ROZVAHA

v plném rozsahu
k 31. prosinci 2016

(v tisicich K¢)
Obchodni firma a sidlo
Arcona Capital Central European
Properties, a.s.
_Politickych vézit 912/10
Identifikacni éislo 110 00 Praha 1 - Nové Mésto
24721073 .Geska republika
Pznat AKTIVA Minulé acetni
fad. Bézné ucetni obdobi obdobi
Brutto Korekce Netto Netto
a b c 1 2 3 4
AKTIVA CELKEM 1 1770 262 -259948| 1510314 1538 699
B. Dlouhodoby majetek 2 1666 333 -251628| 1404705 1450 448
B.II. Dlouhodoby hmotny majetek 3 1656 333 -251628 1404 705 1450 448
B.L1. Pozemky a stavby 4 1650 765 -248 035 1402730 1449 490
B.L1.1. Pozemky 5 80 987 80 987 82 920
B.I1.1.2. Stavby 8 1569778 - 248 035 1321743 1366 570
B.1l.2. Hmotné movité véci a jejich soubory 7 3951 -3593 358 18
s | ey ey 0 | 8 | ew
B.11.5.2. Nedokonéeny dlouhodoby hmotny majetek 9 1617 1617 940
C. ObéZna aktiva 10 113 794 -8 320 105 474 88116
C.il, Pohledavky 1 33 349 - 8320 25029 21820
C.i.2. Kratkodobé pohledavky 12 33 349 -8320 25029 21820
C.ll.2.1. Pohledavky z obchodnich vztahG 13 9 945 - 8320 1625 2059
Cll.2.4. Pohledavky - ostatni 14 23 404 23 404 19761
C.I1.2.4.3. | Stat - dafové pohledavky 15 990 990 1092
C.I.2.4.4. |Kratkodobé poskytnuté zalohy 16 14 316 14 316 14 342
C.1.2.4.5. |Dohadné ucty aktivni 17 8098 8 098 4327
C.Iv Penézni prostredky 18 80 445 80 445 66 296
C.v.1. Penézni prostredky v pokladné 19 35 35 196
C.Iv.2, Penézni prostredky na uétech 20 80410 80410 66 100
D. Casové rozliseni aktiv 21 135 135 135
D.1. Naklady pfistich obdobi 22 125 125 135
D.3. Pfijmy pfistich obdobi 23 10 10




Arcona Capital Central European Properties, a.s.

Rozvaha

k 31. prosinci 2016

Oznac PASIVA fad Bézné Minulé
acetni ucetni
obdobi obdobi

a b c 5 6
PASIVA CELKEM 24 1510 314 1538 699
A. Vlastni kapital 25 107 466 112113
Al Zakladni kapital 26 26 343 26 343
A1 Zakladni kapital 27 26 343 26 343
Al Azio a kapitalové fondy 28 225 302 225 302
AllA, Azio 29 225 302 225 302
AlV. VVysledek hospodareni minulych let (+/-) 30 - 139 532 - 186 698
AlV.2, Neuhrazena ztrata minulych et (-) 31 - 139 532 - 186 698

AV, Vysledek hospodareni bézného Géetniho obdobi (+/-) 32 -4 657 47 166

B.+C. Cizi zdroje 33 1401233 1425122

C. Zavazky 34 1401233 1425122

C.l Dlouhodobé zavazky 35 1272 228 1337 818

Cl2 Zavazky k uvérovym institucim 36 725 638| 812 325
cl8 Odlozeny dariovy zavazek 37 62 407 66 364
C.l.8. Zavazky - ostatni 38 484 183 459 129
C.1.9.3. Jiné zavazky 39 484 183 459 129
(oAl]] Kratkodobé zavazky 40 129 005 87 304
c..2. Zavazky k uvérovym institucim 41 69 582 47 860
C.I1.3. Kratkodobeé pfijaté zalohy 42 10 652 11582
C.l.4 Zavazky z obchodnich vztahi 43 9718 1823
C.I1.8. Zavazky ostatni 44 39 052 26 039
C.l.8.4, Zavazky ze socialniho zabezpeceni a zdravotniho pojisténi 45 34 38
C.1.85. Stat - dariové zavazky a dotace 46 818 17
Cc.l.8.6. Dohadné uéty pasivni 47 34 213 24 612
C.1.8.7. Jiné zavazky 48 3987 1372

D. Casové rozliseni pasiv 49 1625 1464

D.1 Vydaje pfistich obdobi 50 1164 528

D.2. Vynosy pristich obdobi 51 4861 936




VYKAZ ZISKU A ZTRATY

druhové ¢élenéni

za rok kongici 31. prosincem 2016

(v tisicich K¢)
Obchodni firma a sidlo
Arcona Capital Central European
Properties, a.s.
_Politickych vézi 912/10
Identifikacni gislo 110 00 Praha 1 - Nové Mésto
247 27 873 Ceska republika
Oznac. VYKAZ ZISKU A ZTRATY fad Bézné Minulé
ucetni ucetni
obdobi obdobi
a b c 1 2
I Trzby z prodeje vyrobku a sluzeb 1 208 780 220 877
A, Vykonova spotieba 2 137 797 130 168
Ay Spotieba materialu a energie 3 73 483 68 501
A3 Sluzby 4 64 314 61667
D. Osobni naklady 5 470 443
D.1. Mzdové naklady 6 351 331
D2 (r;lsatl;l’;:}; 2; asg;ia’lni zabezpeceni, zdravotni pojisténi a 7 119 12
D.2.1. Naklady na socialni zabezpeceni a zdravotni pojisténi 8 119 112
E. Upravy hodnot v provozni oblasti 9 5312 -1207
EA1, rL'TJI;;;:;/kyuhodnot dlouhodobého ne‘hmotného a hmotného 10 5267 -2661
E1A, :;;;:;/Q/urio‘?:é diouhodobého nehmotného a hmotného 1 33 421 34019
E12. ﬁz}::ﬁur{og:g);:riguhodobeho nehmotného a hmotného 12 -28 154 36680
E.3. Upravy hodnot pohledavek 13 45 1454
I, Ostatni provozni vynosy 14 51785 23 695
.1, Trzby z prodaného dlouhodobého majetku 15 51315 23 024
f.2. Trzby z prodaného materialu 16 38 53
1.3. Jiné provozni vynosy 17 432 618
3 Ostatni provozni naklady 18 66 156 20 834
Fil: Zustatkova cena prodaného dlouhodobého majetku 19 57 239 16 506
F.3 Dané a poplatky 20 4393 3130
F.5 Jiné provozni naklady 21 4 524 1198
u Provozni vysledek hospodareni (+/-) 22 50 830 94 334




Arcona Capital Central European Properties, a.s.
Vykaz zisku a ztraty - druhové clenéni

za rok kongéici 31. prosincem 2016

Oznaé. VYKAZ ZISKU A ZTRATY fad Bézné Minulé
ucetni ucéetni
obdobi obdobi

a b c 1 2
' Vynosové uroky a podobné vynosy 23 8 8
V1.2, Ostatni vynosové uroky a podobné vynosy 24 8 8
J Nakladové troky a podobné naklady 25 56 881 58 871
i1 E\ﬁ:l::j?;/iéols]::)kay a podobné naklady - ovladana nebo 2 30935 30 937
J.2. Ostatni nakladove droky a podobné naklady 27 25 946 27 934

Vil Ostatni finanéni vynosy 28 95 11 444

K Ostatni finanéni naklady 29 2666 1601

4 Finanéni vysledek hospodafeni 30 -59 444 -49 020

pe Vysledek hospodareni pred zdanénim (+/-) 31 -8614 45 314

L. Da# z pfijmd 32 -3957 -1852

L.2. Dafi z pfijm{ odloZzena (+/-) 33 -3957 -1 852

o Vysledek hospodafeni po zdanéni (+/-) 34 -4667 47 166

e Vysledek hospodafeni za (éetni obdobi (+/-) 35 -4 657 47 166

i Cisty obrat za acetni obdobi=[. +Il. + lil. + V. + V. + VI + 26 260 668 256 024

VIL.




PREHLED O PENEZNICH TOCICH

za rok koncici 31. prosincem 2016
(v tisicich Kg)

Identifikacni ¢islo

Obchodni firma a sidlo
Arcona Capital Central European
Properties, a.s.

110 00 Praha 1 - Nové Mésto

247 27 873 Ceska republika
Bézné Minulé
ucetni ucetni
P. Stav penéznich prostfedku a penéznich ekvivalenti na zadatku uéetniho obdobi 66 296 94 354
Penézni toky z hlavni vydéleéné &innosti
Z: Ugetni zisk nebo ztrata z bézné ginnosti pied zdané&nim -8614 45 314
A.1. Upravy o nepenézni operace 72630 52 446
A.1.1. Odpisy stalych aktiv 33421 34 019
A.1.2, Zména stavu: -28109 - 35226
A.1.2.2. rezerv a opravnych polozek -28109 - 35226
A.1.3. Zisk(-) ztrata(+) z prodeje stalych aktiv 5924 -6518
A.1.6. Vyactované nakladové a vynosové uroky 56 873 58 863
A.1.7. Pfipadné Upravy o ostatni nepenézni operace 4521 1308
A+, Gisty penézni tok z provozni &innosti pied zdanénim, zménami pracovniho 64 016 97 760
kapitélu, finanénimi a mimofadnymi polozkami
A.2. Zména potieby pracovniho kapitalu 15862 -4 162
A.2.1. Zména stavu pohledavek z provozni &innosti, aktivnich Uétd dohadnych a éasového rozliseni -3528 1878
A.2.2. Zména stavu kr. zavazk z provozni €innosti, pasivnich u&tl dohadnych a éasového rozli$eni 19 380 - 6040
A éist)" penézni tok z provozni &innosti pfed zdanénim, finanénimi 79 878 93 598
A 3. Zaplacené Groky s vyjimkou kapitalizovanych aroku -32152 - 26 950
A.4. Prijaté uroky 8 8
A 5. Zaplacena daii z pfijmi za b&znou &innost a domérky dané za minul& obdobi 3815
A (':isty penézni tok z provozni ¢innosti 47 734 70 471
Penézni toky z investi¢ni éinnosti
B.1. Nabyti stalych aktiv -17 641 -3169
B.1.1. Nabyti dlouhodobého hmotného majetku - 17641 - 3169
B.2. Pfijmy z prodeje stalych aktiv 51315 23024
B.2.1.Pfijmy z prodeje dlouhodobého hmotného a nehmotného majetku 51315 23024
B.»* Cisty penézni tok vztahuijici se k investi&ni &innosti 33674 19 855
Penézni toky z finanénich éinnosti
C.1. Zména stavu dlouhodobych, popf. kratkodobych zavazki z finanéni oblasti - 67 259 - 118 384
¢ Cisty penézni tok vztahujici se k finanéni éinnosti -67 259 -118 384
F. Cisté zvy3eni nebo snizeni penéznich prostiedki 14 149 - 28 058
R. Stav penéznich prostfedkd a penéznich ekvivalentit na konci uéetniho obdobi 80 445 66 296




PREHLED O ZMENACH VLASTNIHO KAPITALU

wr s

za rok kongici 31. prosincem 2016

(v tisicich K¢)
Obchodni firma a sidlo
Arcona Capital Central European
Properties, a.s.
Politickych vézi 912/10
Identifikaéni &islo 110 00 Praha 1 - Nové Mésto
Ceska republika
Vysledek hospodafeni
min. let a vysledek
Zakladni hospodareni bézného
kapital Azio uéetniho obdobi Celkem
Zustatek k 1.1.2016 26 343 225 302 -139 532 112113
Vysledek hospodareni za bézny rok - - -4 657 -4 657
Zustatek k 31,12.2016 26 343 225 302 -144 189 107 456
Vysledek hospodafeni
min. let a vysledek
Zakladni hospodareni bézného
kapital Azio déetniho obdobi Celkem
Zustatek k 1.1.2015 26 343 225 302 -186 692 64 953
Zaokrouhleni - - -8 -6
Vysledek hospodareni za bé2ny rok - - 47 166 47 166
Zustatek k 31.12.2015 26 343 225 302 -139 532 112113




Arcona Capital Central European Properties, a.s.

Priloha v tcetni zavérce

Rok kongici 31. prosincem 2016
(v tisicich K¢&)

Charakteristika a hlavni aktivity

Vznik a charakteristika spolecnosti
Spole¢nost vznikla 1. ¥{jna 2010 jako spole¢nost nastupnickd na zikladé vnitrostatni fiize splynutim

zanikajici spole€nosti MEI Properties, a.s. [CO 282 53 302 s dalgi zanikajici spole¢nosti
DELTATEL, s.r.0., ICO 278 80 362, v disledku této fuze preslo na spolecnost jméni obou
spolecnosti. V roce 2012 doslo k ptejmenovani spole¢nosti MEI Properties, a.s. ICO 247 27 873 na
Palmer Capital Central European Properties, a.s., 5. srpna 2016 do$lo k zméné& nazvu spole¢nosti na
Arcona Capital Central European Properties, a.s., (,,Spole&nost).

Hlavnim pfedmétem podnikani spole¢nosti je prondjem nemovitosti, byt a nebytovych prostor bez
poskytovani jinych nez zakladnich sluzeb zajistujicich fadny provoz nemovitosti, bytl a nebytovych
prostor. Spole¢nost je vlastnikem portfolia nemovitosti nachazejicich v tuzemsku.

Spole¢nost nema vlastni zaméstnance a ¢innost spole¢nosti je zajistovana dodavatelskym zplisobem.

Vlastnici spolecnosti

Akcionafi spole¢nosti k 31. prosinci 2016 jsou:

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

Sidlo spolecnosti
Arcona Capital Central European Properties, a.s.
Politickych véziit 912/10
Nové Mésto, 110 00 Praha 1, Ceska republika

Identifikacni cislo

247127873

Clenové predstavenstva a dozorci rady k 31. prosinci 2016

Clenové predstavenstva Clenové dozorci rady
Guy St John Barker (ptedseda) Tina Kathrin Rauh (predsedkyné¢)
Zbynék Laube Mgr. Jana Samkova

Ing. Martin Krej¢i

vvvvv

konsolidovand Gcetni jednotka patfi, sestavuje Florijn Investments B.V. se sidlem Rijksweg 162b,
Limmen, Nizozemské Krélovstvi. Tuto konsolidovanou G&etni zavérku je mozné ziskat v sidle
konsolidujici spole¢nosti.



Arcona Capital Central European Properties, a.s.

Priloha v ucetni zavérce

Rok kongici 31. prosincem 2016
(v tisicich K¢&)

Konsolidovanou 0&etni zavérku nejuzsi skupiny uacetnich jednotek, ke které spoleCnost jako
konsolidovana acetni jednotka patti, sestavuje MEI-Czech Offices I C.V. se sidlem v Hogehilweg
17, 1101 CB Amsterdam, Nizozemské Kralovstvi. Tuta konsolidovanou Géetni zavérku je mozné
ziskat v sidle konsolidujici spole¢nosti.

Zmeény v obchodnim rejstitku

V roce 2016 byly provedeny nasledujici zmény v obchodnim rejstiiku:

- Dne 5.8.2016 doslo ke zméné nazvu spole¢nosti na Arcona Capital Central European Properties,
a.s.

- Dne 1.12.2016 byl vymazan &len predstavenstva pan Ben Charles Henry Maudling

2. Obecné ucetni zasady, ucetni metody a jejich zmény a odchylky
Ugetni zavérka byla pFipravena na zakladd G&etnictvi vedeného v souladu se zakonem o Gdetnictvi a
pFislusnymi nafizenimi a vyhlaskami platnymi v Ceské republice.

Tato udetni zavérka je ptipravena v souladu s vyhlagkou MF CR &. 500/2002 Sb., kterou se provadéji
néktera ustanoveni zakona €. 563/1991 Sb., o Gcetnictvi, ve znéni pozdé&jsich predpisi, pro Gcetni
jednotky, které jsou podnikateli iétujicimi v soustavé podvojného cetnictvi.

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 cené do
60 tis. K¢ neni vykazovan v rozvaze a je G¢tovan do nakladd v roce jeho pofizeni.

Ocenéni dlouhodobého majetku vlastni vyroby zahrnuje piimy material, pfimé mzdy a rezijni
naklady ptimo spojené s jeho vyrobou az do doby jeho aktivace.

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

Majetek Metoda Doba odpisovéni
Stavby Linedrn{ 30/50 let
Stroje a ptistroje Linearni 5 let

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

b) Stanoveni opravnych polozek a rezerv
Dlouhodoby hmotny majetek

Spolecnost tvofi opravné polozky k dlouhodobému hmotnému majetku na zakladé porovnani
celkové zlstatkové hodnoty portfolia budov a pozemki s celkovym trznim ocenénim tohoto
portfolia. Tento postup byl zvolen Spole¢nosti s ohledem na jeji obchodni strategii.

P#i stanoveni trzniho ocenéni vychazi Spole¢nost ze znaleckych posudkil, z analyz pripravenych
externimi znalci i z internich ocenéni.

Pohledavky



Arcona Capital Central European Properties, a.s.

Priloha v Gcetni zavérce

Rok kongici 31. prosincem 2016
(v tisicich Kg&)

Spole¢nost stanovi opravné polozky k pochybnym pohleddvkam na zakladé vlastni analyzy
platebni schopnosti svych zakazniki a vékové struktury pohledavek.

Rezervy

Rezervu na dari z pfijmd vytvari spole¢nost vzhledem k tomu, Zze okamzik sestaveni Gcetni
zaveérky predchazi okamziku stanoveni vyse dafiové povinnosti. V nasledujicim Géetnim obdobi
spole¢nost rezervu rozpusti a zactuje zjisténou dailovou povinnost.

c) Prepocty cizich mén
Spolecnost pouziva pro piepocet transakci v cizi méné denni kurz CNB. V pribéhu roku G¢tuje
spole¢nost pouze o realizovanych kurzovych ziscich a ztratach.
Aktiva a pasiva v zahraniéni méné jsou k rozvahovému dni prepocitavana podle kurzu

devizového trhu vyhlageného CNB. Nerealizované kurzové zisky a ztraty jsou zachyceny ve

vysledku hospodareni.
d) Dan z pfijmt
Daii z pf{jmi za dané obdobi se sklada ze splatné dané a ze zmény stavu v odloZené dani.

Splatna dan zahrnuje odhad dané vypocteny z daiového zakladu s pouzitim dariové sazby platné
v prvni den tcetniho obdobi a veskeré domérky a vratky za minula obdobi.

OdloZena dan vychazi z veskerych docasnych rozdili mezi ucetni a dafiovou hodnotou aktiv
a pasiv, pfipadné dalSich docasnych rozdila (danova ztrata), s pouzitim o¢ekavané danové sazby
platné pro obdobi, ve kterém budou dariovy zavazek nebo pohledavka uplatnény.

O odlozené danové pohledavce se actuje pouze tehdy, je-li pravdépodobné, ze bude
v nasledujicich Gcéetnich obdobich uplatnéna.

e) Klasifikace zavazki

Spolecnost klasifikuje ¢ast dlouhodobych zavazki, bankovnich uvéri a financnich vypomoci,
jejichz doba splatnosti je kratsi neZ jeden rok vzhledem k rozvahovému dni, jako kratkodobé.

f) Vynosy
Trzby z pronajmu jsou zaGétovany k datu poskytnuti sluzeb a jsou vykazany po odelteni slev
a dané z pridané hodnoty. Vynos z piefakturace nakladd je vykdzan v obdobi, s nimz Casové
a vécné souvisi. V ptipadé prodeje nemovitosti jsou tyto trzby zauctovany k datu podani navrhu
na vklad do katastru nemovitosti a jsou vykazany v polozce Trzby z prodeje dlouhodobého
majetku a materidlu po odecteni slev a dané z ptidané hodnoty. Odpovidajici naklady jsou
vykazany v polozce Zistatkova cena prodaného dlouhodobého majetku a materidlu.

g) Pouziti odhada

Pti pfipravé acetni zavérky pouziva vedeni Spole¢nosti odhady a stanovuje predpoklady, které
maji vliv na uplatnéni dGcetnich postupi a na vy$i majetku, zavazkid, vynosi a nakladi
vykazanych v téetni zavérce. Tyto odhady a pfedpoklady vychazeji z historickych zkuSenosti
a riiznych dalsich faktori, které jsou povazovany za ptiméfené k datu sestaveni Gcetni zavérky,
a pouzivaji se v situaci, kdy Gcetni hodnoty majetku a zavazku nejsou zcela evidentni z jinych
zdrojit nebo kdy existuje nejistota p¥i uplatnéni jednotlivych acetnich politik. Skute¢né vysledky
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Arcona Capital Central European Properties, a.s.

Pfiloha v Gcetni zavérce

Rok kon¢ici 31. prosincem 2016
(v tisicich K&)

se mohou od odhadi lisit. Odhady a predpoklady jsou pribézné revidovany. Upravy Géetnich
odhadi jsou zohlednény v obdobi, ve kterém jsou tyto odhady revidovany, pokud se revize tyka
pouze daného Gcetniho obdobi, nebo v ohdohi revize a bhudoucich obdobich, pokud revize
ovliviiuje soucasné i budouci obdobi. Odhady a vychozi pfedpoklady pouzité v béZzném Gcetnim
obdobi ovliviiuji pfedeviim hodnotu vykdzaného dlouhodobého hmotného majetku a odloZené
dané.

h)  Penézni prostiedky ulozené k zajisténi bankovnich avéri

Spole¢nost Gétuje o penéznich prosttedcich uloZenych jako zajisténi v souladu s podminkami
bankovnich avéri jako o Kratkodobém finanénim majetku (Uéty v bankéch).

i)  PenéZni prostiedky ulozené na vazaném uctu

PenéZni prostfedky souvisejici s prodejem dlouhodobého majetku uloZené na vazaném uctu
(escrow Gcet) jsou k rozvahovému dni v pfipad€, Ze nejsou splnény vsechny pozadavky na
uvolnéni té&chto penéznich prostiedki, vykazovany jako Jiné kratkodobé pohledavky z diivodu
omezené disponibility spole€nosti s t8mito penéznimi prostredky.

j)  Derivaty k obchodovani

Spolcénost pouziva trokové swapy slouzici k zajisténi rizika spojeného s pohybem tGrokovych
sazeb. Tyto derivaty jsou klasifikovany jako derivaty k obchodovani a jsou vykazovany v pozici
Jiné zavazky kratkodobé v realnych hodnotach, kde zisky (ztraty) ze zmény jejich redlnych
hodnot jsou zahrnuty ve vynosech (Ostatni finanéni vynosy) nebo nakladech (Ostatni finanni
naklady) spole¢nosti.



Arcona Capital Central European Properties, a.s.

Pfiloha v ucetni zavérce

Rok kon¢ici 31. prosincem 2016
(v tisicich K¢)

3. Dlouhodoby majetek

Nedok.
2016 Pozemky Stavby Vybaveni majetek Celkem
Porizovaci cena
Zistatek k 1.1.2016 82920 1616321 3683 2 821 1705 745
Prirtstky -- 16419 381 1 591 18 391
Ubytky -1933 -64 129 -113 -1 628 -67 803
Pretctovani -- 1167 - -1167 -
Zust. k 31.12.2016 80 987 1569 778 3951 1617 1656 333
Opravky
Zistatek k 1.1.2016 -- 200309 3 665 - 203 974
Odpisy -- 33380 41 -- 33421
Opravky k abytkim -- -8 823 -113 .- -8 936
Preactovani - - -- -- =
Zustatek k 31.12.2016 -- 224 866 3593 --- 228 459
Oprav;lé polozky
Zustatek k 1.1.2016 - 49 442 -- 1 881 51323
Zmeé&na stavu opr. polozek - -26 273 - -1 881 -28 154
Zust. k 31.12.2016 -- 23169 -- - 23169
Ziist. hodn. 1.1.2016 82 920 1366 570 18 940 1450 448

Ziist. hodn. 31.12.2016 80 987 1321743 358 1617 1 404 705
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Nedok.
2015 Pozemky Stavby Vybaveni majetek Celkem
Porizovaci cena
Zistatek k 1.1.2015 85 656 1 629 230 3697 2316 1 720 899
Prirtstky 29 2 441 - 699 3169
Ubytky -2 765 -15350 -14 -194 -18323
Pfetctovani -- -- - - -
Zist. k 31.12.2015 82920 1616321 3683 2 821 1 705 745
Opravky
Zustatek k 1.1.2015 - 168 156 3613 - 171 769
Odpisy -- 33953 66 - 34019
Opravky k Gbytkiim -~ -1 803 -14 - -1 817
Predctovani - .- - - -
Zistatek k 31.12.2015 - 200 306 3 665 - 203 971
Opravné polozky
Zustatek k 1.1.2015 -- 86 079 -- 1927 88 006
Zména stavu opr. poloZek -= -36 634 -- -46 -36 680
Zuist. k 31.12.2015 -- 49 445 -= 1 881 ' 51326
Zist. hodn. 1.1.2015 85 656 1374995 84 389 1461 124
Zist. hodn. 31.12.2015 82 920 1366 570 18 940 1 450 448
Celkovy pocet nemovitosti ¢inil 50 k 31. prosinci 2016 (2015 — 53).
Mezi nejvyznamnéjsi Gbytky dlouhodobého majetku v roce 2016 patfil prodej nemovitosti v Brné,

Teplicich, Hradci Kralové a Chomutové.
Majetek zatiZzeny zastavnim pravem je uveden v bodé 11.

Opravna polozka k dlouhodobému majetku byla ¢astedné rozpusténa na zakladé znaleckého posudku
ptipraveného spole¢nosti CBRE s.r.o. k31. prosinci 2016 a schvéleného vedenim spole¢nosti.
V ptipadé, Zze by spolecnost nepostupovala dle bodu 2¢ wgetnich politik (ocenéni portfolia) a
porovnala hodnotu ocenéni jednotlivych budov a jejich pfislusnych pozemkii, pak by spoleCnost
k 31. prosinci 2016 zai¢tovala opravnou polozku ve vysi 28 168 tis. K¢.

Piiristky majetku piedstavuji stavebni upravy a rekonstrukci nemovitosti ve Zling.
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4. Pohledavky a zavazky z obchodnich vztaht

a) Kratkodobé pohledavky z obchodnich vztahi ¢ini 9 945 tis. K& (2015 — 10 334 tis. K¢), ze kterych
9 649 tis. K¢ (2015 - 9 739 tis. K&) predstavuji pohledavky po lhaté splatnosti. Opravna polozka k
pochybnym pohledavkam k 31. prosinci 2016 &inila 8 320 tis. K& (2015 — 8 275 tis. K&).

b) Kratkodobé zavazky z obchodnich vztahii ¢ini 9 719 tis. K& (2015 — 1 823 tis. K&), z toho po
splatnosti 601 tis. K& (2015 — 225 tis. K&).

5. Kratkodobé prijaté zalohy

Kratkodobé piijaté zdlohy ve vysi 10 652 tis. K& (2015 — 11 582 tis. K&) predstavuji predevdim
piijaté kauce v souvislosti s prondjmem nemovitosti a zalohu za spravu nemovitosti.

6. Dohadné ucty aktivni

Dohadné ¢ty aktivni ve vysi 8 098 tis. K& (2015 — 4 327 tis. K&) predstavuji nedoplatky
z vyultovani sluzeb prefakturovavanych najemnikiim, zejména za dodavky tepla.

7. Opravné polozky

Opravna polozka

Opravna polozka k k dlouhodobému

pohledavkam majetku Celkem

Zustatek k 1.1.2016 8275 51323 59 598
Zména bé&zného Gcetniho obdobi 45 -28 154 -28 109
Zistatek k 31.12.2016 8320 23169 31489

8. Zakladni kapital a emisni azio

Zékladni kapital AZio Celkem

546 akcii na jméno v listinné podob& ve jmenovité hodnot& 25 000 K& 13 650 -- 13 650
4 ks akcie na jméno v listinné ve jmenovité hodnoté& 5 000 K& 20 - 20
1 ks akcie na jméno v listinné ve jmenovité hodnoté& 15 000 K& 15 -- 15
12 658 ks akcie na jméno v listinné ve jmenovité hodnote 1 000 K& 12 658 225302 237 960
Zistatek k 31.12.2016 26 343 225302 251 645
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9. Pfehled pohybi vlastniho kapitalu

Vysledek hospodateni

Zé&kladni Vysledek hospodateni
kapital Emisni azio béZného obdobi minulych let Celkem
Zustatek k 1.1.2016 26343 225302 47 166 -186 698 112113
Prevod zisku 2015 -- -- -47 166 47 166 --
Ztrata za rok 2016 - - -4 657 -- -4 657
Zistatek k 31.12.2016 26 343 225302 -4 657 -139 532 107 456

Ke dni sestaveni G¢etni zavérky nebylo rozhodnuto o rozdéleni zisku za rok 2016.

10. Zavazky k tvérovym institucim

’ Zustatek  Splatnodo 1 Splatnood 1 Splatno v nasl.
2016 Splatnost Urok. sazba 31.12.2016 roku do 5 let letech
Uvér 2028 3M Pribor + 2,94 % 795 220 69 582 227577 498 061
Celkem 795 220 69 582 227577 198 061

. Zastatek  Splatnodo 1 Splatnood 1 Splatno v nasl.
2015 Splatnost Urok. sazba 31.12.2015 roku do 5 let letech
Uver 2028 3M Pribor + 2,65 % 860 185 47 860 224 383 587 942
Celkem 860 185 47 860 224 383 587942

Bankovni Gvér je poskytnut v K¢ a zaji$tén nasledovné:

— Zastavnim pravem k nemovitostem

— Zastavnim pravem k pohledavkam

—  Zastavnim pravem k pohledavkam z pojistného

— Zastavnim pravem k bankovnim 0¢tim

—  Zastavnim pravem k akciim spole¢nosti

Ostatni zadvazky spoleénosti jsou podiizeny bankovnimu avéru. Bankovni uvér je splacen Ctvrtletné
a v pripadé prodeje nemovitosti je provedena mimoradna splatka uvéru.

Urokové riziko spojené s bankovnim Givérem je zajisténo uzavienim Grokového swapu v roce 2014.

2016 Datum uzavteni Splatnost Ména Nominalni hodnota Reélna hodnota
Urokovy swap 22.12.2014 31.1.2020 CZK 415 390 -3 932
2015 Datum uzavieni Splatnost Ména Nominalni hodnota Reélna hodnota
Urokovy swap 22.12.2014 31.1.2020 CZK 439 865 -1314
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11. Informace o trzbach

Trzby spolenosti predstavuji trzby zprondgjmu nemovitosti vtuzemsku a trzby ze sluZeb

souvisejicich s timto najmem.

Trzby zprodeje dlouhodobého majetku predstavuji prodej 4 nemovitosti vroce 2016 (2015 —
2 nemovitosti).

12. Informace o transakcich se spfiznénymi stranami

a)

b)

Transakce se spfiznénymi stranami

Spole¢nost vykazuje nasledujici zavazky z titulu pdjéek viigi spfiznénym osobam:

Kratkodoba ¢ast

Dlouhodobé ¢ast

2015 2016 2015 2016
VétSinovy akcionaf - - - -
Ostatn{ spfiznéné osoby - - 459 129 484 183

Spolecnost eviduje piijaté pijéky od spoleénosti MEOF IIL. N.V. ve vysi 340 690 tis. K& v&etng
kapitalizovanych Groki (2015 — 323 169 tis. K&) a Florijn Investments B.V. ve vy$i 143 493 tis.
K& (2015 — 135 960 tis. K&). Urokové sazby obou pijcek jsou fixni ve vysi 8% a splatnost je
v roce 2018. Obé pljcky jsou poskytnuté v EUR. Za rok 2016 ¢inily arokové naklady 30 935 tis.

K& (2015 — 30 937 tis. K&).

Tyto pljcky jsou podiizeny bankovnimu avéru.

Odmeény a plij¢ky ¢lentim statutarnich a dozor¢ich organi

Ptedstavenstvo Dozor¢i rada
2015 2016 2015 2016
Pocet ¢leni 3 3 3 3
Odmeény z titulu vykonu funkce 180 171 151 180

Zavazky vici ¢lentim statutarnich a dozoréich organi k 31. prosinci 2016 &ini 52 tis. K& (2015 —

58 tis. K<) a jsou vykazany jako Jiné kratkodobé zavazky.

Zavazky ze socialniho zabezpeceni a zdravotniho pojisténi ¢ini 34 tis. K& (2015 — 38 tis. K¢).
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13. Stat — danové zavazky a pohledavky

Datiové zavazky ¢ini 818 tis. K& (2015 — 17 tis. K&). V roce 2016 je tento zavazek tvoien zejména
dané z pievodu nemovitosti ve vysi 803 tis. K¢.

V pozici Stat — dattové pohledavky ve vysi 990 tis. K& (2015 — 1 092 tis. K&) vykazuje Spole€nost
k 31. prosinci 2016 pohledavku z titulu dané z pfidané hodnoty.

14. Dohadné ucty pasivni

Dohadné Uéty pasivni ve vysi 34 213 tis. K& (2015 — 24 612 tis. K¢) predstavuji zejména preplatky z
vyuctovani sluzeb peefakturovavanych najemciim, zejména za dodavky elektrické energie, a dale za
dodavky ostatnich sluzeb, které vécné a Casové souvisi s Géetnim obdobim, ale ke kterym k datu
ucetni zavérky nebyla obdrzena faktura.

15. Daini z pfijmu
a) Splatna

Za zdaiovaci obdobi 2016 a 2015 Spole¢nost nevykazuje dafiovou povinnost ztitulu dané
z ptijmu pravnickych osob a uplatiiuje ztraty z minulych obdobi.

b) Odlozena

Pohledavky Zavazky Rozdil
2015 2016 2015 2016 2015 2016
Dlouhodoby hmotny majetek - - -67 936 -63 988 -67 936 -63 988
Pohledavky 1572 1581 -- -- 1572 1581
OdloZena dailova pohledavka/(zavazek) 1572 1581 -67 936 -63 988 -66 364 -62 407

V souladu s Gcetnimi postupy uvedenymi v bodé 2 (d) byla pro vypocet odloZzené dan¢ pouzita
dariova sazba 19 % (2015 — 19 %).

Spole¢nost eviduje nevykazanou odlozenou dafiovou pohledavku z titulu akumulovanych ztrat ve
vysi 3 663 tis. KE (2015 — 6 501 tis. K¢&).

16. Informace o odménach statutarnim auditorim

Tyto informace jsou uvedeny v piiloze konsolidované ucetni zavérky sestavené za konsolidacni
celek, ve kterém je spolecnost zahrnuta.

17. Zavazky nevykazané v rozvaze

Spole¢nost nema zavazky, které by nevykazala v rozvaze k 31. prosinci 2016.
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18. Prehled o penéznich tocich

19.

Pro ucely sestaveni prehledu o penéZnich tocich jsou penézni prosttedky a penézni ekvivalenty
definovéany tak, 7e zahrnuji penize v pokladnég, penize na cesté, penize na bankovnich uctech a dalsi
financni aktiva, jejichZ ocenéni mize byt spolehlivé uréeno a kterdA mohou byt snadno pfeménéna v
penézni prostredky. Zustatek penéznich prostfedki a penéZnich ekvivalentll je na konci Géetniho
obdobi nasledujici:

Zustatek k 31.12.

2016 2015
PenéZni prostredky v pokladne 35 196
PenéZzni prostfedky na Gcétech 80410 66 100
PenéZzni prostiedky a pen&Zni ckvivalenty 80 445 66 296

Penézni toky z provoznich, investi¢nich nebo finanénich Cinnosti se uvadéji v prehledu o penéznich
tocich nekompenzované.

Vyznamna nasledna udalost

Ke dni 19. ledna 2017 byly prodany dvé nemovitosti.

K datu sestaveni cetni zavérky nejsou vedeni spolenosti znamy 7adné dal§i vyznamné nasledné
udalosti, které by ovlivnily (éetni zavérku k 3 1. prosinci 2016.

Sestaveno dne: 31. bifezna 2017

Zbynék Laube

¢len predstavenstva

/I

Ir( .
/O

Ing. Martin' Krej¢i

finan¢ni manazer

Ing. Jaroslava Pecb‘lové
Y

Gcetni /o /
| 7y
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