérce. Tyto odhady a pfedpoklady vychazeji z historickych zkuSenosti a
raznych dalich faktorti, které jsou povazovany za pfiméfené k datu sestaveni udetni zavérky, a
pouZzivaji se v situaci, kdy udetni hodnoty majetku a zavazki nejsou zcela evidentni z jinych
zdrojii nebo kdy existuje nejistota pfi uplatnéni jednotlivych téetnich politik. Skutedné vysledky
se mohou od odhadi lisit. Odhady a pfedpoklady jsou prib&iné revidovény. Upravy tdetnich
odhadii jsou zohlednény v obdobi, ve kterém jsou tyto odhady revidovany, pokud se revize tyka
pouze daného ucetniho obdobi, nebo v obdobi revize a budoucich obdobich, pokud revize
ovliviiuje soucasné i budouci obdobi. Odhady a vychozi pfedpoklady pouZzité v béZzném Giéetnim
obdobi ovliviiuji predeviim hodnotu vykdzaného dlouhodobého hmotného majetku a odloZené
dang.

h) PenéZni prostiedky ulozené k zajisténi bankovnich Gvérh

Spole¢nost Gctuje o penéZnich prostfedcich uloZenych jako zajisténi v souladu s podminkami
bankovnich tivéri jako o Kratkodobém finanénim majetku (Uéty v bankach).

1)  Penézni prostiedky uloZzené na vazaném uétu

Penézni prostfedky souvisejici s prodejem dlouhodobého majetku uloZené na vazaném udtu
(escrow tcet) jsou k rozvahovému dni v pfipadé, Ze nejsou splnény vSechny pozadavky na



uvolnéni t&chto penéZnich prostfedki, vykazovany jako Jiné kratkodobé pohledavky z diivodu
omezené disponibility spole€nosti s témito penéZnimi prostiedky.

j)  Derivaty k obchodovani

Spole&nost pouziva urokové swapy slouZici k zajidténi rizika spojeného s pohybem trokovych
sazeb. Tyto derivity jsou klasifikovany jako derivaty k obchodovini a jsou vykazovany
vrealnych hodnotéch, kde zisky (ztraty) ze zmény jejich redlnych hodnot jsou zahrnuty ve
vynosech nebo nékladech spole¢nosti.



3. Dlouhodoby majetek

Nedok.

Pozemky Stavby Vybaveni majetek Celkem
Potizovaci cena
Zustatek k 1.1.2014 91 050 1 642 051 3704 4 607 1741 412
Ptiristky - 8476 -- -- 8476
Ubytky -5394 -23563 -7 -25 -28 989
Pteadtovani -- 2266 - -2 266 -
Ziust. k 31.12.2014 85656 1629230 3697 2316 1720 899
Opravky
Zustatek k 1.1.2014 -- 136 172 3537 -- 139709
Odpisy -- 34 228 83 -- 34311
Opravky k ubytkim -- -2244 -7 - -2251
Predétovani -- -- -- -- --
Zistatek k 31.12.2014 -- 168 156 3613 - 171 769
Opravné poloZky
Zistatek k 1.1.2014 - 102 829 - 1953 104 782
Zména stavu opr. poloZek -- -16 750 -- -26 -16776
Zust. k 31.12.2014 - 86 079 - 1927 88 006
Zist. hodn. 1.1.2014 91 050 1 403 050 167 2654 1 496 921
Zist. hodn. 31.12,2014 85 656 1374995 84 389 1461 124

Celkovy pocet nemovitosti ¢inil 55 k 31. prosinci 2014 (2013 — 56).

Mezi nejvyznamnéj$i tbytky dlouhodobého majetku v roce 2014 patiil prodej nemovitosti Brno -
Okruzni.

Majetek zatiZeny zastavnim pravem je uveden v bod& 11.

Opravna polozka kdlouhodobému majetku byla stanovena na zadkladé znaleckého posudku
pfipraveného externim znalcem a schvaleného vedenim spole¢nosti.

4. Pohledavky a zavazky z obchodnich vztahd.

a) Kratkodobé pohleddvky z obchodnich vztahii €ini 10 222 tis. K& (2013 — 13 192 tis. K&), ze
kterych 9 507 tis. K& (2013 — 11 535 tis. K&) predstavuji pohledavky po 1hité splatnosti. Opravna
polozka k pochybnym pohledavkam k 31. prosinci 2014 &inila 6 821 tis. K& (2013 — 6 219 tis.
K¢).

b) Kratkodobé zavazky z obchodnich vztahd &ini 4 041 tis. K& (2013 — 10 085 tis. K¢&), z toho po
splatnosti 612 tis. K& (2013 — 5 483 tis. K¢).

5. Kratkodobé pfijaté zalohy

Kratkodobé pfijaté zilohy piedstavuji piedeviim pfijaté kauce v souvislosti s prondjmem
nemovitosti.



Naklady pfistich obdobi

Néklady ptistich obdobi zahrnuji zejména ¢asové rozliSeni nikladh na sluzby spojené s pojisténim

majetku ve vysi 137 tis. K& (2013 — 145 tis. K&).

Dohadné ucty aktivni

Dohadné uéty aktivni piedstavuji nedoplatky z vyuétovéni sluzeb piefakturovivanych ndjemnikim,

zejména za dodavky tepla.

Opravné polozky

Opravna polozka

Opravna polozka k k dlouhodobému
pohledavkam majetku Celkem
Zistatek k 1.1.2014 6219 104 782 111 001
Zména b&Zného utcetniho obdobi 602 -16 776 -16 174
Ztstatek k 31.12.2014 6 821 88 006 94 827

Zakladni kapital a emisni azio

Zékladni kapital Emisni 4Zio Celkem
546 akcif na jméno o nomindlni hodnot& 25 000 K& 13 650 - 13 650
4 akcie na jméno o nominalni hodnot& 5 000 K& 20 - 20
1 ks akcie na jméno o nominalni hodnot& 15 000 K¢& 15 -- 15
12 658 ks akcie na jméno o nominélni hodnot& 1 000 K& 12 658 225302 237960
Zastatek k 31.12.2014 26343 225302 251 645




10. Prehled pohybu viastniho kapitalu

Zikladni Emisni Vysledek hospodateni Vysledek hospodateni
kapital azio bé&Zného obdobi minulych let Celkem
Zustatek k 1.1.2014 26343 225302 -39919 -113 668 98 058
PHdély fondiim - -- 39919 -39919 -
Ztrata za rok 2014 - - -33 105 - -33 105
Zustatek k 31.12.2014 26 343 225302 -33 105 -153 587 64 953

4

Ke dni sestaveni uetni zavérky nebylo rozhodnuto o tihradé ztrity za b&Zné Gdetni obdobi.

11. Bankovni uvéry
i Zustatek  Splatnodo 1  Splatnood 1 Splatno v nasl.
2014 Splatnost Urok. sazba 31.12.2014 roku do 5 let letech
Uvér A 2028 3M Pribor+ 2,65% 960 003 80273 215603 664 127
Celkem 960 003 80273 215603 664 127
) Zustatek Splatnodol Splatnood 1  Splatno v nasl.
2013 Splatnost Urok. sazba 31.12.2013 roku do 5 let letech
Uvér A 2028 3M Pribor+ 2,65% 1 004 753 44750 210028 749 975
Celkem 1004 753 44 750 210028 749 975
Bankovni Gvér je poskytnut v K& a zaji$tén nasledovns:
— Zastavnim pravem k nemovitostem
— Zastavnim pravem k pohledavkam
— Zastavnim prdvem k pohledavkam z pojistného
— Zéstavnim pravem k bankovnim 0étim
— Zastavnim pravem k akciim spole¢nosti
Ostatni zavazky spolegnosti jsou podfizeny bankovnimu Gvéru. Bankovni Gvér je splacen &tvrtletng a
v ptipadé prodeje nemovitosti je provedena mimofadna splatka avéru.
Urokové riziko spojené s bankovnim Gvérem je zajiSténo uzavienim vrokového swapu v prosinci
2014. Z diivodu nevyznamnosti jeho redlné hodnoty, Spolednost o redlné hodnot& tohoto instrumentu
neuctovala k 31. prosinci 2014.
12. Informace o trzbach

Trzby spolecnosti predstavuji trzby z prondjmu bytovych a nebytovych prostor v tuzemsku a trzby ze
sluzeb souvisejicich s timto njjmem.

Ostatni finanéni naklady a vynosy pfedstavuji piedevsim realizované a nerealizované kurzové zisky a
ztraty.

Trzby z prodeje dlouhodobého majetku piedstavuji prodej 1 nemovitosti v roce 2014 (2013 — 4
nemovitosti). K 31. prosinci 2013 byla neuhrazena pohledavka z prodeje dlouhodobého majetku ve
vysi 24 850 tis. K& vykazana jako Jiné kratkodobé pohledavky. Tato pohledavka byla v roce 2014
uhrazena. K 31. prosinci 2014 Spolednost nevykazuje neuhrazenou pohledivku z prodeje
dlouhodobého majetku.



13. Informace o sptiznénych osobach

a)

b)

Transakcc sc spfiznénymi stranami

Spolecnost vykazuje nasledujici zavazky z titulu pjéek viéi sptiznénym osobim:

Kratkodoba &ast Dlouhodoba &ast
2013 2014 2013 2014
Vétsinovy akcionat = s = &
Ostatni spfiznéné osoby 35674 900 406 728 447 121

Zéavazky viéi ostatnim spiiznénym osobadm (vcetné minoritnich akcionait) jsou vykazny v pozici
Jiné dlouhodobé (respektive kratkodobé) zavazky.

Tyto pijcky jsou podiizeny bankovnimu Gvéru.

Piijky jsou poskytnuty v K& i v EUR. Urokové sazby jednotlivych pijéek jsou v rozmezi od 12M
PRIBOR + 4 % do fixni Grokové sazby ve vysi 8%. Za rok 2014 €inily Grokové naklady 33 417
tis. K& (2013 — 40 803 tis. K¢).

Odmény a pijcky clendim statutédrnich a dozor¢ich organi

Ptedstavenstvo Dozor¢i rada
2013 2014 2013 2014
Pocet ¢lend 3 3 3 3
Odm¢ény z titulu vykonu funkce 180 180 180 161

Zévazky vidi ¢leniim statutarnich a dozoréich organi ¢ini k 31. prosinci 2014 55 tis. K¢ (2013 —
58 tis. K€) a jsou vykazany jako Jiné kratkodobé zavazky.

Zavazky ze socidlniho zabezpedeni a zdravotniho pojisténi &ini 36 tis. K& (2013 — 38 tis. K¢).

14. Stat — danové zavazky a pohledavky
Daiiové zavazky ¢int 16 tis. K& (2013 — 276 tis. K¢).

15.

16.

V pozici Stat — dafiové pohledavky ve vysi 4 907 tis. K& (2013 — 871 tis. K&) vykazuje Spoleénost
k 31. prosinci 2014 pfedevs$im pohledavku z titulu zaplaceny ziloh na dafi z p¥{jmi pravnickych osob
ve vysi 2 911 tis. K& a dale pohledavku z titulu dané z pfidané hodnoty.

Dohadné ucty pasivni

Dohadné &ty pasivni pfedstavuji zejména pieplatky z vyuétovani sluZeb piefakturovavanych
najemclim, zejména za dodavky elektrické energie, a dale za dodavky ostatnich sluzeb, které vécné a
Casové souvisi s uéetnim obdobim, ale ke kterym k datu Géetni zavérky nebyla obdrZena faktura.

Informace o odménach statutarnim auditoriom

Celkovéa odména auditorovi v roce 2014 ¢ini 459 tis. K¢ (2013 - 454 tis. K&).



17. Dan z pfijma

a)

b)

Splatna

Za zdatiovaci obdobi 2014 a 20(3 Spole¢nost nevykazovala dafiovou povinnost z titulu dang
z ptijmd pravnickych osob. V roce 2013 splatna dan z p¥{jma zahrnuje uptesnéni odhadu dané za
minulé obdobi ve vysi -657 tis, K&.

OdloZena
Pohledavky Zavazky Rozdil
2013 2014 2013 2014 2013 2014
Dlouhodoby hmotny majetek - - 64 119 68216 -64 119 -68 216
OdloZen4 dafiové pohledavka/(zavazek) - -- 64 119 68216 -64 119 -68 216

V souladu s icetnimi postupy uvedenymi v bodé 2 (d) byla pro vypodet odloZené dané pouita
danova sazba 19 % (2013 — 19 %).

Z divodu opatrnosti a v souladu s déetnimi postupy uvedenymi vbodé 2 (d) Spolednost
neuctovala o odloZené datfiové pohledavce ve vysi 6 196 tis. K& (2013 — 6 515 tis. K&) z titulu
dariové ztrity.

18. Zavazky nevykazané v rozvaze

19.

Spolelnost nema zévazky, které by nevykézala v rozvaze k 31. prosinci 2014,

Vyznamna nasledna udalost

K datu sestaveni ucetni zavérky nejsou vedeni spolednosti znamy Zadné vyznamné nasledné udalosti,
které by ovlivnily Géetni zavérku k 31. prosinci 2014.

Sestaveno dne: 19. dnora 2015

@ &WL ~odnd i

Guy St John Barker Ben Charles Henry Maudling

predseda piedstavenstva Clen predstavenstva

/7

Ing. Méftin Krejci

Finanéni manaZer



KPMG Ceska republika Audit, s.r.o. Telephone +420 222 123 111
Pobtezni 648/1a Fax +420 222 123 100
186 00 Praha 8 Internet www.kpmg.cz

Ceské4 republika

Zprava nezavislého auditora pro akcionaie spoleénosti
Palmer Capital Central European Properties, a.s.

Provedli jsme audit ptilozené udetni zavérky spolednosti Palmer Capital Cental European
Properties, a.s., tj. rozvahy k 31. prosinci 2014, vykazu zisku a ztraty za rok 2014 a pfilohy této
ucetni zdvérky, véetné popisu pouZitych vyznamnych udetnich metod a ostatnich doplitujicich
tdajti. Udaje o spoletnosti Palmer Capital Cental European Properties, a.s. jsou uvedeny v bodé
1 ptilohy této uletni zavérky.

Odpovédnost statutdrniho orgdnu ticetni jednotky za vicetni zdvérku

Statutarni organ spole¢nosti Palmer Capital Cental European Properties, a.s. je odpovédny za
sestaveni uCetni zdvérky, kterd podava véry a poctivy obraz v souladu s Seskymi tietnimi

pfedpisy, a za takovy vnitin{ kontrolni systém, ktery povazuje za nezbytny pro sestaveni Géetni
zaverky tak, aby neobsahovala vyznamné nespravnosti zptisobené podvodem nebo chybou.

Odpovédnost auditora

Nasi odpovédnosti je vyjadFit na zakladé provedeného auditu vyrok k této udetni zdvérce. Audit
Jjsme provedli v souladu se zdkonem o auditorech, Mezinarodnimi auditorskymi standardy a
souvisejicimi aplikadnimi dolozkami Komory auditori Ceské republiky. V souladu s t&mito
pfedpisy jsme povinni dodrZovat etické poZzadavky a naplanovat a provést audit tak, abychom
ziskali piiméfenou jistotu, Ze ugetni zdvérka neobsahuje vyznamné nespravnosti.

Audit zahmuje provedeni auditorskych postupd, jejichz cilem je ziskat diikazni informace
o Castkach a skute¢nostech uvedenych v Géetni zavérce. Vybér auditorskych postupli zavisi na
usudku auditora, véetné vyhodnocent rizik, Ze uetnif zavérka obsahuje vyznamné nespravnosti
zplisobené podvodem nebo chybou. Pfi vyhodnocovani téchto rizik auditor posoudi vnitini
kontrolni systém, ktery je relevantni pro sestaveni G&etni zavérky podavajici v&rny a poctivy
obraz. Cilem tohoto posouzeni je navrhnout vhodné auditorské postupy, nikoli vyjadrit se
k ucinnosti vnitfniho kontrolntho systému tudetni jednotky. Audit téz zahrnuje posouzeni
vhodnosti pouzitych acetnich metod, pfiméfenosti idetnich odhadd provedenych vedenim i
posouzeni celkové prezentace uletni zavérky.

Jsme pfesvédCeni, Ze ziskané diikazni informace poskytuji dostateény a vhodny zaklad pro
vyjadieni naseho vyroku.

Obchodni rejstik vedeny
Méstskym soudem v Praze
oddil C, vlozka 24185

KPMG Cesk4 republika Audit, s .o, a Czech limited liability company and

a member firm of the KPMG network of independent member firms affiliated IC 49619187

with KPMG International Cooperative {"KPMG International’}, a Swiss entity. DI CZ699001996
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Vyrok auditora

Podle naseho nazoru téetni zavérka podava vérny a poctivy obraz aktiv a pasiv spole¢nosti
Palmer Capital Cental European Properties, a.s. k 31. prosinci 2014 a ndkladd, vynosh
a vysledku jejiho hospodareni za rok 2014 v souladu s ¢eskymi uéetnimi pfedpisy.

V Praze, dne 19. tinora 2015

L/

A6 C’:aC.D I MA'ACF Ing. Pavel Kliment
Partner

KPMG Ceska republifa Audit, s.r.o.
Evidenéni &islo 71 Evidenéni &islo 2145
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KPMG Ceska republika Audit, s.r.o. Telephone +420222 123 111
Pobtezni 648/1a Fax +420 222 123 100
186 00 Praha 8 Internet www.kpmg.cz

Ceské republika

Zprava nezavislého auditora pro akcionare spole¢nosti
Palmer Capital Central European Properties, a.s.

Ucéetni zavérka

Na zakladé provedeného auditu jsme dne 19. tnora 2015 vydali k uéetni zavérce, ktera je
soudasti této vyroéni zpravy, zpravu nasledujiciho znéni:

,Provedli jsme audit pfiloZené Getni zavérky spole¢nosti Palmer Capital Central European
Properties, a.s., tj. rozvahy k 31. prosinci 2014, vykazu zisku a ztraty za rok 2014 a ptilohy
této udetni zavérky, véetné popisu pouzitych vyznamnych G&etnich metod a ostatnich
dopliiujicich tdajd. Udaje o spole&nosti Palmer Capital Central European Properties, a.s. jsou
uvedeny v bodé¢ 1 prilohy této 0icetni zaveérky.

Odpovédnost statutdrniho orgdnu ucetni jednotky za ucetni zdvérku

Statutarni orgén spoleénosti Palmer Capital Central European Properties, a.s. je odpovédny za
sestaveni Udetni zavérky, kterd podavéa vérny a poctivy obraz v souladu s ¢eskymi uCetnimi
predpisy, aza takovy vnitini kontrolni systém, ktery povazuje za nezbytny pro sestaveni
Udetni zdvérky tak, aby neobsahovala vyznamné nespravnosti zplisobené podvodem nebo
chybou.

Odpovédnost auditora

Nasi odpové&dnosti je vyjadfit na zdkladé provedeného auditu vyrok k této cetni zavérce.
Audit jsme provedli v souladu se zdkonem o auditorech, Mezinarodnimi auditorskymi
standardy a souvisejicimi aplikaénimi dolozkami Komory auditort Ceské republiky.
V souladu s témito predpisy jsme povinni dodrZzovat etické pozadavky a naplanovat a provést
audit tak, abychom ziskali p¥iméfenou jistotu, Ze uletni zdvérka neobsahuje vyznamné
nespravnosti.

Audit zahrnuje provedeni auditorskych postupt, jejichZ cilem je ziskat dikazni informace
o &astkach a skuteCnostech uvedenych v tcetni zavérce. Vybér auditorskych postupil zavisi na
Gsudku auditora, v&etné vyhodnoceni rizik, Ze uletni zdvérka obsahuje vyznamné
nespravnosti zplisobené podvodem nebo chybou. P¥i vyhodnocovani téchto rizik auditor
posoudi vnitfni kontrolni systém, ktery je relevantni pro sestaveni acetni zavérky podavajici
vérny a poctivy obraz. Cilem tohoto posouzeni je navrhnout vhodné auditorské postupy,
nikoli vyjadfit se k G&innosti vniténiho kontrolniho systému ucetni jednotky. Audit téz
zahrnuje posouzeni vhodnosti pouZitych d&etnich metod, pfiméfenosti cetnich odhadd
provedenych vedenim i posouzeni celkové prezentace ucetni zavérky.

Jsme piesvédleni, ze ziskané dikazni informace poskytuji dostateény a vhodny zdklad pro
vyjadieni naseho vyroku.

Obchodni rejstfik vedeny
Méstskym soudem v Praze
oddil C, vlozka 24185

KPMG Ceska republika Audit, s r.o., a Czech limited liability company

and a member firm of the KPMG network of independent member IC 49619187

firms affiliated with KPMG International, a Swiss cooperative DIC 749619187
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Vyrok auditora

Podle naseho nazoru u€etni zavérka podava vérny a poctivy obraz aktiv a pasiv spoleénosti
Palmer Capital Central European Properties, a.s. k 31. prosinci 2014 a nakladi, vynosu
a vysledku jejiho hospodafeni za rok 2014 v souladu s ¢eskymi i€etnimi piedpisy.

Zprava o vztazich

Provedli jsme ovéfeni vécné spravnosti udaji uvedenych ve zpravé o vztazich mezi ovladajici
osobou a osobou ovladanou a mezi ovlddanou osobou a osobami ovladanymi stejnou
ovladajici osobou spole¢nosti Palmer Capital Central European Properties, a.s. za rok
kon¢ici 31. prosincem 2014 sestavené dle pfislusnych ustanoveni zdkona ¢. 90/2012 Sb. o
obchodnich spole¢nostech a druzstvech. Za sestaveni této zpravy o vztazich a jeji vécnou
spravnost je odpovédny statutarni organ spole¢nosti. Nasi odpovédnosti je vydat na zdkladé

provedeného ovéfeni stanovisko k této zpravé o vztazich.

Ovéieni jsme provedli v souladu s auditorskym standardem &. 56 Komory auditori Ceské
republiky. Tento standard vyzaduje, abychom plénovali a provedli ovéfeni s cilem ziskat
omezenou jistotu, Ze zprava o vztazich neobsahuje vyznamné vécné nespravnosti. Ovérent je
omezeno predevSsim na dotazovani pracovnikii spoleCnosti a na analytické postupy
a vybérovym zpusobem provedené provéfeni vécné sprivnosti udaji. Proto toto ovéfeni
poskytuje nizsi stupen jistoty nez audit. Audit zpravy o vztazich jsme neprovadéli, a proto
nevydavame vyrok auditora.

Na zakladé naSeho ovéfeni jsme nezjistili Zadné skute¢nosti, které by nés vedly k domnénce,
Ze zprava o vztazich mezi ovladajici osobou a osobou ovladanou a mezi ovladanou osobou
a osobami ovladanymi stejnou ovladajici osobou spoleénosti Palmer Capital Central European

vr 7

Properties, a.s. za rok konéici 31. prosincem 2014 obsahuje vyznamné vécné nespravnosti.
Vyrocni zprava

Provedli jsme ovéfeni souladu vyroéni zpravy s vy$e uvedenou ucetni zavérkou. Za spravnost
vyroéni zpravy je odpovédny statutarni organ spole¢nosti. Nasi odpovédnosti je vydat na
zakladé provedeného ovéreni vyrok o souladu vyro¢ni zpravy s Gcetni zavérkou.

Ovéreni jsme provedli v souladu se zakonem o auditorech, Mezinarodnimi auditorskymi
standardy a souvisejicimi aplikaénimi dolozkami Komory auditorii Ceské republiky. Tyto
standardy pozaduji, abychom ovéfeni naplanovali a provedli tak, abychom ziskali pfiméfenou
jistotu, ze informace obsazené ve vyrocni zpravé, které popisuji skute€nosti, jez jsou téz
predmétem zobrazeni v Uéetni zavérce, jsou ve vSech vyznamnych ohledech v souladu
s piislusnou ucetni zdvérkou. Jsme piesvédceni, Ze provedené ovéieni poskytuje pfiméfeny
podklad pro vyjadieni naseho vyroku.

Podle naseho nazoru jsou informace uvedené ve vyrolni zpravé ve vSech vyznamnych
ohledech v souladu s vySe uvedenou Getni zadvérkou.

V Praze, dne 5. ¢ervna 2015

el e R/

Ing. Pavel Kliment
G Ceska repub ka Audit, s.r.o. Partner

7 s
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ZPRAVA
statutarniho organu spoleénosti
Palmer Capital Central European

Properties, a.s.

o vztazich mezi propojenymi osobami za
rok 2014 zpracovana dle § 82 zakona é&.
90/2012 Sb., o obchodnich spole€¢nostech a
druzstvech

PREAMBULE

Predstavenstvo spolecnosti v souladu s
ustanovenim § 82 a nasl. zak. ¢. 90/2012 Sb.,
o obchodnich spolecnostech a druzstvech, ve
znéni pozdéjsich pravnich predpisu (dale jen
.ZOK") vypracovali na zakladé své povinnosti
zpravu, ktera popisuje vztahy s propojenymi
oscbami, tj. vztahy mezi ovladanou osobou a
ovladajici osobou a vztahy mezi ovladanou
oscbou a ostatnimi osobami ovladanymi
stejnou ovladajici osobou. Vztahy jsou
popsany zpUsobem pfihlizejicim k nutnosti
respektovat ustanoveni § 504 zak. ¢. 89/2012
Sh., tykajici se obchodniho tajemstvi.

I
PROPOJENE OSOBY

1. Ovladana osoba:

Spoleénost: Palmer Capital Central
European Properties, a.s.

se sidlem: Praha 1, Politickych  vézriu
912/10, PSC 110 00

ICO: 247 27 873

zapsana v obchodnim rejstfiku  vedeném

Méstskym soudem v Praze, sp. zn. B 16436

(dale také jen jako ,Ovladana osoba®)

2. Qvladajici osoba:

Spoleénost: MEI-Czech Offices Il C.V.

se sidlem: Parkweg 4, 7411 SH Deventer,
Nizozemské kralovstvi

zapsana vobchodnim rejstfiku vedeném

obchodni komorou pro Oost Nederland pod

reg. €. 08175938.

Ve vztahu k Ovladané osobé& byla spole¢nost
ME|-Czech Offices Il C.V. ovladajici osobou,

REPORT
of the statutory body of the company
Palmer Capital Central European
Properties, a.s.

on relations within related parties for the
year 2014 drafted in accordance with Sec
82 of Act No. 90/2012 Coll., on
Corporations and Cooperatives

PREAMBULE

In accordance with Sec 82 of Act No. 90/2012
Coll., on Corporations and Cooperatives, as
amended, (the “ABC") the management board
of the company have drawn up a report which
describes the relations among the related
persons, ie. the relations between the
controlled person and the controlling person
and relations between the controlled person
and other persons controlled by the same
controlling person. These relations are
described in a manner respecting Sec 504 of
Act No. 89/2012 Coll., regarding business
secrets.

I
RELATED PARTIES

1. Controlled person:

Company: Palmer Capital Central
European Properties, a.s.
Prague 1, Politickych véziu
912/10, Post Code 110 00
Id.No.: 24727873

Registered with the Commercial Register kept
by the Municipal Court in Prague, Section B
16436

(hereinafter the ,Controlled person")

Seated at:

2. Controlling entity:

Company: MEI-Czech Offices Il C.V.

Seated at: Parkweg 4, 7411SH Deventer,
Kingdom of the Netherlands

Registered with the Commercial Register for

Chamber of Commerce Oost Nederland, file

No. 08175938.

The company MEI-Czech Offices Il C.V., as
the majority shareholder, was controlling entity




kdyz byla po celé rozhodné obdobi, jak je
definovano nize, vétsinovym akcionafem
Ovladané osoby.

(dale jen ,Ovladajici osoba“)

3. Ostatni osoby oviddané Ovladaijici osobou:

Ovladajici osoba nebyla v rozhodném obdobi
ovladajici osobou jiné osoby.

Il
ROZHODNE OBDOBI

Tato zprava je zpracovana za posledni Géetni
obdobi, tj. za obdobi od 1. ledna 2014 do 31.
prosince 2014,

Iil.
SMLOUVY A DOHODY UZAVRENE
PROPOJENYMI OSOBAMI

Mezi Ovladajici osobou a Ovladanou osobou
nebo mezi Ovladdanou osobou a osobami
ovladanymi stejnou Ovladajici osobou byly
uzavieny nasledujici smlouvy:

Smiouva o Uuvéru

véiitel: MEI-Czech Offices Il C.V.

dluznik: Palmer Capital Central
European Properties, a.s.

datum uzavieni: 25.8.2008

pfedmét smlouvy: poskytnuti Gvéru

urokova sazba: standardni

Dodatkem ¢. 1 ze dne 26.5.2014 doslo
k prodlouzeni doby splatnosti uvéru
poskytnutého dle vySe popsané smiouvy.

Ovladané osobé nevznikla ze vztahu
k osobam oviadanymi Ovladajici osobou z
vySe specifikovanych zavazkovych vztahu
Zzadna djma. PInéni podle vy$e oznagenych
zavazkovych vztahl jsou sjednana v cenach v
misté a €ase obvyklych.

towards the Controlled entity during the whole
respective period (as defined below).
(hereinafter the “Controlling person”)

3. Other entities controlled by the Controlling
person.
The Controlling entity was not in a position of

controlling entity with respect to any other
entity.

.
RESPECTIVE PERIOD

This report has been drawn up for the last
accounting period from January 1 2014 until
December 31%, 2014,

.
AGREEMENTS AND CONTRACTS
CONCLUDED BETWEEN RELATED
ENTITIES

Following agreements were concluded
between the Controling Person and the
Controlled Person or between Controlled
Person and entities controlled by the same
Controlling Person:

Credit contract

creditor: MEI-Czech Offices Il C.V.

debtor: Palmer Capital Central European
Properties, a.s.

date of signing: 25.8.2008

subject of contract: provision of credit

interest rate; usual

By amendment no. 1 dated on 26.5.2014 the
due date of credit provided under above
described credit contract was postponed.

The Controlled Person has not incurred any
damage from persons controlled by the
Controlling Person under the above mentioned
agreements. Performance under the above
agreements is agreed under prices which are
normal relative to place and time.




IV.
JINE PRAVNI UKONY A OPATRENI

V rozhodném obdobi nebyly Ovladanou
osobou na popud nebo v zajmu propojenych
osob pfijaty nebo uskuteénény Zadné pravni
ukony ani opatfeni.

V.
OSTATNi OPATRENI PRIJATA CI
USKUTECNENA V ZAJMU NEBO NA
POPUD TECHTO OSOB OVLADANOU
0SOBOU

Zadna opatieni, pfijata nebo uskutednéna v
zajmu nebo na popud propojenych osob, s
vyjimkou v této zpravé popsanych, nebyla v
roce 2014 uéinéna.

VI, )
PROHLASENI

Ovladana osoba nema ve skupiné zadnou
zvlastni tlohu.

Ze vztahi mezi propojenymi osobami
neplynuly Ovladané osobé 2adné vyhody ani
nevyhody ani 2adna rizika.

Statutarni organ Ovladané osoby prohlasuje,
Ze udaje obsaZené v této zpravé jsou spravné
a uplné a Ze pii vypracovani zpravy dle § 82 a
nasl. ZOK bylo postupovano plné v rozsahu
véech informaci a Gdaju, které ma statutarni
organ k dispozici, &i které pfi jednani s péci
fadného hospodare zjistil.

'V.v
ZAVER

Ovladané osobé& nevznikla ze vztahl mezi
propojenymi osobami v rozhodné dobé Zadna
Gjma.

V pfipadé jakychkoliv rozpori mezi teskym a
anglickym znénim ma Ceské znéni pfednost.

Iv.
OTHER LEGAL ACTS AND MEASURES

During the respective period no legal acts and
measures were taken by the Controlled
Person for the benefit of the related entities or
upon their impulse.

V.

OTHER MEASURES TAKEN BY THE
CONTROLLED PERSON IN THE INTEREST
OR AT THE INSTIGATION OF THESE
PERSONS

With exception of those described in this
report, no other measures have been taken in
the year 2014 in the interest or at the
instigation of the related persons.

Vi.
DECLARATIONS

The Controlled Person did not have any
special role.

From the relations between the related
persons no advantages or disadvantages or
risks arose for the Controlled Person.

The statutory body of the Controlled Person
declares that the information contained in this
report is correct and complete and that during
the execution of this report in accordance with
Sec 82 et seq. ABC all information and data at
the disposal of the statutory body, or which it
became aware of while maintaining due
diligence, has been taken into account.

V.
CONCLUSION

From the relations between the related
persons no harm was caused during the
respective period to the Controlled Person.

In case of any discrepancies between the
Czech and the English version the Czech
version shall prevail.




Tato zprava byla zpracovana
pfedstavenstvem Oviadané osoby, spole&nosti
Palmer Capital Central European Properties,
a.s., dne 25 3.2015.

This report was drawn up by the management
board of the Controlled person, the company
Palmer Capital Central European Properties,
a.s. on 25.3.2015.

Palmet Capital Central European Properties, a.s.

Guy St John Barker, pfedseda pfedstavenstva

Palmer Capital Central European Properties, a.s.

Ben Maudling, élen pfedstavenstva

o

Palmer Capltal Central European ﬁ;operties, a.s.

Ing. Zbynék Laube, &len pfedstavenstva




