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Zakladni udaje o spoleénosti

Obchodni firma:
Sidlo:

I¢:

Pravni forma:

Arcona Capital Central European Properties, a.s. (déle ,,spole¢nost”)
Praha 1 - Nové Mésto, Politickych vézid 912/10, PSC 110 00

247 27 873
akciova spole¢nost

Pfedmét podnikani spoleénosti:

- prondjem nemovitosti, bytd a nebytovych prostor bez poskytovéni jinych nez zdkladnich sluzeb
zajistujicich fadny provoz nemovitosti, byt( a nebytovych prostor,

- vyroba, obchod a sluzby neuvedené v pfilohéch 1 az 3 Zivnostenského zakona.

Spole€nost je zapsdna vobchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil B,
vlozka 16436. Spole¢nost vznikla 1. fijna 2010 jako spoleénost nastupnicka na zakladé vnitrostatni flze.

Ke dni 31. prosince 2016 je zakladni kapitdl 26 343 tis. K¢ a je zcela splacen.

Spole¢nost ma k datu 31. prosirice 2016 nasledujici akcie:

Pocet akcii Druh akcii Nominalni hodnota (K&) 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 1 000 12 658 000
Celkem 26 343 000

Udaje o statutarnich a dozoréich orgdnech spoleénosti

Clenové predstavenstva a dozoréi rady k 31. prosinci 2016
Clenové predstavenstva
Guy St John Barker (predseda)

Zbynék Laube

Zmény v obchodnim rejstriku

V roce 2016 byly provedeny nésledujici zmény ve spoleénosti:

— Dne 5. srpna 2016 byla zapsana zména obchodni firmy Palmer Capital Central European Propetties,
a.s. na Arcona Capital Central European Properties, a.s.

— Dne 7. listopadu 2016 byl odvolan z funkce Clena predstavenstva Ben Charles Henry Maudling.
Zména byla zapsana 1. prosince 2016.

— Dne 26. srpna 2016 doslo k zapisu zmény adresy bydlisté ¢lena dozoréi rady Ing. Martina Krejéiho.

Nova adresa je V Zahradach 1874, 266 01 Beroun.

Clenové dozordi rady

Tina Kathrin Rauh (predseda)
Mgr. Jana Samkova

Ing. Martin Krejéi



Zprava o podnikatelské &innosti spoleénosti, stavu jejiho majetku a vyvoji za Gcetni obdobi roku 2016

Spoleénost  je  vlastnikem  portfolia  nemovitosti  pivodné  vlastnénych  spoleCnosti
02 Czech Republic, a.s., které nabyla v roce 2008. Nemovitosti jsou lokalizovany ve velkych méstech,
ktera tvori krajska a daldi mésta Ceské republiky vyjma Prahy. Celkova pronajimatelna plocha budov
tvofi pfiblizné 165 000 m2.

Pfedmétem podnikani spoleénosti je (i) prondjem nemovitosti, byti a nebytovych prostor bez
poskylovani jinych ne? zakladnich sluzeb a (ii) vyroba, obchod a sluiby neuvedené v pfilohach ¢. 1 az 3
7ivnostenského zakona. Co do pfedmétu podnikani a co do podnikatelské ¢innosti spole¢nosti nedo3lo
v uplynulém Géetnim obdobi roku 2016 k Zddnym zménam.

Cilem spole¢nosti je dosaieni co nejvy3$iho vynosu z pronajmu nemovitosti a prubéiny prodej
jednotlivych nemovitosti z portfolia v pfipadé adekvétni nabidky, resp. dosazeni odpovidajici prodejni
ceny. V pozdéjéi fazi projektu bude cilem prodej celého portfolia nemovitosti.

Nejvyznamnéjsi slozkou aktiv spolegnosti byla i v roce 2016 aktiva dlouhodoba, konkrétné se jedna
o dlouhodoby hmotny majetek, ktery je i naddle predmétem zdstavniho prava ve prospéch
Raiffeisenbank a.s.

Aktiva spole¢nosti jsou kryta zejména cizimi zdroji, a to pfedeviim dlouhodobym uvérem
Raiffeisenbank a.s. a ke konci roku 2016 kratkodobymi zavazky vici nebankovnim osobam.

V roce 2016 spolednost eviduje pouze dlouhodobé bankovni Uvéry, jejichz splatky jsou v souladu s
provoznim tokem hotovosti. Spolecnosti byl poskytnut spolecnosti Raiffeisenbank a.s. Gvér ve vysi
1 299 milion(i K& na po&atku projektu v roce 2008, pficemz zbyvajici neuhrazend ¢astka Gvéru ke konci
roku 2016 ¢inila 795 miliond K&. Spoleénost v roce 2016 Fadné a véas splatila 47,6 miliond K¢ a formou
mimoradnych splatek pak 17,4 milion0 K¢.

Nadale viak ma spoleénost zavazky viéi nebankovnim subjektim, jejichi urokové ndklady maji
vyznamny vliv na huspoddiské vysledky spole¢nosti. Spole¢nost fesi vEasnou uhradu téchto zvazki
ziskanim novych finangnich prostfedki, a to formou prodeje vybranych nemovitosti a formou
piefinancovani téchto zavazk( jinymi zdroji s nizsim drokovym zatizenim.

V pribéhu 2016 provedla spole¢nost prodej 4 nemovitosti, z jehoz vynosu v béiném obdobi uhradila
formou povinné mimoradné splatky éast uvéru Raiffeisenbank a.s.

Za rok 2016 doséhla spoleénost celkové ztraty ve vysi 4,7 miliond KE.

Pfedstavenstvo spoleénosti ma v planu v pribéhu roku 2017 i nadale posilovat kapitdlovou strukturu
spole¢nosti, a to:

1. restrukturalizaci juniornich zdvazkd a jejich moinym nahrazenim novym zdvazkem s nizdim
urokovym zatizenim;

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

3. zvy3enim obsazenosti nemovitosti a primérné sazby ndjemného za m’;

4. snizenim provoznich naklad( a poplatkd.

Vyznamné udalosti po rozvahovém dni
Po rozvahovém dni nedoslo k Zadné vyznamné udalosti.

Predpoklddany vyvoj spole¢nosti a jeji Cinnosti



Spole¢nost bude pokradovat ve stavajici ¢innosti, jak byla popsdna vy3e v této zpravé. Prioritou je na
jedné strané zvydeni trieb z prondjmu jednotlivych budov zajisténé intenzivni aktivitou v oblasti
pronajimani, na druhé strané prodej vybranych nemovitosti tfetim stranam.

Vroce 2017 a v daldich obdobich budou k prodeji zvazovany prodeje nemovitosti s podprimérnymi
vysledky. Priibézné vedeni spole¢nosti proto sleduje vyvoj na relevantnim trhu, aby spoleénost mohla
dle vyhodnosti néktera aktiva prodat a nasledné je i pfipadné nahradit perspektivnéjsimi aktivy.

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

Aktivity v oblasti Zivotniho prostfedi a pracovnépravnich vztaha
Spole¢nost nemad zadné aktivity v oblasti Zivotniho prostredi.

Ke dni 31. prosince 2016 neméla spolecnost Zzadné zaméstnance. Vétsinu svych &innosti spole¢nost
zajidtuje na zdkladé dodavatelskych smluv. Spole¢nost md uzavieny smlouvy o vykonu funkce se ¢leny
statutdrnich organa spoleénosti.

Organizaéni sloZzky v zahranici
Spole¢nost nemad zadné organizaéni slozky v zahraniéi.

Nabyvani vlastnich obchodnich podili/akcii
Spole¢nost nenabyla v roce 2016 vlastni obchodni podily ani akcie ¢ obchodni podily ovladajici osoby.

Audit

Spolecnost je v souladu s pfislusnymi ustanovenimi zdkona ¢. 563/1991 Sb., o Géetnictvi, zejm. § 20 a
21, v platném znéni, povinna mit Ucetni zdvérku a vyroéni zpravu ovéfenou auditorem. Kopie zpravy
auditora o ovéfeni Gcetni zavérky a vyrocni zpravy, v¢. zprévy o propojenych osobéch, tvofi pfilohu €. 2
a je nedilnou soucasti této vyroéni zpravy.

Zprava o vztazich mezi propojenymi osobami

Zprava o vztazich mezi propojenymi osobami zpracovand statutarnim organem spoleénosti v souladu
sust. § 82 zdkona ¢. 90/2012 Sh., o obchodnich spoleénostech a druzstvech, v platném znéni, tvofi
pfilohu €. 3 této vyrocni zpravy a jeji nedilnou sou&ast.

Tato zprava byla nize uvedeného dne predstavenstvem spole¢nosti projedndna a jednomysiné
schvalena.

V Praze, dne 31. bfezna 2017

@A =/

Guy St Jéhn Barker /Zbynék'Laube
pfedseda predstavenstva ¢len pfedstavenstva



ROZVAHA

v plném rozsahu
k 31. prosinci 2016

Identifikaéni ¢islo

(v tisicich K¢)

Obchodni firma a sidlo
Arcona Capital Central European

Properties, a.s.

ickych vézil 912/10

110 00 Praha 1 - Nové Mésto

247 27 873 Ceska republika
pEnat AKTIVA Minulé acetni
fad. Bézné icetni 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| 14047056 1450 448
B.lIL. Dlouhodoby hmotny majetek 3 1656 333 -251628 1404 705 1450 448
B.IL1. Pozemky a stavby 4 1650 765 -248 035 1402730 1449 490
B.L1.1. Pozemky 5 80 987 80 987 82 920
B.Il.1.2. Stavby [¢] 1569 778 -248 035 1321743 1366 570
B.1l.2. Hmotné movité véci a jejich soubory 7 3951 -3593 358 18
s ey oy s | 8 |t
B.11.5.2. Nedokonéeny dlouhodoby hmotny majetek 9 1617 1617 940
C. ObéZna aktiva 10 113 794 -8320 105 474 88 116
C.il. Pohledavky 1 33 349 - 8320 25029 21820
C.l.2. Kratkodobé pohledavky 12 33 349 -8320 25029 21820
C.ll.2.1. Pohledavky z obchodnich vztahd 13 9 945 - 82320 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.1.2.4.4. |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 B0 445 80 445 66 296
C.V.1. Penézni prostredky v pokladné 19 35 35 196
C.v.2, Penézni prostredky na uétech 20 80410 80 410 66 100
D. Casové rozliseni aktiv 21 135 135 135
D.1. Naklady pfistich obdobi 22 125 125 135
D.3. Prijmy 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
Vlastni kapital 25 107 466 112113
Al Zakladni kapital 26 26 343 26 343
Al Zakladni kapital 27 26 343 26 343
Al Azio a kapitalové fondy 28 225 302 225 302
AllA, Azio 29 225 302 225 302
AV, Vysledek hospodafeni minulych let (+/-) 30 - 139 532 - 186 698
AlV.2, Neuhrazena ztrata minulych tet (-) 3 -139 532 - 186 698

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

B.+C. Cizi zdroje a3 1401233 1425122

C. Zavazky 34 1401233 1425122

C.l Dlouhodobé zavazky 35 1272 228 1337818

C.l.2 Zavazky k uvérovym institucim 36 725638 812 325
cl8 Odlozeny dariovy zavazek 37 62 407 66 364
C.1.9. 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. Kratkodobé piijaté zalohy 42 10 652 11582
C.l.4 Zavazky z obchodnich vztahil 43 9719 1823
C.Il.8. Zavazky ostatni 44 39 052 26 039
C.l.8.4, Zavazky ze socialniho zabezpeceni a zdravotniho poji$téni 45 34 38
C.1.8.5. Stat - dariové zavazky a dotace 46 818 17
C.ll.e.6. Dohadné Géty pasivni 47 34 213 24 612
C.l.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 51 461 936




VYKAZ ZISKU A ZTRATY

druhové ¢élenéni

za rok konéici 31. prosincem 2016
(v tisicich Kg&)

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

Identifikacni Eislo 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
L. Trzby z prodeje vyrobkl a sluzeb 1 208 780 220 877
A, Vykonova spotfeba 2 137 797 130 168
A2 Spotfeba 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;lsétl;ls]?y;}g;asg;ia'lni zabezpedeni, zdravotni pojisténi a 7 119 112
D.2.1. Naklady na socialni zabezpeceni a zdravotni pojisténi 8 119 112
E. Upravy hadnot v provozni oblasti 9 5312 -1207
EA1, rL'TJI;;;:;/kyuhodnot dlouhodobého ne‘hmotného a hmotného 10 5267 -2661
E 1A :;;;:;/Q/urio‘?:édlouhodobeho nehmotného a hmotného 1 33 421 34 019
E12 ﬁ;;g::kyuh_og:g;:riguhodobeho nehmotného a hmotného 12 -28 154 36680
E.3. Upravy hodnot pohledavek 13 45 1454
M. 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
.3. Jiné provozni vynosy 17 432 618
F Ostatni provozni naklady 18 66 156 20 834
F.1. Zistatkova cena prodaného dlouhodobého majetku 19 57 239 16 506
F.3. Dané a poplatky 20 4 393 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 rad. Bézné Minulé
ucetni ucéetni
obdobi obdobi

a b c 1 2
Vi 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
51 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

. Finanéni vysledek hospodafeni 30 -59 444 -49 020

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

L. Da z pfijmd 32 -3957 -1852

L.2. Dafi z pfijm{ odloZzena (+/-) 33 -3957 - 1852

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

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

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

VIL.




PREHLED O PENEZNICH TOCICH

za rok kongcici 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 prostredka a penéznich ekvivalentid na zadatku uéetniho obdobi 66 296 94 354
Penézni toky z hlavni vydéleéné &innosti
Z: Ugetni zisk nebo ztrata z bézné ginnosti pred zdané&nim -8614 45 314
A.1. Upravy o nepenézni operace 72630 52 448
A.1.1. Odpisy stalych aktiv 33 421 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. Vylctované nakladové a vynosové lroky 56 873 58 863
A.1.7. Pfipadné Gpravy o ostatni nepenézni operace 4521 1308
A+ Gisty penézni tok z provozni &innosti pred 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. zavazkl z provozni ¢innosti, pasivnich Gétl dohadnych a éasového rozlideni 19 390 - 6040
A éist)" penézni tok z provozni &éinnosti pfed zdanénim, finanénimi 79 878 93 598
A 3. Zaplacené Groky s vyjimkou kapitalizovanych arokl -32152 - 26 950
A.4. Pfijaté uroky 8 8
A 5. Zaplacena dail z pfijmu za b&znou &innost a domérky dané za minula 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 -3 169
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 investiéni &innosti 33674 19 855
Penézni toky z finanénich &innosti
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 zvySeni nebo snizeni pendznich prostiedki 14 149 -28 058
R. Stav penéznich prostfedka a penéznich ekvivalenti na konci uéetniho obdobi 80 445 66 296




PREHLED O ZMENACH VLASTNIHO KAPITALU

za rok kongici 31. prosincem 2016
(v tisicich K&)

ldentifikacni éislo

Obchodni firma a sidlo

Arcona Capital Central European
Properties, a.s.

11000 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 -139 632 112113
Vysledek hospodareni za bézny rok - - -4 657 -4 657
Zustatek k 31,12.2016 26 343 225 302 -144 189 107 456

Vysledek hospodareni

min. let a vysledek

Zakladni hospodareni bézného
kapital Azio iéetniho obdobi Celkem
Zustatek k 1.1.2015 26 343 225 302 -186 692 64 953
Zaokrouhleni - - -8 -6
Vysledek hospodareni za béZny rok - - 47 166 47 166
Zustatek k 31.12.2015 26 343 225 302 -139 532 112 113




Arcona Capital Central European Properties, a.s.

Priloha v Gcetni zavérce

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

Charakteristika a hlavni aktivity

Vznik a charakteristika spolecnosti
Spole¢nost vznikla 1. tijna 2010 jako spole¢nost ndstupnickd na zakladé vnitrostatni fiize splynutim

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

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

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

Vlastnici spolecnosti

Akcionafi spole¢nosti k 31. prosinci 2016 jsou:

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

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

Identifikacni cislo

24727 873

Clenové predstavenstva a dozoréi rady k 31. prosinci 2016

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

Ing. Martin Krejc¢i

vvvvv

konsolidovana Gcetni jednotka patti, 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.
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Konsolidovanou a&etni zavérku nejuzsi skupiny Gcetnich jednotek, ke které spole¢nost jako
konsolidovana Gc¢etni jednotka patii, sestavuje MEI-Czech Offices Il C.V. se sidlem v Hogehilweg
17, 1101 CB Amsterdam, Nizozemské Kralovstvi. Tuta konsolidovanou ucetni zavérku je mozné
ziskat v sidle konsolidujici spole¢nosti.

Zmeény v obchodnim rejstiiku

V roce 2016 byly provedeny nasledujici zmény v obchodnim rejstriku:

- 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 zaklad& ugetnictvi vedeného v souladu se zakonem o G&etnictvi 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 ucetnictvi, ve znéni pozd¢jsich predpisil, pro ucetni
jednotky, které jsou podnikateli uétujicimi v soustavé podvojného Gcetnictvi.

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 (¢tovan do nakladi 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 odpisovéna 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 porovnéani
celkové zistatkové hodnoty portfolia budov a pozemki s celkovym trZznim ocenénim tohoto
portfolia. Tento postup byl zvolen Spole¢nosti s ohledem na jeji obchodni strategii.

Pti stanoveni trzniho ocenéni vychazi Spole¢nost ze znaleckych posudkil, z analyz pfipravenych
externimi znalci i z internich ocenéni.

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

Rezervy

Rezervu na dari z prijma vytvari spoleénost vzhledem k tomu, Ze okamzik sestaveni ucetni
zaveérky predchazi okamziku stanoveni vyse dafiové povinnosti. V nasledujicim acetnim obdobi
spole¢nost rezervu rozpusti a zaGctuje zjisténou datiovou povinnost.

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

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

vysledku hospodareni.
d) Dan z pfijmi
Daii z pt{jmi za dané obdobi se sklada ze splatné dané a ze zmény stavu v odlozené dani.

Splatna dari zahrnuje odhad dané vypocteny z danového zakladu s pouzitim dafiové sazby platné
v prvni den G¢etniho obdobi a veskeré domérky a vratky za minula obdobi.

OdloZena dari vychazi z veskerych docasnych rozdili mezi uéetni a dafiovou hodnotou aktiv
a pasiv, pfipadné dalSich docasnych rozdili (daiova ztrata), s pouZzitim oéekavané danové sazby
platné pro obdobi, ve kterém budou dariovy zavazek nebo pohledavka uplatnény.

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

e) Klasifikace zavazkii

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

f) Vynosy
Trzby z pronajmu jsou zaGctovany k datu poskytnuti sluzeb a jsou vykazany po odecteni slev
a dané z pridané hodnoty. Vynos z piefakturace nakladd je vykdzan v obdobi, s nimz Casové
a vécné souvisi. V pfipadé 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
vykézany v polozce Zistatkova cena prodaného dlouhodobého majetku a materiélu.

g) Pouziti odhadd

Pti pripravé acetni zavérky pouziva vedeni Spole¢nosti odhady a stanovuje predpoklady, které
maji vliv na uplatnéni dGcetnich postupli a na vy$i majetku, zavazkid, vynosii a nakladi
vykazanych v tcetni zavérce. Tyto odhady a ptedpoklady vychézeji z historickych zkuSenosti
a riiznych dalsich faktori, které jsou povazovany za ptimérené k datu sestaveni ucetni zaverky,
a pouzivaji se v situaci, kdy acetni hodnoty majetku a zavazkl nejsou zcela evidentni z jinych
zdrojit nebo kdy existuje nejistota p¥i uplatnéni jednotlivych ucetnich politik. Skute¢né vysledky
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se mohou od odhadi lisit. Odhady a predpoklady jsou priab&ézné revidovany. Upravy Géetnich
odhadii jsou zohledn&ny v obdobi, ve kterém jsou tyto odhady revidovany, pokud se revize tyka
pouze daného (cetniho obdobi, nebo v ohdobi revize a budoucich obdobich, pokud revize
ovliviiuje soucasné i budouci obdobi. Odhady a vychozi piedpoklady pouzité v béZném Gcetnim
obdobi ovliviiuji predeviim hodnotu vykézaného dlouhodobého hmotného majetku a odlozené
dané.

h)  Penézni prostiedky ulozené k zajisténi bankovnich Gvérd

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

i)  Penézni prostiedky ulozené na vdzaném uctu

PenéZni prosttedky souvisejici s prodejem dlouhodobého majetku uloZené na vazaném uctu
(escrow Uiéet) jsou k rozvahovému dni v ptipadé, Ze nejsou splnény vSechny poZadavky na
uvolnéni té&chto penéznich prostiedki, vykazovany jako Jiné kratkodobé pohledavky z diivodu
omezené disponibility spole¢nosti s témito penéznimi prostiedky.

j)  Derivaty k obchodovani

Spolcénost pouziva irokové swapy slouzici k zaji§téni rizika spojeného s pohybem urokovych
sazeb. Tyto derivaty jsou klasifikovany jako derivaty k obchodovani a jsou vykazovany v pozici
Jiné zivazky kritkodobé v realnych hodnotich, kde zisky (ztraty) ze zmény jejich redlnych
hodnot jsou zahrnuty ve vynosech (Ostatni finanéni vynosy) nebo nakladech (Ostatni financni
naklady) spole¢nosti.
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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 - -1 167 -
Zust. k 31.12.2016 80 987 1569 778 3951 1617 1656 333
Opravky
Zistatek k 1.1.2016 -- 200 309 3 665 -- 203 974
Odpisy -- 33380 41 -- 33421
Opravky k abytkim -- -8 823 -113 - -8 936
Pieadtovani - - - o4 s
Zustatek k 31.12.2016 -- 224 866 3593 --- 228 459
Oprav;lé polozky
Zustatek k 1.1.2016 -- 49 442 -- 1 881 51323
Zmé&na stavu opr. polozek - -26273 -- -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




Arcona Capital Central European Properties, a.s.

Pfiloha v Géetni zavérce

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

Nedok.
2015 Pozemky Stavby Vybaveni majetek Celkem
Porizovaci cena
Zustatek k 1.1.2015 85656 1 629230 3697 2316 1720 899
Prirdstky 29 2441 - 699 3169
Ubytky 22765 -15 350 -14 -194 -18323
Pfetctovani -- - = = =S
Zast. 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 -- -1817
Pfeuctovani - “- -- - -
Zistatek k 31.12.2015 -- 200 306 3 665 -- 203971
Opravné polozky
Zustatek k 1.1.2015 -~ 86 079 -- 1927 88 006
Zména stavu opr. poloZek -= -36 634 -- -46 -36 680
Zust. k 31.12.2015 - 49 445 - 1 881 ' 51326
Zist. hodn. 1.1.2015 85 656 1374 995 84 389 1461 124
Ziist. hodn. 31.12.2015 82 920 1 366 570 18 940 1450 448

Celkovy pocet nemovitosti ¢inil 50 k 31. prosinci 2016 (2015 — 53).

swr

Mezi nejvyznamnéjsi ibytky dlouhodobého majetku v roce 2016 patfil prodej nemovitosti v Brné,
Teplicich, Hradci Kralové a Chomutove.

Majetek zatizeny zastavnim pravem je uveden v bod¢ 11.

Opravna poloZka k dlouhodobému majetku byla ¢astedné rozpuiténa na zakladé znaleckého posudku
ptipraveného spoleénosti CBRE s.r.o. k31. prosinci 2016 a schvéleného vedenim spole€nosti.
V ptipadé, Ze by spole€nost nepostupovala dle bodu 2¢ Ggetnich politik (ocenéni portfolia) a
porovnala hodnotu ocenéni jednotlivych budov a jejich piislusnych pozemki, pak by spoleCnost
k 31. prosinci 2016 zai¢tovala opravnou polozku ve vysi 28 168 tis. K¢.

Piiristky majetku piedstavuji stavebni Gpravy a rekonstrukci nemovitosti ve Zlinég.
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4. Pohledavky a zavazky z obchodnich vztaht

a) Kratkodobé pohledavky z obchodnich vztahii ¢ini 9 945 tis. K& (2015 — 10 334 tis. K¢), ze kterych
9 649 tis. K& (2015 — 9 739 tis. K¢&) ptedstavuji 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 piedevsim
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 vyuctovani sluzeb prefakturovavanych najemnikim, 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
Zustatek 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 hodnoté 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 hodnoté 1 000 K¢ 12 658 225302 237960
Zastatek k 31.12.2016 26 343 225302 251 645
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9. Pfehled pohyb vlastniho kapitalu
Z4kladni Vysledek hospodafeni  yygledek hospodateni
kapital Emisn{ aZio béZného obdobi minulych let Celkem
Zistatek k 1.1.2016 26 343 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 ucetni zavérky nebylo rozhodnuto o rozdéleni zisku za rok 2016.
10. Zavazky k tivérovym institucim
. Zistatek  Splatnodo 1  Splatnood 1  Splatno v nasl.
2016 Splatnost Urok. sazba 31.12.2016 roku do 5 let letech
Uver 2028 3M Pribor + 2,94 % 795 220 69 582 227577 498 061
Celkem 795 220 69 582 227577 198 061
. Zustatek  Splatno do 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 zajistén nasledovné:

—  Zastavnim pravem k nemovitostem

— Zastavnim pravem k pohledavkam

—  Zastavnim pravem k pohledavkam z pojistného

— Zastavnim pravem k bankovnim G¢tlim

—  Zastavnim pravem k akciim spole€nosti

Ostatni zavazky spolednosti jsou podfizeny bankovnimu Gvéru. Bankovni avér je splacen Ctvrtletné
a v pripadé prodeje nemovitosti je provedena mimotadna splatka ivéru.

Urokové riziko spojené s bankovnim tivérem 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 -3932
2015 Datum uzavfeni Splatnost Meéna Nominalni hodnota Reélné 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 zprondjmu nemovitosti vtuzemsku a trzby ze sluzeb
souvisejicich s timto najmem.

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

12. Informace o transakcich se spfiznénymi stranami

a)

b)

Transakce se spfiznénymi stranami

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

Kratkodoba st Dlouhodob# cast
2015 2016 2015 2016
VétSinovy akcionaf - - -
459 129 484 183

Ostatni spriznéné osoby - -

Spoleénost eviduje piijaté pijeky od spoleénosti MEOF III. N.V. ve vysi 340 690 tis. K& véetné
kapitalizovanych troki (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. Obe 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 piijcky ¢lentim statutarnich a dozoréich 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 socidlniho zabezpeleni a zdravotniho pojisténi &ini 34 tis. K& (2015 — 38 tis. K¢&).
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13. Stat — danoveé zavazky a pohledavky

Dartiové zavazky ¢ini 818 tis. K& (2015 — 17 tis. K&). V roce 2016 je tento zavazek tvofen zejména
dang z ptevodu nemovitosti ve vysi 803 tis. K¢.

V pozici Stat — datiové pohledavky ve vysi 990 tis. K& (2015 — 1 092 tis. K¢&) vykazuje Spolecnost
k 31. prosinci 2016 pohledavku z titulu dan€ z pridané 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 ndjemciim, zejména za dodavky elektrické energie, a dale za
dodavky ostatnich sluzeb, které vécné a €asové souvisi s aéetnim obdobim, ale ke kterym k datu
ucetni zaveérky 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 1 581 - - 1572 1581
OdloZena daitova pohledavka/(zavazek) 1572 1581 -67 936 -63 988 -66 364 -62 407

V souladu s Géetnimi 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 auditoriim

Tyto informace jsou uvedeny v pfiloze konsolidované ucetni zavérky sestavené za konsolidacni
celek, ve kterém je spole¢nost zahrnuta.

17. Zavazky nevykazané v rozvaze

Spolecnost nema zavazky, které by nevykéazala v rozvaze k 31. prosinci 2016.
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18. Prehled o penéznich tocich

19.

Pro tcely sestaveni pfehledu o penéznich tocich jsou penézni prostfedky a penézni ekvivalenty
definovany tak, Ze zahrnuji penize v pokladné, penize na cesté, penize na bankovnich i¢tech a dalsi
financni aktiva, jejichZ ocenéni mize byt spolehlivé uréeno a ktera mohou byt snadno pieménéna v
penézni prostredky. Zistatek penéznich prostfedkii a penéZnich ekvivalentli je na konci u€etniho
obdobi nasledujici:

Zustatek k 31.12.

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

Penézni toky z provoznich, investi¢nich nebo finan¢nich &innosti 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 spole¢nosti znamy zadné dalSi vyznamné nasledné
udalosti, které by ovlivnily G&etni zavérku k 31. prosinci 2016.

Sestaveno dne: 31. biezna 2017

Zbynék Laube
¢len predstavenstva

/ / o

n. /v
Ing. Manirr/!(rejéi

finan¢ni manazer

Ing. Jaroslava P‘ecbmvé

¥

Géetni =~ /. /
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ZPRAVA
statutarniho organu spoleénosti
Arcona Capital Central European Properties,
a.s.

o vztazich mezi propojenymi osobami za rok
2016 zpracovana dle § 82 zakona ¢. 90/2012
Sb., o obchodnich spole¢nostech a
druzstvech

PREAMBULE

Piedstavenstvo spoleénosti v souladu s
ustanovenim § 82 a nasl. zak. &. 90/2012 Sb., o
obchodnich spole¢nostech a druZstvech, ve
znéni pozdéjSich pravnich pfedpist (dale jen
.ZOK") vypracovalo na zakladé své povinnosti
zpravu, ktera popisuje vztahy s propojenymi
osobami, tj. vztahy mezi ovladanou osobou a
ovladajici osobou a vztahy mezi ovladanou
osobou a ostatnimi osobami ovladanymi stejnou
ovladajici osobou. Vztahy jsou popsany
zpusobem piihlizejicim k nutnosti respektovat
ustanoveni § 504 zak. €. 89/2012 Sb., tykajici se
obchodniho tajemstvi.

[
PROPOJENE OSOBY

1. Ovladana osoba:

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

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

ICO: 247 27 873

zapsana vobchodnim rejstfiku  vedeném

Méstskym soudem v Praze, sp. zn. B 16436
(dale také jen jako ,Ovladana osoba")

2. Ovladaijici osoba:

Spole¢nost: 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 Oviadané osobé byla spoleénost
MEI-Czech Offices 1l C.V. ovladajici osobou,
kdyz byla po celé rozhodné obdobi, jak je
definovano nize, vétSinovym akcionafem
Ovladané osoby.

(dale jen ,Ovladajici osoba“)

3. Ostatni osoby oviadané Ovladajici osobou: |

REPORT

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

on relations within related parties for the year
2016 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, i.e. 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.

(.
RELATED PARTIES
1. Controlled person:

Company: Arcona Capital Central
European Properties, a.s.
Seated at: Prague 1, Politickych vézhd
912/10, Post Code 110 00
Id.No.: 24727873

Registered with the Commercial Register kept by
the Municipal Court in Prague, B 16436
(hereinafter the ,Controlled person*)

2. Contralling 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 Qost Nederland, file No.

08175938.

The company MEI-Czech Offices Il C.V., as the
majority shareholder, - was controlling entity
towards the Controlied entity during the whole
respective period (as defined below).
(hereinafter the "Controlling person”)

3. Other entities controlled by the Controlling




[ Oviadajici osoba nebyla v rozhodném obdobi
ovladaijici osobou jiné osoby.

.
ROZHODNE OBDOBI
Tato zpréva je zpracovana za posledni ucetni
obdobi, tj. za obdobi 1.1.2016 az 31.12.2016.

mn.
ULOHA OVLADANE OSOBY VE VZTAHU

K OVLADAJICi OSOBE
Prostfednictvim  ovladané osoby realizuje
Ovladajici osoba své investice v oblasti

nemovitosti v Ceské republice.

.
SMLOUVY A DOHODY UZAVRENE
PROPOJENYMI OSOBAMI

Mezi Ovladajici osobou a Ovladanou osobou
nebo mezi Ovladanou osobou a osobami
ovladanymi stejnou Ovladajici osobou nebyly
zadné smiouvy, které by byly v rozhodném
obdobi uginné, ani nebyly 2adné smlouvy
uzavieny.

Mezi Ovladanou osobou, jako dluZznikem a
osobou ovladajici Ovladajici osobu, tzn.
spoleénosti Florijn Investments B.V., se sidlem
Rijksweg 162b, Limmen, Nizozemi, zapsanou v
obchodnim  rejstfiku  vedeném  obchodni
komorou pro Noordwest — Holland, &islo viozky
37012258, jako veéfitelem, byla uzaviena
smlouva o Uvéru, jez byla platna a Géinna po
celou dobu trvani rozhodného obdobi. Uvér je
splatny 31. prosince 2018.

V.
JINE PRAVNi UKONY A OPATRENI
V rozhodném obdobi nebyly Ovladanou osobou
na popud nebo v zajmu propojenych osob piijaty
nebo uskutecnény Zzadné pravni ukony ani
opatieni.

V1.
OSTATNi OPATRENI PRIJATA CI
USKUTECNENA V ZAJMU NEBO NA POPUD
TECHTO OSOB OVLADANOU OSOBOU

Zadna opatteni, pfijatda nebo uskutednéna v
zajmu nebo na popud propojenych osob, s

_vyjimkou v této zpravé popsanych, nebyla v roce |

person:
The Controlling entity was not in a position of

controlling entity with respect to any other entity.

il.
RESPECTIVE PERIOD
This report has been drawn up for the last
accounting period 1.1.2016 - 31.12.2016.

.

SCOPE OF RELATIONSHIP BETWEEN
CONTROLLED PERSON AND CONTROLLING
PERSON
The Controlling Person implements its
investments in real estate in the Czech Republic

via Controlled Person.

Iv.

AGREEMENTS AND CONTRACTS
CONCILUDED BETWEEN RELATED ENTITIES
No agreements were effective or signed during
the respective period between the Controlling
Person and the Controlled Person or between
Controlled Person and entities controlled by the
same Controlling Person.

The Controlled Person, as the debtor and the
person controlling the Controlling Person, being
the company Florijn Investments B.V., seated at
Rijksweg 162b, Limmen, the Netherlands,
registered with the Commercial register kept by
the Chamber of Commerce for Noordwest-
Holland, file No. 37012258, as the creditor, a
credit contract was signed that was valid and
effective during the whole respective period. The
loan is payable 31 December 2018.

V.

OTHER LEGAL ACTS AND MEASURES
During the respective pericd no legal acts and
measures were taken by the Controlied Person
for the benefit of the related entities or upon their
impulse.

VL.

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
2016 in the interest or at the instigation of the




2016 uginéna.

VIl .
PROHLASENI
Ze vztahl mezi propojenymi osobami neplynuly
Ovladané osobé Zadné vyhody ani nevyhody ani
Zadna rizika.

Statutarni organ Ovladané osoby prohlasuje, Ze
Udaje obsazené v této zpravé jsou spravné a
uplné a Ze pfi vypracovani zpravy dle § 82 a
nasl. ZOK bylo postupovano piné v rozsahu
v8ech informaci a Gdaja, které ma statutarni
organ k dispozici, ¢i které pfi jednani s pécéi
fadného hospodare zjistil.

ALR
ZAVER
Oviadané osobé nevznikla ze vztahl mezi
propojenymi osobami v rozhodné dobé Zzadna
Ujma.

V pfipadé jakychkoliv rozpord mezi ¢eskym a
anglickym znénim ma ceské znéni pfednost.

Tato zprava byla zpracovana pfedstavenstvem
Ovladané osoby, spolecnosti Arcona Capital
Central European Properties, a.s., dne

 related persons.

VIL
DECLARATIONS
From the relations between the related persons
no advantages or disadvantages or risks arose
far 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.

Viil.
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.

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

10.1.2017.

on 10.1.2017.

Arcona Capital Central European Properties, a.s.
Guy St John Barker, pfedseda pfedstavenstva

~ ]

Arcona Cépital Cé-ritrél‘E&r-c.)béah-ﬁr'openies, a.s.
Ing. Zbynék Laube, ¢len pfedstavenstva



KPMG Ceska republika Audit, s.r.o.
PobfeZni 1a

186 00 Praha 8
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Zprava nezavislého auditora pro akcionare spolecnosti
Arcona Capital Central European Properties, a.s.

Vyrok auditora

Provedli jsme audit pfilozené ucéetni zavérky spoleénosti Arcona Capital Central
European Properties, a.s. (dale také ,Spole¢nost') sestavené na zakladé &eskych
Ucetnich predpis(, ktera se sklada z rozvahy k 31. prosinci 2016, vykazu zisku a ztraty,
pfehledu o zménach vlastniho kapitalu a prfehledu o penéznich tocich za rok kong&ici
31. prosincem 2016 a ptilohy v U€etni zavérce, kiera obsahuje popis pouzitych
podstatnych G&etnich metod a dal$i vysvétlujici informace. Udaje o Spoleénosti jsou
uvedeny v bodé 1 pfilohy v této Ucetni zavérce.

Podle naseho nazoru Ucetni zavérka podava vérny a poctivy obraz aktiv a pasiv
Spole¢nosti k 31. prosinci 2016 a nakladli a vynos( a vysledku jejiho hospodareni
a penéznich tokdl za rok kongici 31. prosincem 2016 v souladu s &eskymi ugetnimi
pfedpisy.

Zaklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zakonem o auditorech a standardy Komory auditor(
Ceské republiky pro audit, kterymi jsou mezinarodni standardy pro audit (ISA) ptipadné
dopinéné a upravené souvisejicimi aplikaénimi dolozkami. Nase odpovédnost
stanovena témito predpisy je podrobnéji popsana v oddilu Odpovédnost auditora za
audit ucetni zavérky. V souladu se zakonem o auditorech a Etickym kodexem pfijatym
Komorou auditorll Ceské republiky jsme na Spole¢nosti nezavisli a spinili jsme i dalgi
etické povinnosti vyplyvajici z uvedenych predpisi. Domnivdme se, ze dlkazni
informace, které jsme shromazdili, poskytuji dostateény a vhodny zaklad pro vyjadieni
naseho vyroku.

Ostatni informace uvedené ve vyrocni zpravé

Ostatnimi informacemi jsou v souladu s § 2 pism. b) zakona o auditorech informace
uvedené ve vyrogni zpravé mimo ucetni zavérku a nasi zpravu auditora. Za ostatni
informace odpovida statutarni organ Spoleénosti.

Nas vyrok k ucetni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Presto je v3ak sou€asti
nadich povinnosti souvisejicich s ovéfenim UCetni zavérky seznameni se s ostatnimi
informacemi a posouzeni, zda ostatni informace nejsou ve vyznamném (materialnim)
nesouladu s ugetni zavérkou €i s nasimi znalostmi o u¢etni jednotce ziskanymi béhem
ovéfovani Ucetni zavérky nebo zda se jinak tyto informace nejevi jako vyznamné
(materialné) nespravné. Také posuzujeme, zda ostatni informace byly ve vSech

KPMG Ceska republika Audit, s.r.0., a Czech limiled liability company and Obchodni rejsifik vedeny 1ICO 49619187
a member firm of the KPMG netwark of independent member firms affiliated Méstskym soudem v Praze DIC CZ699001996
with KPMG Inlernational Cooperalive (‘KPMG Inlernalional”), a Swiss enlily. oddil C, viozka 24185 ID datové schranky: 8h3gtra



vyznamnych (materialnich) ohledech vypracovany v souladu s pfislusnymi pravnimi
predpisy. Timto posouzenim se rozumi, zda ostatni informace splfiuji poZzadavky pravnich
pfedpisti na formalni naleZitosti a postup vypracovani ostatnich informaci v kontextu
vyznamnosti (materiality), tj. zda pfipadné nedodrzeni uvedenych pozadavk( by bylo
zpUsobilé ovlivnit tsudek Einény na zakladé ostatnich informaci.

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

o ostatni informace, které popisuji skuteénosti, jez jsou téz pfedmétem zobrazeni
v uCetni zavérce, jsou ve vdech vyznamnych (materidlnich) ohledech v souladu
s UCetni zavérkou a

¢ ostatni informace byly vypracovany v souladu s pravnimi predpisy.

Dale jsme povinni uvést, zda na zakladé poznatkl a povédomi o Spoleénosti, k nimz jsme
dospéli pfi provadéni auditu, ostatni informace neobsahuji vyznamné (materialni) vécné
nespravnosti. V ramci uvedenych postupl jsme v obdrzenych ostatnich informacich zadné
vyznamné (materiaini) vécné nespravnosti nezjistili.

Odpovédnost statutarniho organu a osob povérenych spravou a fizenim za
ucetni zavérku

Statutarni orgadn Spole€nosti odpovida za sestaveni U€etni zavérky podavajici vérny
a poctivy obraz v souladu s eskymi ucetnimi predpisy a za takovy vnitfni kontrolni
systém, ktery povaZzuje za nezbytny pro sestaveni Ucetni zavérky tak, aby neobsahovala
vyznamné (materialni) nespravnosti zplisobené podvodem nebo chybou.

Pri sestavovani ucetni zavérky je statutarni organ Spolecnosti povinen posoudit,
zda je Spole€nost schopna nepfetrzité trvat, a pokud je to relevantni, popsat
v pfiloze v G€etni zavérce zaleZitosti tykajici se jejiho nepfetrzitého trvani a pouziti
pfedpokladu nepfetrzitého trvani pfi sestaveni G&etni zavérky, s vyjimkou pfipadd,
kdy statutarni organ planuje zrudeni Spole&nosti nebo ukonéeni jeji ginnosti, resp.
kdy nema jinou realnou moznost, nez tak ucinit.

Odpovédnost auditora za audit uéetni zavérky

Nasim cilem je ziskat pfiméfenou jistotu, Ze ucetni zaveérka jako celek neobsahuje
vyznamnou (materidlni) nespravnost zplsobenou podvodem nebo chybou a vydat
zpravu auditora obsahujici na$ vyrok. Pfiméfena mira jistoty je velka mira jistoty,
nicmené neni zarukou, Ze audit provedeny v souladu s vy$e uvedenymi predpisy ve véech
pfipadech v uletni zavérce odhali pfipadnou existujici vyznamnou (materialni)
nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat v dsledku podvod( nebo chyb a povazuji se
za vyznamné (materialni), pokud Ize realn& predpokladat, ze by jednotlivé nebo
v souhrnu mohly ovlivnit ekonomicka rozhodnuti, ktera uzivatelé Gcetni zavérky na jejim
z&kladé pfijmou.

Pfi provadéni auditu v souladu s vyS$e uvedenymi piedpisy je nasi povinnosti
uplatiiovat b&hem celého auditu odborny tsudek a zachovavat profesni skepticismus.
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Dale je nasi povinnosti:

Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materialni) nespravnosti ucetni
zavérky zpUsobené podvodem nebo chybou, navrhnout a provest auditorské
postupy reagujici na tato rizika a ziskat dostate¢né a vhodné dlikazni informace,
abychom na jejich zakladé mohli vyjadrit vyrok. Riziko, Ze neodhalime vyznamnou
(materialni) nespravnost, k niz doslo v dlsledku podvodu, je vétsi nez riziko
neodhaleni vyznamné (materiaini) nespravnosti zplsobené chybou, protoZe
soucasti podvodu mohou byt tajné dohody, falSovani, umyslna opomenuti,
nepravdiva prohlaseni nebo obchazeni vnitfnich kontrol statutarnim organem
Spole&nosti.

Seznamit se s vnitinim kontrolnim systémem Spole¢nosti relevantnim pro audit
v takovém rozsahu, abychom mohli navrhnout auditorské postupy vhodné
s ohledem na dané okolnosti, nikoli abychom mohli vyjadfit nazor na uéinnost jejiho
vnitfniho kontrolniho systému.

Posoudit vhodnost pouzitych Géetnich pravidel, pfiméfenost provedenych tcetnich
odhad(l a informace, které v této souvislosti statutarni organ Spole¢nosti uved|
v pfiloze v Uéetni zavérce.

Posoudit vhodnost pouziti pfedpokladu nepfetrzitého trvani pfi sestaveni ucetni
zavérky statutarnim organem a to, zda s cohledem na shromazdéné dukazni
informace existuje vyznamna (materialni) nejistota vyplyvajici z udélosti nebo
podminek, které mohou vyznamné zpochybnit schopnost Spole¢nosti nepietrzite
trvat. Jestlize dojdeme k zavéru, Ze takova vyznamna (materialni) nejistota
existuje, je nasi povinnosti upozornit v nasi zpravé na informace uvedene v teto
souvislosti v pfiloze v Ucetni zavérce, a pokud tyto informace nejsou dostate¢né,
vyjadiit modifikovany vyrok. Na3e zavéry tykajici se schopnosti Spoleénosti
nepfetrzité trvat vychazeji z dikaznich informaci, které jsme ziskali do data nasi
zpravy. Nicméné budouci uddalosti nebo podminky mohou vést k tomu, Ze
Spolecnost ztrati schopnost nepietrzité trvat.

Vyhodnotit celkovou prezentaci, ¢lenéni a obsah ugetni zavérky, v&etné pfilohy, a dale
to, zda Ucetni zavérka zobrazuje podkladové transakce a udalosti zplsobem, ktery
vede k vérnému zobrazeni.

Nasi povinnosti je informovat osoby povéfené spravou a Fizenim mimo jiné
o planovaném rozsahu a nafasovani auditu a o vyznamnych zjist€nich, kterd jsme
v jeho pribéhu uginili, véetné zjisténych vyznamnych nedostatkd ve vnitfnim kontrolnim
systému.



Statutarni auditor odpovédny za zakazku

Pavel Kliment je statutarnim auditorem odpovédnym za audit G&etni zavérky spolenosti
Arcona Capital Central European Properties, a.s. k 31. prosinci 2016, na jehoz zakladé
byla zpracovana tato zprava nezavislého auditora.

V Praze, dne 31. bfezna 2017
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G Ceska republfka Audit, s.r.o. Partner
Evidenéni &isto 71 Evidenéni ¢islo 2145



