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Zakladni udaje o spolecnosti

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

Ic: 247 27 873

Pravni forma: akciova spolecnost

Pfedmét podnikani spoletnosti:

- prondjem nemovitosti, byti a nebytovych prostor bez poskytovani jinych neZ zakladnich sluzeb
zajistujicich radny provoz nemovitosti, byt a nebytovych prostor,
- vyroba, obchod a sluzby neuvedené v pfilohach 1 az 3 Zivnostenského zdkona.

Spole¢nost je zapsdna v obchodnim rejstiiku vedeném Meéstskym soudem v Praze, oddil B,
vlozka 16436. Spoleénost vznikla 1. fijna 2010 jako spole¢nost nastupnicka na zakladé vnitrostatni fuze
splynutim zanikajicich spole¢nosti MEI Properties, a.s. a DELTATEL, s.r.o.

Ke dni 31. prosince 2017 je zakladni kapital 26 343 tis. KC a je zcela splacen.

Spole¢nost ma k datu 31. prosince 2017 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 organech spoleénosti

Clenové predstavenstva a dozoréi rady k 31. prosinci 2017
Clenové pfedstavenstva
Guy St John Barker (predseda)
Zbynék Laube

Zmény v obchodnim rejstiiku

V roce 2017 nebyly provedeny zadné zmény ve spolecnosti.

Clenové dozordi rady

Tina Kathrin Rauh (predseda)
Mgr. Jana Samkova

Ing. Martin Krejci



Zprava o podnikatelské ¢innosti spolecnosti, stavu jejtho majetku a vyvoji za uéetni obdobi roku 2017

Spoleénost  je  vlastnikem  portfolia  nemovitosti  pivodné  vlastnénych  spoleénosti
02 Czech Republic, a.s., které nabyla v roce 2008. Nemovitosti jsou lokalizovany ve velkych méstech,
kterd tvofi krajska a dal$i mésta Ceské republiky vyjma Prahy. Celkova pronajimatelna plocha budov
tvoli priblizné 142 000 m2,

Pfedmétem podnikani spolecnosti je (i) prondjem nemovitosti, bytd a nebytovych prostor bez
poskytovani jinych nez zédkladnich sluzeb a (ii) vyroba, obchod a sluZby neuvedené v pfilohdch &. 1 aZ 3
zivnostenského zdkona. Co do pfedmétu podnikani a co do podnikatelské éinnosti spoleénosti nedoslo
v uplynulém ucetnim obdobi roku 2017 k Zadnym zménam.

Cilem spoleénosti je dosaieni co nejvy$siho vynosu z prondjmu nemovitosti a pribéiny prodej
jednotlivych nemovitosti z portfolia v pfipadé adekvatni nabidky, resp. dosaZeni odpovidajici prodejni
ceny. V pozdéjsi fazi projektu bude cilem prodej celého portfolia nemovitosti.

Nejvyznamnéjsi slozkou aktiv spole¢nosti byla i v roce 2017 aktiva dlouhodobd, konkrétné se jednd
o dlouhodoby hmotny majetek, ktery je i nadale predmétem zastavniho prava ve prospéch
Raiffeisenbank a.s.

Aktiva spolecnosti jsou kryta zejména cizimi zdroji, a to pfedeviim Uvérem Raiffeisenbank a.s. a ke
konci roku 2017 kratkodobymi zavazky vadi spfiznénym osobam.

V roce 2017 spoleénost eviduje pouze bankovni tvéry, jejichz splatky jsou v souladu s provoznim tokem
hotovosti. Spole¢nosti byl poskytnut spole¢nosti Raiffeisenbank a.s. Gvér ve vysi 1 299 milionti K¢ na
pocatku projektu v roce 2008, pficemz zbyvajici neuhrazena ¢astka uvéru ke konci roku 2017 &inila 555
miliont KE. Spoleénost v roce 2017 fadné a vcas splatila 46 miliond K¢ a formou mimoradnych splatek
pak 194 miliont K¢.

Nadale v8ak ma spolec¢nost zadvazky vGci nebankovnim subjektlim, jejichZz drokové naklady maji
vyznamny vliv na hospodarské vysledky spolec¢nosti. Spole¢nost fesi véasnou thradu téchto zavazka
ziskanim novych finanénich prostfedkl, a to formou prodeje vybranych nemovitosti a formou
pfefinancovani téchto zavazkd jinymi zdroji s niz$im drokovym zatiZzenim.

V prubéhu 2017 provedla spolecnost prodej 7 nemovitosti, z jehoz vynosu v béiném obdobi uhradila
formou povinné mimofadné splatky ¢ast Uvéru Raiffeisenbank a.s.

Za rok 2017 dosahla spole¢nost celkového zisku ve vysi 72,7 miliona K&.

Pfedstavenstvo spolefnosti ma v pldnu v pribéhu roku 2018 i naddle posilovat kapitalovou strukturu
spole¢nosti, a to:

1. restrukturalizaci zdvazkl a jejich moinym nahrazenim novym zdvazkem s nizim 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 naklad( a poplatki.

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

Predpoklddany vyvoj spolecnosti a jeji ¢innosti

Spole¢nost bude pokracovat ve stavajici ¢innosti, jak byla popsana vyse v této zpravé. Prioritou je na
jedné strané zvyseni trieb zpronajmu jednotlivych budov zajisténé intenzivni aktivitou v oblasti
pronajimani, na druhé strané prodej vybranych nemovitosti tfetim strandm.



Vroce 2018 a v daldich obdobich budou k prodeji zvaiovany prodeje nemovitosti s podprimérnymi
vysledky. Pribézné 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 oblasti vyzkumu a vyvoje.

Aktivity v oblasti Zivotniho prostiedi a pracovnépravnich vztaht

7 v

Spoletnost nemd zadné aktivity v oblasti Zivotniho prostfedi.

Ke dni 31. prosince 2017 neméla spole¢nost Zadné zaméstnance. Vétsinu svych €innosti spole¢nost
zajistuje na zakladé dodavatelskych smluv. Spoleénost ma uzavieny smlouvy o vykonu funkce se ¢leny
statutarnich organa spoleénosti.

Organizacni slozky v zahraniéi
Spole¢nost nema Zadné organizacni slozky v zahraniéi.

Nabyvani vlastnich obchodnich podila/akcii
Spoleénast nenabyla v roce 2017 vlastni obchodni podily ani akcie ¢i obchodni podily ovladajici osoby.

Audit
Spole¢nost je v souladu s pfisluSnymi ustanovenimi zdkona €. 563/1991 Sb., o uéetnictvi, zejm. § 20 a
21, v platném znéni, povinna mit ucetni zavérku ovéfenou auditorem. Zprava auditora o ovéfeni Guéetni
zavérky tvofi pfilohu €. 2 a je nedilnou souéasti této vyroéni zpravy.

-
Zprdva o vztazich mezi propojenymi osobami
Zprava o vztazich mezi propojenymi osobami zpracovand statutdrnim organem spoleénosti v souladu
sust. § 82 zdkona €. 90/2012 Sh., o obchodnich spoleénostech a druistvech, v platném znéni, tvof{
pfilohu €. 3 této vyroéni zpravy a jeji nedilnou soucast.

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

V Praze, dne 9. bfezna 2018

AN Y.

Guy15t John Barker Zbynék Laube
pfedseda pfedstavenstva ¢len pfedstavenstva




Identifikaéni Eislo

ROZVAHA

v plném rozsahu
k 31. prosinci 2017

(v tisicich K&)

Obchodni firma a sidlo
Arcona Capital Central European

Properties, a.s.

Palitickych vézna 912/10

110 00 Praha 1 - Nové Mésto

247 27 873 Ceska republika
Jznat. ISR Minulé getni
fad. Bézné ucetni obdobi obdobi
Brutto Korekce Netto Netto
a b c 1 2 3 4
AKTIVA CELKEM 1 1546 239 -221 027 1325212 1510 314
Dlouhodoby majetek 2 1407 046 -217 750 1189 296 1404 705
B.l. Dlouhodoby nehmotny majetek 3 292 - 81 211
B.l.2. Ocenitelna prava 4 292 - 81 211
B.l.2.1. Software 5 292 - 81 211
B.Il. Diouhodoby hmotny majetek 6 1406 754 -217 669 1189 085 1404 705
B.L1. Pozemky a stavby 7 1397723 -214 641 1183082 1402730
B.I.1.1. Pozemky 8 71395 71395 80987
B..1.2. Stavby 9 1326 328 -214 641 1111687 1321743
B.l.2. Hmotné movité véci a jejich soubory 10 3 347 -3028 319 358
DS ooy | 1| oo
B.I1.5.1. Poskytnuté zalohy na dlouhodoby hmotny majetek 12 5 541 5541
B.I.5.2. Nedokoncéeny dlouhodoby hmotny majetek 13 143 143 1617
C. Obézna aktiva 14 138 361 -3277 135 084 105 474
C.ll, Pohledavky 15 25631 -3277 22 354 25029
c.l.2. Kratkodobé pohledavky 16 25631 -3277 22 354 25029
C..2.1. Pohledavky z obchodnich vztahtl 17 6 523 -3277 3246 1625
C.l.2.4. Pohledavky - ostatni 18 19108 19 108 23 404
C.11.2.4.3. [Stat - dafiové pohledavky 19 1267 1267 990
C.11.2.4 4. |Kratkodobé poskytnuté zalohy 20 1976 1976 14 316
C.l1.2.4.5. [Dohadné udty aktivni 21 10 275 10 275 8 098
C.11.2.4.6. | Jiné pohledavky 22 5590 5590
C.IV. Penézni prostfedky 23 112 730 112 730 80 445
C.Iv1. Penézni prostfedky v pokladné 24 37 37 35
Clv.2 PenéZni prostfedky na Gctech 25 112 693 112 693 80410
D. Casové rozliseni aktiv 26 832 832 135
D.1. Naklady pristich obdobi 27 170 170 125
D.3. PFiimy pfistich obdobi 28 662 662 10




Arcona Capital Central European Properties, a.s.

Rozvaha

k 31. prosinci 2017

Oznaé. PASIVA fad. Bézné Minulé
Géetni ucetni
obdobi obdobi

a b c 5 6
PASIVA CELKEM 29 1325212 15610314
A. Vlastni kapital 30 184 256 107 456
Al Zakladni kapital 31 26 343 26 343
Al Zakladni kapital 32 26 343 26 343
All Azio a kapitalové fondy 33 229 380 225 302
All1. Azio 34 225 302 225 302
All.2 Kapitalové fondy 35 4078
All2.2. Ocefiovaci rozdily z pfecenéni majetku a zavazkd (+/-) 36 4078
AlV. Vysledek hospodafreni minulych let (+/-) 37 -144 189 - 139 532
AlV.2. Neuhrazena ztrata minulych let (-) 38 -144 189 - 139 532

AV. Vysledek hospodafeni bézného uetniho obdobi (+/-) 39 72722 -4 657

B.+C. Cizi zdroje 40 1140 453 1401 233

B. Rezervy 41 5242

B.2. Rezerva na daf z pfijma 42 5242

C. Zavazky 43 1135211 1401233

C.l Dlouhodobé zavazky 44 71137 1272228

C.l2. Zavazky k Gvérovym institucim 45 725638
C.18. OdloZeny daiiovy zavazek 46 71137 62 407
C.1.9. Zavazky - ostatni 47 484 183

C.1.9.3. Jiné zavazky 48 484 183




Arcona Capital Central European Properties, a.s.

Rozvaha

k 31. prosinci 2017

Oznact. PASIVA fad. Bézné Minulé
ucetni ucetni
obdobi obdobi

a b c 5 6
C.H. Kratkodobé zavazky 49 1064 074 129 005
C..2. Zavazky k uvérovym institucim 50 555 456 69 582
C.IL3. Kratkodobé pfijaté zalohy 51 11 067 10 652
C.l1.4. Zavazky z obchodnich vztahd 52 10 448 9719
C.1.8. Zavazky ostatni 53 487 103 39 052
C.1.8.4. Zavazky ze socialniho zabezpeceni a zdravotniho pojisténi 54 35 34
C.1.8.5. Stat - dafové zavazky a dotace 55 16 818
C.li.8.6. Dohadné aéty pasivni 56 16 807 34 213
C.l8.7. Jiné zavazky 57 470 245 3987

D. Casové rozliSeni pasiv 58 503 1625

D.1. Vydaje pristich obdobi 59 297 1164

D.2. Vynosy pristich obdobi 60 206 461




VYKAZ ZISKU A ZTRATY

druhové élenéni

vr s

za rok kon¢ici 31. prosincem 2017

Identifikaéni &islo

(v tisicich K&)

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

Politickych véziit 912/10

110 00 Praha 1 - Nové Mésto

24727 873 Ceska republika
Oznac. VYKAZ ZISKU A ZTRATY fad. Bézné Minulé
ucetni ucéetni
obdobi obdobi
a b c 1 2
l. Trzby z prodeje vyrobki a sluzeb 1 204 904 208 780
A Vykonova spotfeba 2 120 078 137 797
A2 Spotieba materialu a energie 3 55 885 73483
A3. Sluzby 4 64 193 64 314
D. Osobni naklady 5 402 470
D.1. Mzdové naklady 6 300 351
D2. N.:éklady na socialni zabezpe&eni, zdravotni pojisténi a ostatni 7 102 119
naklady
D2.1. Naklady na socidini zabezpeteni a zdravotni pojisténi 8 102 119
E. Upravy hodnot v provozni oblasti 9 1859 5312
E1 Upl:avy hodnot dlouhodobého nehmotného a hmotného 10 6 902 5267
majetku
Eq1. Upravy hodnot’dlouhodobeho nehmotného a hmotného 1 30 071 33 421
maijetku - trvalé
E12 Upfavy hodnf)t dlquhodobeho nehmotného a hmotného 12 -23169 -28 154
majetku - docasné
EJ3. Upravy hodnot pohledavek 13 - 5043 45
. Ostatni provozni vynosy 14 277 049 51785
.1, Trzby z prodaného dlouhodobého majetku 15 276 293 51315
.2. Trzby z prodaného materialu 16 21 38
n.3. Jiné provozni vynosy 17 735 432
F. Ostatni provozni naklady 18 253 057 66 156
F.1. Zdstatkova cena prodaného dlouhodobého majetku 19 243 943 57 239
F.3. Dané a poplatky 20 1975 4393
F.5. Jiné provozni naklady 21 7139 4 524
i Provozni vysledek hospodafeni (+/-) 22 106 557 50 830




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

za rok kongici 31. prosincem 2017

Oznag. VYKAZ ZISKU A ZTRATY fad. | Bézné Minulé
ucetni ucetni
obdobi obdobi

a b c 1 2
V1. Vynosové troky a podobné vynosy 23 21 8
VI.2, Ostatni vynosové Uroky a podobné vynosy 24 21 8
J. Nakladové uroky a podobné naklady 25 51137 56 881
J1. E\j;l::j?;éots]:’%kay a podobné naklady - ovladana nebo 26 20 162 30 935
J.2. Ostatni nakladové uroky a podobné naklady 27 21975 25 946

VIl Ostatni finanéni vynosy 28 30 474 95

K. Ostatni financni naklady 29 177 2 666

n Financni vysledek hospodareni 30 -20 819 -59 444

o Vysledek hospodafeni pfed zdanénim (+/-) 31 85738 -8614

L. Daii z pfijma 32 13016 - 3957

L.1. Dafi z pfijma splatna 33 5242
L.2. Daii z ptijmi odloZena (+/-) 34 7774 -3957

> Vysledek hospodaieni po zdanéni (+/-) 35 72722 -4 657

ek Vysledek hospodareni za Gaéetni obdobi (+/-) 36 72722 -4 657

B Cisty obrat za Gietni obdobi=1. + Il + Il + IV. + V. + VI, + 37 512 448 260 668

Vil.




PREHLED O PENEZNiCH TOCICH

za rok koné€ici 31. prosincem 2017
(v tisicich K¢)

Identifikaéni éislo

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

Politickych véziii 912/10

110 00 Praha 1 - Nové Mésto

24727 873 Ceska republika
Bézné Minulé
uéetni uéetni
obdobi obdobi
P. Stav penéZnich prostfedki a penéznich ekvivalentii na zagatku tuéetniho obdobi 80 445 66 296
Penézni toky z hlavni vydéleéné &innosti
Z: Utetni zisk nebo ztrata z b&2né &innosti pred zdan&nim 85738 -8614
A.1. Upravy o nepenézni operace 25129 72630
A.1.1. Odpisy stalych aktiv 30071 33421
A.1.2. Zména stavu: -28212 -28109
A1.2.2. rezeiv a opravnych poluZek -28212 -28109
A1.3. Zisk(-) ztrata{+) z prodeje stalych aktiv - 32350 5924
A.1.5. Vyuctované nakladové a vynosoveé uroky 51116 56 873
A.1.6. Ptipadné upravy o ostatni nepené?ni operace 4504 4521
A*, Eisty penézni tok z provozni &innosti pfed zdanénim, zménami pracovniho 110 867 64 016
kapitélu, finanénimi a mimo#adnymi poloZzkami
A.2. Zména potieby pracovniho kapitalu -10634 15 862
A.2.1. Zména stavu pohledavek z provozni ¢innosti, aktivnich t¢tid dohadnych a Easového rozlieni 7 551 -3528
A.2.2. Zména stavu kr. zavazki z provozni Ginnosti, pasivnich uétti dohadnych a &asového rozliseni -18 185 19 390
A+ Cisty penézni tok z provozni &innosti pfed zdan&nim, finan&nimi 100 233 79 878
a mimofadnymi polozkami
A.3. Zaplacené uroky s vyjimkou kapitalizovanych troku -43 968 -32152
A.4. Prijaté uroky 21 8
A Cisty penézni tok z provozni &innosti 56 286 47734
Penézni toky z investi¢ni ¢innosti
B.1. Nabyti stalych aktiv -35436 -17 641
B.1.1. Nabyti dlouhodobého hmotného majetku - 35144 - 17641
B.1.2. Nabyti dlouhodobého nehmotného majetku - 292
B.2. Prijmy z prodeje stalych aktiv 276 293 51315
B.2.1.Pfijmy z prodeje dlouhodobého hmotného a nehmotného majetku 276 293 51315
B.*** Cisty penézni tok vztahujici se k investiéni &innosti 240 857 33674
Penézni toky z finan&nich ¢innosti
C.1. Zména stavu dlouhodobych, popf. kratkodobych zavazki z finan&ni oblasti - 264 858 -67 259
c.++ Cisty penézni tok vztahujici se k finan&ni &innosti - 264 858 -67 259
F. Cisté zvySeni nebo sniZzeni penéznich prostredku 32 285 14 149
R. Stav penéZnich prostfedkir a penéznich ekvivalenti na konci a&etniho obdobi 112 730 80 445




PREHLED O ZMENACH VLASTNIHO KAPITALU

za rok kon¢ici 31. prosincem 2017
(v tisicich K&)

Identifikaéni éislo
247 27 873

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

110 00 Praha 1 - Nové Mésto
Ceska republika

Ocenovaci
rozdily z prec. Neuhrazena Vysledek
majetku a ztrata minulych hospodareni bézného
2akladni kapital Azio zavazkl let ucetniho obdobi Celkem
Zlstatek k 1.1.2017 26 343 225 302 - -139 532 -4 657 107 456
Prevod vysledku hospodareni - - - -4 657 4 657 -
Zména ocefovacich rozdilt - - 4078 - 4078
Vysledek hospodafeni za béZny rok - -- - -- 72722 72722
Zistatek k 31.12.2017 26 343 225 302 4078 -144 189 72722 184 256
Ocenovaci
rozdily z prec. Neuhrazena Vysledek
majetku a ztrata minulych hospodaieni bézného
2akladni kapital Azio zavazkl let uéetniho obdobi Celkem
Zustatek k 1.1.2016 26 343 225 302 - -186 698 47 166 112 113
Prevod vysledku hospodareni - - -~ 47 166 -47 166 -
Vysledek hospodareni za bézny rok - - - - -4 657 -4 657
Zistatek k 31.12.2016 26 343 225 302 - -139 532 -4 657 107 456




Arcona Capital Central European Properties, a.s.

Priloha v tGcetni zavérce

Rok konéici 31. prosincem 2017
(v tisicich K¢)

Charakteristika a hlavni aktivity

Vznik a charakteristika spolecnosti

Spole¢nost vznikla 1. ¥ijna 2010 jako spole€nost nastupnicka na zakladé vnitrostatni fuze splynutim
zanikajici spolenosti MEI Properties, a.s. ICO 282 53 302 s dal$i zanikajici spolednosti
DELTATEL, s.r.0., [CO 278 80 362, v disledku této fize pieslo na spolecnost jméni obou spolecnosti.
Vroce 2012 doSlo k pfejmenovani spoleénosti MEI Properties, a.s. ICO 247 27 873
na Palmer Capital Central European Properties, a.s. a dne 5. srpna 2016 doSlo k zmén€ nazvu
spole€nosti na Arcona Capital Central European Properties, a.s., (,,Spolecnost®).

Hlavnim pfedmétem podnikani spole¢nosti je prondjem nemovitosti, bytli a nebytovych prostor bez
poskytovéni jinych neZ zakladnich sluzeb zajistujicich fadny provoz nemovitosti, bytti a nebytovych
prostor. Spoleénost je vlastnikem portfolia nemovitosti nachazejicich v tuzemsku.

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

Vlastnici spolecnosti

Akcionafi spole¢nosti k 31. prosinci 2017 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 véznd 912/10
Nové Mésto, 110 00 Praha 1, Ceska republika

Identifikacni cislo

24727 873

Clenové predstavenstva a dozoréi rady k 31. prosinci 2017

Clenové predstavenstva Clenové dozordi rady
Guy St John Barker (piedseda) Tina Kathrin Rauh (ptedsedkyné)
Zbyn&k Laube Mgr. Jana Samkové

Ing. Martin Krejci
Jménem spole¢nosti jednaji vZdy dva Elenové predstavenstva spolecné.
Konsolidovanou Gdetni zavérku nejsir§i skupiny dcetnich jednotek, ke které spolecnost jako
konsolidovana udetni jednotka patii, sestavuje Florjin Investments B.V. se sidlem Rijksweg 162b,

Limmen, Nizozemské Kralovstvi. Tuto konsolidovanou Gcetni zavérku je mozné ziskat v sidle
konsolidujici spole¢nosti.
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Konsolidovanou G€etni zavérku nejuz$i skupiny Gdetnich Jednotek, ke které spole¢nost jako
konsolidovana ucetni jednotka patti, sestavuje MEI-Czech Offices II C.V. se sidlem v Kollenbergweg
56,1101 AR Amsterdam, Nizozemské Kralovstvi. Tuto konsolidovanou tetni zavérku je mozné ziskat
v sidle konsolidujici spoleénosti.

Zmény v obchodnim rejstitku

V roce 2017 nebyly provedeny zmény v obchodnim rejstiiku.

2. Obecné ucetni zasady, uéetni metody a jejich zmény a odchylky
Uketni zavérka byla pfipravena na ziklad® u&etnictvi vedeného v souladu se zakonem o Gdetnictvi a
pfislusnymi nafizenimi a vyhlaskami platnymi v Ceské republice.

Tato ugetni zévérka je ptipravena v souladu s vyhlagkou MF CR &. 500/2002 Sb., kterou se provadgji
n€ktera ustanoveni zakona &. 563/1991 Sb., o uletnictvi, ve znéni pozdé&jSich predpisi, pro Gdetni
Jednotky, které jsou podnikateli (i¢tujicimi v soustavé podvojného tgetnictvi. Srovnavaci tidaje za rok
2016 jsou uvedeny v souladu s uspofadanim a oznagovanim poloZek rozvahy a vykazu zisku a ztraty
dle vyhlasky v platném znéni pro rok 2017.

Ugetni zavérka je sestavena za pfedpokladu nepfetrzitého trvani spolecnosti.
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 potizovaci cené do
60 tis. K& neni vykazovan v rozvaze a je Giétovan do nakladi v roce Jjeho pofizeni.

Ocenéni dlouhodobého majetku vlastni vyroby zahrnuje 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 odpisovéni podle skupin majetku:

Majetek Metoda Doba odpisovani
Stavby Linearn{ 30/50 let
Stroje a ptistroje Linearni 5 let

Odpisy jsou ve vykazu zisku a ztrity vykazany v polozce ,,Upravy hodnot dlouhodobého
nehmotného a hmotného majetku — trvalé«.

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 tvoii opravné polozky k dlouhodobému hmotnému majetku na zdkladé porovnani
celkové zistatkové hodnoty portfolia budov a pozemkd s celkovym trznim ocenénim tohoto
portfolia. Tento postup byl zvolen Spoleénosti s ohledem na Jeji obchodni strategii.

Pfi stanoven{ trzniho ocenéni vychazi Spole&nost ze znaleckych posudkd, z analyz ptipravenych
externimi znalci i z internich ocenéni.
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Tvorba a zadtovani opravnych poloZek je vykazana ve vykazu zisku a ztraty v polozce ,,Upravy
hodnot dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku - do¢asné*.)

Pohleddavky

Spole¢nost stanovi opravné polozky k pochybnym pohleddvkam na zaklad€ vlastni analyzy
platebni schopnosti svych zakazniki a vé€kové struktury pohledavek.

Tvorba a za&tovani opravnych polozek je vykézana ve vykazu zisku a ztraty v polozce ,,Upravy
hodnot pohledavek®.

Rezervy

Rezervu na dari z pfijmt vytvari spole¢nost vzhledem k tomu, Ze okamzik sestaveni ucetni zavérky
pfedchazi okamziku stanoveni vy$e dafiové povinnosti. V nasledujicim G¢etnim obdobi spolecnost
rezervu rozpusti a zalctuje zjisténou danovou povinnost.

¢) Prepocty cizich mén
Spole¢nost pouziva pro prepocet transakci v cizi méné denni kurz CNB. V pribéhu roku uctuje
spolec¢nost pouze o realizovanych kurzovych ziscich a ztratach.
Aktiva a pasiva v zahrani¢ni méné jsou k rozvahovému dni pfepocitavana podle kurzu devizového
trhu vyhlaSeného CNB. Nerealizované kurzové zisky a ztraty jsou zachyceny ve vysledku
hospodateni.

d) Dan z pfijmi
Daii z pfijm0 za dané obdobi se sklada ze splatné dané a ze zmény stavu v odlozené dani.

Splatna daii zahrnuje odhad dané vypoéteny z dafiového zakladu s pouzitim dafiové sazby platné
v prvni den ucetniho obdobi a veskeré domérky a vratky za minuld obdobi.

Odlozena daii vychazi z veskerych dodasnych rozdili mezi Gcetni a dafiovou hodnotou aktiv
a pasiv, pfipadné dal$ich docasnych rozdila (dafova ztrata), s pouZitim otekavané datiové sazby
platné pro obdobi, ve kterém budou dafiovy zavazek nebo pohledavka uplatnény.

O odloZené datiové pohledavce se Ultuje pouze tehdy, je-li pravdépodobné, Ze bude
v nasledujicich ucetnich obdobich uplatnéna.

e) Klasifikace zavazk

Spole¢nost klasifikuje ¢ast dlouhodobych zavazkii, bankovnich Gvéri 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 odecteni slev
a dan¢ z pfidané hodnoty. Vynos z piefakturace nakladl je vykazan v obdobi, s nimz Casove
a véené souvisi. V ptipadé prodeje nemovitosti jsou tyto trzby zaGctovany k datu podani navrhu
na vklad do katastru nemovitosti a jsou vykazany v poloZce Trzby z prodaného dlouhodobého
majetku po odedteni slev a dané z ptidané hodnoty. Odpovidajici naklady jsou vykazany v polozce
Zustatkova cena prodaného dlouhodobého majetku.



Arcona Capital Central European Properties, a.s.

Pfiloha v uéetni zavérce

Rok kongici 31. prosincem 2017
(v tisicich Kg)

g) Pouziti odhadi

Pfi pfiprave ucetni zavérky pouzivd vedeni Spole&nosti odhady a stanovuje piedpoklady, které
maji vliv na uplatnéni icetnich postupii a na vysi majetku, zdvazki, vynosii a naklada vykazanych
v cetni zdverce. Tyto odhady a pfedpoklady vychézeji z historickych zku$enosti a riiznych
dalSich faktor(, které jsou povazovéany za ptiméfené k datu sestaveni udetni zavérky, a pouZivaji
se v situaci, kdy tcetni hodnoty majetku a zavazki nejsou zcela evidentni z Jjinych zdroji nebo
kdy existuje nejistota pti uplatngni jednotlivych téetnich politik. Skute¢né vysledky se mohou od
odhadii liSit. Odhady a pfedpoklady jsou prib&zné revidovény. Upravy ugetnich odhadt jsou
zohlednény v obdobi, ve kterém jsou tyto odhady revidovany, pokud se revize tyké pouze daného
uagetniho obdobi, nebo v obdobi revize a budoucich obdobich, pokud revize ovliviiuje souéasné i
budouci obdobi. Odhady a vychozi predpoklady pouzité v b&zném Gdetnim obdobi ovliviiuji
pfedevsim hodnotu vykazaného dlouhodobého hmotného majetku a odlozené dané.

h)  Penézni prostiedky uloZené k zajisténi bankovnich Gvéra

Spole€nost actuje o penéznich prostiedcich uloZenych jako zajisténi v souladu s podminkami
bankovnich uvért jako o PenéZnich prostredcich na Gdtech.

i)  Penézni prostiedky uloZzené na vazaném Gétu

Penézni prostfedky souvisejici s prodejem dlouhodobého majetku uloZené na vézaném Gétu
(escrow Ocet) jsou k rozvahovému dni v piipadg, Ze nejsou splnény viechny pozadavky na
uvolnéni t€chto penéZznich prostiedki, vykazovany jako Jiné kratkodobé pohledavky z diivodu
omezené disponibility spole¢nosti s témito pen&znimi prostiedky.

J) Derivaty
Spole€nost pouziva tirokové swapy slouZici k zajisténi rizika spojeného s pohybem trokovych
sazeb. Tyto derivéty spoletnost ocefiuje redlnou hodnotou k rozvahovému dni. Realna hodnota je
stanovena na zaklad¢ hodnoty stanovené znalcem.

V souladu s Ugetnimi pfedpisy se spoleCnost rozhodla aplikovat zaji§tovaci Gletnictvi pro
vykazovani dopad ze zajisténi m&novych rizik.

Zajistovaci Gicetnictvi spole¢nost aplikuje, pokud:
* zajisténi je v souladu se strategii spole&nosti pro fizeni rizik,

v okamZiku uskute¢néni zajistovaci transakce je zajistovaci vztah formalng zdokumentovan,
® ocekava se, Ze zajiStovaci vztah bude po dobu jeho trvani efektivni,
o efektivita zajistovaciho vztahu je objektivng méfiteln,

* zajiStovaci vztah je efektivni v pritbéhu (i€etniho obdobi, coz znamena, Ze zmény reédlnych hodnot
nebo pen€Znich tokl zajistovacich néstroji odpovidajici zajistovanému riziku jsou v rozmezi
80 % az 125 % zmén redlnych hodnot nebo pen&znich tokii zajistovanych néstroji odpovidajicich
zajistovanému riziku,

* v pfipad¢ zajiSténi penéZnich tokii je oSekavana transakce vysoce pravd&podobna a pfedstavuje
riziko, Ze v penéznich tocich dojde ke zm&nam, které ovlivni zisk nebo ztratu.
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V souladu s ucetnimi predpisy Spolecnost pouziva zajistovaci ucetnictvi k zachyceni vlivu
zajisténi ménového rizika (bankovni Gveér).

V ptipad¢, kdy spole¢nost zajistuje riziko variability v penéznich tocich ze zaiCtovanych aktiv
nebo pasiv nebo ofekdvanych transakci, je efektivni Cast zajiSténi (tj. zména redlné hodnoty
zajistovaciho instrumentu z titulu zajistovaného rizika) vykdzana jako soucast vlastniho kapitalu
v polozce ,,Ocenovaci rozdily z pfecenéni majetku a zavazki“. Neefektivni ¢ast je zahrnuta ve
vykazu zisku a ztraty.

3. Dlouhodoby hmotny majetek

Nedok. Poskytnuté
2017 Pozemky Stavby  Vybaveni majetek zélohy Celkem
PoFizovaci cena
Zustatek k 1.1.2017 80 987 1569 778 3951 1617 -- 1656333
Prirtstky 11 29 449 - 143 5541 35144
Ubytky -9 603 -274 501 -604 -15 -- -284 723
Pteuctovani - 1602 - -1 602 - -
Zist. k 31.12.2017 71395 1326 328 3347 143 5 541 1406 754
Opravky
Zustatek k 1.1.2017 - 224 866 3593 -- - 228 459
Piirustky -- 29 951 39 -- -- 29990
Ubytky -- -40 176 -604 -- -- -40 780
PreGctovani -- -~ - - -- --
Zustatek k 31.12.2017 -- 214 641 3028 -- - 217 669
Opravné polozky
Zistatek k 1.1.2017 -- 23 169 -- -- -- 23 169
Zména stavu opr. poloZzek - -23 169 - - - -23 169
Zust. k 31.12.2017 -- -- -- - -- --
Ziist. hodn. 1.1.2017 80 987 1321743 358 1617 -- 1 404 705
Zist. hodn. 31.12.2017 71 395 1111 687 319 143 5541 1 189 085
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Nedok.  Poskytnuté

2016 Pozemky Stavby  Vybavenf{ majetek zélohy Celkem
Pofizovaci cena

Zustatek k 1.1.2016 82920 1616321 3683 2821 -- 1705 745
Prirtstky -- 16 419 381 1591 -- 18 391
Ubytky -1933 -64 129 -113 -1628 -- -67 803
Pietctovani -- 1167 - -1167 - =
Zust. k 31.12.2016 80987 1569778 3951 1617 -- 1656 333
Opravky

Zistatek k 1.1.2016 -- 200309 3 665 -- - 203 974
Odpisy -~ 33380 41 - - 33421
Opravky k tbytkim - -8 823 -113 -- -- -8 936
Pteuctovani -- - -- -- - -
Zustatek k 31.12.2016 - 224 866 3593 -- -- 228 459
Opravné polozky

Zistatek k 1.1.2016 - 49 442 - 1 881 - 51323
Zména stavu opr. polozek - -26273 - -1 881 - -28 154
Zust. k 31.12.2016 -~ 23 169 - -- - 23 169
Zist. hodn. 1.1.2016 82920 1366570 18 940 - 1450 448
Zaist. hodn. 31.12.2016 80987 1321743 358 1617 -- 1 404 705

Celkovy pocet nemovitosti ¢inil 43 k 31. prosinci 2017 (2016 — 50).

Mezi nejvyznamnéjSi Ubytky dlouhodobého majetku v roce 2017 patfil prodej nemovitosti
v Pardubicich, Zliné, Brné, Jihlavé a Plzni.

Teplicich, Hradci Kralové a Chomutové.
Trzby z prodaného dlouhodobého majetku v roce 2017 &inily 276 293 tis. K& (2016 — 51 315 tis. K¢&).

Prirastky majetku predstavuji pfedev§im stavebni (ipravy a rekonstrukce nemovitosti v Liberci a Hradci
Kralové (2016 — stavebni Gpravy a rekonstrukce nemovitosti ve Zling).

Opravna polozka k dlouhodobému majetku byla k 3 1. prosinci 2017 rozpu$téna na zakladé znaleckého
posudku pfipraveného spole¢nosti CBRE s.r.o. a schvaleného vedenim spole¢nosti. V pfipadg, Ze by
Spole¢nost nepostupovala dle bodu 2b ugetnich politik (ocenéni portfolia) a porovnala hodnotu ocenéni
Jjednotlivych budov a jejich ptislusnych pozemkd, pak by spole¢nost k 31. prosinci 2017 vykazovala
opravnou polozku ve vysi 144 999 tis. K& (2016 — 174 133 tis. K&)

Majetek zatiZzeny zastavnim pravem je uveden v bodé 10.
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4. Pohledavky a zavazky z obchodnich vztahti.

a) Kratkodobé pohledivky z obchodnich vztahi Eini 6 523 tis. K& (2016 — 9 945 tis. K<), ze kterych
4268 tis. K& (2016 — 9 649 tis. K&) predstavuji pohledavky po lhite splatnosti. Opravna polozka k

pochybnym pohledavkam k 31. prosinci 2017 &inila 3 277 tis. K& (2016 — 8 320 tis. K<).

b) Kratkodobé zavazky z obchodnich vztahi ¢ini 10 448 tis. K& (2016 — 9 719 tis. K<), z toho po

splatnosti 1 988 tis. K& (2016 — 601 tis. K&).

5. Kratkodobé prijaté zalohy

Kratkodobé pfijaté zalohy ve vysi 11 067 tis. K& (2016 — 10 652 tis. K¢) predstavuji pfedevsim pfijaté
kauce v souvislosti s prondjmem nemovitosti a zalohu za spravu nemovitosti.

6. Dohadné ucty aktivni

Dohadné &ty aktivni ve vy8i 10 275 tis. K& (2016 — 8 098 tis. K&) pfedstavuji nedoplatky z vyuctovani
sluzeb piefakturovavanych ndjemnikiim, zejména za dodavky tepla.

7. Opravné polozky

Opravnd polozka

Opravna polozka k k dlouhodobému

pohledavkam majetku Celkem

Zustatek k 1.1.2017 8320 23 169 31489
Zména b&Zného nucetniho obdobi -5043 -23 169 -28212
Zustatek k 31.12.2017 3277 - 3277

8. Zakladni kapital a emisni azio

Z:&kladnf kapital AZio Celkem

546 akcii na jméno v listinné podobé 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 237 960
Zustatek k 31. 12.2017 26 343 225302 251 645
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9. Vlastni kapital

Ke dni sestaveni uéetni zavérky nebylo rozhodnuto o rozdéleni zisku za rok 2017.

10. Bankovni livéry

Zistatek  Splatnodo 1 Splatnood 1 Splatno v nasl.

2017 Splatnost Urok. sazba 31.12.2017 roku do 5 let letech
Uveér 2028 3M Pribor + 3,21% 555456 555 456 -- --
Celkem 555456 555456 -- -

Zistatek  Splatnodo 1  Splatnood 1  Splatno v nasl.

2016 Splatnost Urok. sazba 31.12.2016 roku do 5 let letech
Uver 2028 3M Pribor + 2,95 % 795 220 69 582 227577 498 061
Celkem 795 220 69 582 227 577 498 061

Bankovni avér je k 31. prosinci 2017 vykazan jako kratkodoby z diivodu moZnosti banky vyuZit
piedCasné splaceni ave€ruk 31. Gervenci 2018. Na strané banky byl v prosinci 2017 zah4jen schvalovaci
proces o nevyuZiti alternativy pfedcasného splaceni. Vysledek schvalovaciho procesu bude klientovi
oznamen nejpozd&ji 75 dni pfed dnem mozného piedéasného splaceni.

Bankovni avér je poskytnut v K& a zajistén nasledovné:
— Zastavnim pravem k nemovitostem

— Zastavnim pravem k pohledavkam

— Zastavnim pravem k pohledavkdm z pojistného

— Zastavnim pravem k bankovnim G&tim

— Zastavnim pravem k akciim spole€nosti

Ostatni zdvazky spole¢nosti jsou podfizeny bankovnimu uvéru. Bankovni Gvér je splacen &tvrtletng
a v ptipadé prodeje nemovitosti je provedena mimoradna splatka Gvéru.

Urokoveé riziko spojené s bankovnim Givérem je zajisténo uzavienim Grokového swapu v roce 2014,

Od 1. ledna 2017 Spolegnost zagala aplikovat zajistovaci Gdetnictvi. Realni hodnota zajistovacich
derivati ponizena o efekt odloZené dané je v souladu s G&etnimi postupy uvedenymi v bodé 2j)
uctovana jako Ocefiovaci rozdil z pfecenéni majetku ve vlastnim kapitalu spole¢nosti.

2017 Datum uzavieni Splatnost M¢éna Nominalni hodnota Redlna hodnota
Urokovy swap 22.12.2014 31.1.2020 CZK 457 236 5590
2016 Datum uzavieni Splatnost M¢na Nominalnf hodnota Redlna hodnota
Urokovy swap 22.12.2014 31.1.2020 CZK 415 390 -3932
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11. Informace o trzbach

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

Trzby z prodeje dlouhodobého majetku predstavuji prodej 7 nemovitosti vroce 2017 (2016 —
4 nemovitosti).

12. Ostatni finan€ni naklady a vynosy

Ostatni financni ndklady a vynosy predstavuji predevsim realizované a nerealizované kurzové zisky
a ztraty.

13. Informace o spfiznénych osobach

a)

b)

Transakce se spfiznénymi stranami

Spoleénost vykazuje nasledujici zavazky z titulu ptjéek viiéi sptiznénym osobam:

Kratkodoba &ast Dlouhodoba &ast
2016 2017 2016 2017
Vétsinovy akcionat -- == . o
Ostatni spfiznéné osoby -- 470 190 484 183 --

Spolecnost eviduje piijaté pijcky od spole¢nosti MEOF II1. N.V. ve vysi 330 775 tis. K& véetné
kapitalizovanych Groki (2016 — 340 690 tis. K¢&) a Florijn Investments B.V. ve vysi 139 415 tis. K&
(2016 — 143 493 tis. K&). Urokové sazby obou piijéek jsou fixni ve vysi 8% a splatnost k 3 1. prosinci
2018. Obé pijcky jsou poskytnuté v EUR. Za rok 2017 &inily Grokové néaklady 29 162 tis. K&
(2016 — 30 935 tis. K¢).

Tyto pijcky jsou podfizeny bankovnimu uvéru.

Oba mensinovy akcionafi se pisemné zavazali, ze v pfistich dvanacti mésicich nebudou pozadovat
splaceni avért, pokud spole¢nost nebude disponovat dostateénymi zdroji.

Odmeny a piijcky ¢lenlim statutarnich a dozor€ich organi

Predstavenstvo Dozor¢i rada
2016 2017 2016 2017
Pocet Elend 2 2 3 3
Odmény z titulu vykonu funkce 171 150 180 150

Zévazky vici Eleniim statutarnich a dozor¢ich organit k 31. prosinci 2017 €ini 55 tis. K€ (2016 —
52 tis. K<) a jsou vykazany jako Jiné kratkodobé zavazky.

Zavazky ze socialniho zabezpeceni a zdravotniho pojisténi ¢ini 35 tis. K& (2016 — 34 tis. K¢).



Arcona Capital Central European Properties, a.s.

Priloha v ucetni zavérce

Rok kongici 31. prosincem 2017
(v tisicich K¢&)

14. Stat - darniové zavazky a pohledavky

Dailové zavazky ¢ini 16 tis. K& (2016 — 818 tis. K&). V roce 2016 byl tento zavazek tvofen zejména
dané z pfevodu nemovitosti ve vysi 803 tis. K¢&.

V pozici Stat — datiové pohledavky ve vysi 1 267 tis. K& (2016 — 990 tis. K&) vykazuje Spole&nost
k31. prosinci 2017 i k 31. prosinci 2016 pfedevsim pohledavku z titulu dang z ptidané hodnoty.

15. Dohadné ucty pasivni

Dohadné uty pasivni ve vysi 16 807 tis. K& (2016 — 34 213 tis. K&) predstavuji zejména preplatky
z vyictovani sluzeb prefakturovavanych najemcim, zejména za dodavky elektrické energie, a dale
za dodavky ostatnich sluzeb, které vécné a Casové souvisi s idetnim obdobim, ale ke kterym k datu
uCetni zavérky nebyla obdrZena faktura.

16. Dan z pFijmu
a) Splatna

Za zdatiovaci obdobi 2017 Spoletnost vykazuje dafiovou povinnost ztitulu dand z pkjmu
pravnickych osob ve vysi 5§ 242 tis. K& (2016 — 0 tis. K&), Spoleénost uplatnila veskeré datiové ztraty
z minulych obdobi.

b) OdloZena

Pohledavky Zavazky Rozdil
2016 2017 2016 2017 2016 2017
Dlouhodoby hmotny majetek -- -- -63 988 -70 804 -63 988 -70 804
Pohledavky 1 581 623 - - 1581 623
Efektivni ¢4st derivatu (i¢tovano do
vlastniho kapitalu) - -- -- -956 -- -956
OdloZend datiové pohledavka/(zavazek) 1581 623 -63 988 -71 760 -62 407 -71 137

V souladu s ucetnimi postupy uvedenymi v bodg 2 (d) byla pro vypolet odloZené dang pouZita
dafiova sazba 19% (2016 — 19%).

K 31. prosinci 2016 Spole¢nost evidovala nevykéazanou odlozenou dafiovou pohledavku z titulu
akumulovanych ztrat ve vysi 3 663 tis. K&.

17. Informace o odménach statutarnim auditorim

Tyto informace jsou uvedeny v ptiloze konsolidované Gietni zavérky sestavené za konsolidadni celek,
ve kterém je spolecnost zahrnuta.
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Priloha v ucetni zavérce

Rok kongici 31. prosincem 2017
(v tisicich K&)

18.

19.

20.

Zavazky nevykazané v rozvaze

Spole¢nost nem4 zavazky, které by nevykazala v rozvaze k 31. prosinci 2017 ani k 31. prosinci 2016.

Prehled o penéznich tocich

Pro Glely sestaveni piehledu o penéznich tocich jsou penézni prostfedky a penézni ekvivalenty
definovany tak, Ze zahrnuji penize v pokladné, penize na cesté, penize na bankovnich uctech a dalsi
finan&ni aktiva, jejichZ ocenéni miiZze byt spolehlivé uréeno a kterd mohou byt snadno pfeménéna v
penézni prostiedky. Zistatek penéznich prostfedkii a penéznich ekvivalentii je na konci Gcetniho
obdobi nasledujici:

Zustatek k 31.12.

2017 2016
PenéZni prosttedky v pokladné 37 35
PenéZni prostfedky na Gctech 112 693 80410
PenéZni prostfedky a penéZni ekvivalenty 112 730 80 445

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

Refinancovani kratkodobych zavazku

Spole&nost vykazuje k 31. prosinci 2017 v Jinych kratkodobych zavazcich uvéry poskytnuté akcionafi
Spolecnosti ve vysi 470 190 tis. K&, které jsou splatné 31. prosince 2018. Dale Spole¢nost vykazuje
bankovni Uvér ve vysi 555 456 tis. K&, ktery je k 31. prosinci 2017 vykézan jako kratkodoby z diivodu
smluvni moznosti banky pozadat o pred¢asné splaceni Gvéru k31. Cervenci 2018. Akcionafi
spoleCnosti pisemné potvrdili, Ze nebudou pozadovat splaceni Uvéri poskytnutych Spole€nosti
v pristich 12 mésicich, pokud Spole¢nost nebude disponovat dostate¢nymi finanénimi zdroji. Déle je
vedeni Spole¢nosti pfesvédEeno o tom, Ze financujici banka nevyuZzije moznost pfedasného splaceni
avéru v roce 2018, pfipadné o schopnosti Spole¢nosti refinancovat tento zavazek jinym bankovnim
uvérem.
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Priloha v (iéetni zadvérce

Rok kongici 31. prosincem 2017
(v tisicich K¢&)

21. Vyznamna nasledna udalost

K datu sestaveni ucetni zavérky nejsou vedeni spoletnosti zndmy zadné vyznamné nasledné udalosti
které by ovlivnily uetni zavérku k 31. prosinci 2017.

2

Sestaveno dne: 9. biezna 2018

vl
7/
V% / F fl/
Guy §t John BarKer "M

Predseda pfedstavenstva Clen pfedstavenstva

//)
A

Martin Krej¢i

Finanéni manaZer
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B ZPRAVA
statutarniho organu spoleénosti
Arcona Capital Central European Properties,
a.s.

o vztazich mezi propojenymi osobami za rok
2017 zpracovana dle § 82 zakona &. 90/2012
Sb., o obchodnich spoleénostech a
druZstvech

PREAMBULE

Predstavenstvo spole¢nosti v souladu s
ustanovenim § 82 a nasl. zak. ¢. 90/2012 Sb., o
obchodnich spole¢nostech a druzstvech, ve
znéni pozdéjSich pravnich predpisi (dale jen
LOK") vypracovalo na zakladé své povinnosti
zpravu, ktera popisuje vztahy s propojenymi
osobami, ti. vztahy mezi ovladanou osobou a
oviadajici osobou a vztahy mezi ovladanou
osobou a ostatnimi osobami ovliadanymi stejnou
ovladajici osobou. Vztahy jsou popsany
zpisobem pifihlizejicim k nutnosti respektovat
ustanoveni § 504 zak. ¢. 89/2012 Sb., tykajici se
obchodniho tajemstvi.

PROPOJENE OSOBY

1. Ovladana osoba:

Spole€nost:  Arcona Capital Central
European Properties, a.s.

se sidlem: Praha1, Politickych  véziit
912/10, PSC 110 00

ICO: 247 27 873

zapsana vobchodnim rejstiiku  vedeném

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

2. Ovladajici osoba:

Spole¢nost: MEI-Czech Offices Il C.V.

se sidlem; Kollenbergweg 56, 1101 AR
Amsterdam-Zuidoost, Nizozemské kralovstvi
zapsana vobchodnim rejstfiku  vedeném
obchodni komorou pro Oost Nederland pod reg.
¢. 08175938.

Ve vztahu k Ovladané osobé byla spoletnost
MEI-Czech Offices Il C.V. ovladajici osobou,
kdyz byla po celé rozhodné obdobi, jak je
definovano nize, vétSinovym akcionafem
Ovladané osoby (dale jen ,Ovladajici osoba").

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

on relations within related parties for the year
2017 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.

l.
RELATED PARTIES
1. Controlled person:

Company: Arcona Capital Central
European Properties, a.s.
Seated at: 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, B 16436
(hereinafter the ,,Controlled person®)

2. Controlling entity:

Company: MEI-Czech Offices Il C.V.
Seated at: Kollenbergweg 56, 1101 AR
Amsterdam-Zuidoost, the 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 Controlled entity during the whole
respective period (as defined below) (hereinafter
the “Controlling person”).




3. Ostatni osoby oviadané Ovladajici osobou:

3. Other entities controlled by the Controlling |

Ovladajici osoba nebyla v rozhodném obdobi
ovladajici osobou jiné osoby.

I
ROZHODNE OBDOBI
Tato zprava je zpracovana za posledni Géetni
obdobi, tj. za obdobi 1.1.2017 aZ 31.12.2017.

.
ULOHA OVLADANE OSOBY VE VZTAHU

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

nemovitosti v Ceské republice.

Iv.
SMLOUVY A DOHODY UZAVRENE
PROPOJENYMI OSOBAMI

Mezi Ovladajici osobou a Oviaddanou osobou
nebo mezi Ovladanou osobou a osobami
ovladanymi stejnou Ovladajici osobou nebyly
zadné smiouvy, které by byly v rozhodném
obdobi G¢inné, ani nebyly Zzadné smlouvy
uzavfeny.

Mezi Ovladanou osobou, jako dluznikem a
osobou ovladajici Ovladajici osobu, tzn.
spolecnosti Florijn Investments B.V., se sidlem
Rijksweg 162b, Limmen, Nizozemi, zapsanou v
obchodnim  rejstiiku  vedeném  obchodni
komorou pro Noordwest — Holland, &islo viozky
37012258, jako véfitelem, byla dne 16. dervna
2013 uzaviena smlouva o uvéru, jez byla platng
a u¢innd 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 pijaty
nebo uskuteCnény Zzadné pravni Gkony ani
opatieni.

Vi.
OSTATNI OPATRENI PRIJATA €I
USKUTECNENA V ZAJMU NEBO NA POPUD
TECHTO OSOB OVLADANOU OSOBOU

Zadna opaleni, ptijata nebo uskuteénéna v

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 1.1.2017 until 31.12.2017.

.

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

via Controlled Person.

Iv.

AGREEMENTS AND CONTRACTS
CONCLUDED 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 16 June 2013 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 period no legal acts and
measures were taken by the Controlled 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,




zajmu nebo na popud propojenych osob, s
vyjimkou v této zpravé popsanych, nebyla v roce
2017 uéinéna.

VIl
PROHLASENI
Ze vztahi 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
upiné a Ze pfi vypracovani zpravy dle § 82 a
nasl. ZOK bylo postupovano piné v rozsahu
vdech informaci a (daji, které ma statutarni
organ k dispozici, ¢i které pfi jedndni s pééi
fadného hospodare zjistil.

Vi,
ZAVER
Ovlddané osobé nevznikla ze vztahl mezi
propojenymi osobami v rozhodné dobé Zadna
Ujma.

V pfipadé jakychkoliv rozporll mezi &eskym a
anglickym znénim ma ¢eské znéni pfednost.

Tato zprava byla zpracovana predstavenstvem
Oviadané osoby, spoleCnosti Arcona Capital
Central European Properties, a.s., dne
115.2.2018.

no other measures have been taken in the year |
2017 in the interest or at the instigation of the
related persons.

VI,
DECLARATIONS
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.

Viil.
CONCLUSION
From the relations between the related persons
no harm was caused during the respective
period to the Controlied 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.
on 15.2.2018.

O]

Arcona apné’f Central European Properties, a.s.
Guy St John Barker, pfedseda pfedstavenstva
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KPMG Ceska republika Audit, s.r.o.
Pobfezni 1a

186 00 Praha 8

Ceska republika

+420 222 123 111

www.kpmg.cz

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

Vyrok auditora

Provedli jsme audit pfilozené ucetni zavérky spoleénosti Arcona Capital Central
European Properties, a.s. (dale také ,Spole¢nost’) sestavené na zakladé ¢eskych
Ucetnich predpisl, ktera se sklada z rozvahy k 31. prosinci 2017, vykazu zisku a ztraty,
prehledu o zménach vlastniho kapitélu a pfehledu o pené&znich tocich za rok kongici
31. prosincem 2017 a pfilohy v uetni zavérce, kterd obsahuje popis pouZitych
podstatnych Ggetnich metod a dals$i vysvétlujici informace. Udaje o Spoleénosti jsou
uvedeny v bodé 1 pfilohy v této ucetni zavérce.

Podle naseho nazoru pfiloZzena ucetni zavérka podava vérny a poctivy obraz aktiv a
pasiv Spole¢nosti k 31. prosinci 2017 a nakladl a vynos( a vysledku jejiho hospodareni
a penéznich tokl za rok koncici 31. prosincem 2017 v souladu s ¢eskymi aéetnimi
predpisy.

Zaklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zakonem o auditorech a standardy Komory auditort
Ceskeé republiky pro audit, kterymi jsou mezinarodni standardy pro audit (ISA) pfipadné
doplnéné a upravené souvisejicimi aplikadnimi dolozkami. Nase odpovédnost
stanovena témito pfedpisy je podrobnéji popsana v oddilu Odpovédnost auditora za
audit Ucetni zavérky. V souladu se zakonem o auditorech a Etickym kodexem pfijatym
Komorou auditortt Ceské republiky jsme na Spole&nosti nezavisli a spinili jsme i dalsi
etické povinnosti vyplyvajici z uvedenych predpisi. Domnivame se, 2e dikazni
informace, které jsme shromazdili, poskytuji dostate¢ny a vhodny zaklad pro vyjadieni
naseho vyroku.

Zdudraznéni skutecnosti — Refinancovani kratkodobych zavazku

Upozorfiujeme na bod 20 pfilohy v G¢etni zavérce, podle néhoZ Spoleénost vykazuje
k 31. prosinci 2017 v Jinych kratkodobych zavazcich Gvéry poskytnuté akcionafi
Spole¢nosti ve vysi 470 190 tis. K¢, které jsou splatné 31. prosince 2018. Dale
Spole¢nost vykazuje bankovni Gvér ve vysi 555 456 tis. K&, ktery je k 31. prosinci 2017
vykazan jako kratkodoby z divodu smluvni moznosti banky poZadat o pfeddasné
splaceni uvéru k 31. &ervenci 2018. Akcionafi spole¢nosti pisemné potvrdili, Ze nebudou
pozadovat splaceni Gvérl poskytnutych Spole¢nosti v pfistich 12 mésicich, pokud
SpoleCnost nebude disponovat dostateénymi finanénimi zdroji. Dale je vedeni
Spole¢nosti pfesvédéeno o tom, ze financujici banka nevyuzije moznost pfedéasného
splaceni uvéru vroce 2018, pfipadné o schopnosti Spole¢nosti refinancovat tento
zavazek jinym bankovnim Uv&rem. Nas vyrok neni v souvislosti s touto zalezitosti

KPMG Ceska republika Audit, s.ro., len sité nezavislych clenskych spoieénosti KPMG Obchodni  rejstiik  vedeny 1ICO 49619187
pfidruzenych ke KPMG International Cooperative (,KPMG Intemational”), Svycarske Méstskym soudem v Praze DIC CZ699001996
organizacni jednolce oddil C, vlozka 24185 ID datové schranky: 8h3gtra



KPMG

modifikovan.

Ostatni informace

Ostatnimi informacemi jsou v souladu s § 2 pism. b) zakona o auditorech informace
uvedené ve vyro¢ni zpravé mimo ugetni zavérku a nasi zpravu auditora. Za ostatni
informace odpovida statutarni organ Spole¢nosti.

Nas vyrok k u€etni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Presto je viak souéasti
nasich povinnosti souvisejicich s auditem ucetni zavérky seznameni se s ostatnimi
informacemi a posouzeni, zda ostatni informace nejsou ve vyznamném (materialnim)
nesouladu s ucetni zavérkou ¢€i s nasimi znalostmi o G¢etni jednotce ziskanymi bé&éhem
auditu ucCetni zavérky nebo zda se jinak tyto informace nejevi jako vyznamné
(materialné) nespravné. Také posuzujeme, zda ostatni informace byly ve vsech
vyznamnych (materiainich) ohledech vypracovany v souladu s pfisiusnymi pravnimi
predpisy. Timto posouzenim se rozumi, zda ostatni informace splfiuji pozadavky
pravnich pfedpisti na formaini naleZitosti a postup vypracovani ostatnich informaci
v kontextu vyznamnosti (materiality), tj. zda pfipadné nedodrzeni uvedenych poZadavk(i
by bylo zplsobilé ovlivnit Gsudek ¢inény na zakladé ostatnich informaci.

Na zakladé provedenych postupd, do miry, jiz dokazeme posoudit, uvadime, 2e

e ostatni informace, které popisuji skuteénosti, jez jsou téz pfedmétem zobrazeni
v UCetni zavérce, jsou ve v8ech vyznamnych (materialnich) ohledech v souladu
s uéetni zavérkou a

e ostatni informace byly vypracovany v souladu s pravnimi pfedpisy.

Dale jsme povinni uvést, zda na zakladé poznatk( a povédomi o Spole&nosti, k nimz
jsme dospéli pfi provadéni auditu, ostatni informace neobsahuji vyznamné (materiaini)
vécné nespravnosti. V radmci uvedenych postupl jsme v obdrzenych ostatnich
informacich Z2adné vyznamné (materiaini) vécné nespravnosti nezjistili.

Odpovédnost statutarniho organu a dozoréi rady Spoleénosti za uéetni zavérku

Statutarni organ Spole¢nosti odpovida za sestaveni Géetni zavérky podavajici vérny a
poctivy obraz v souladu s Eeskymi u€etnimi pfedpisy a za takovy vnitini kontrolni systém,
ktery povaZuje za nezbytny pro sestaveni Gcetni zavérky tak, aby neobsahovala
vyznamne (materialni) nespravnosti zpisobené podvodem nebo chybou.

Pri sestavovani Ucetni zavérky je statutarni organ Spoleé¢nosti povinen posoudit, zda je
Spole¢nost schopna nepfetrzité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v pfiloze v ugetni
zaverce zalezitosti tykajici se jejiho nepfetrzitého trvani a pouziti predpokladu
nepfetrZitého trvani pfi sestaveni ucetni zavérky, s vyjimkou pfipadl, kdy statutarni
organ planuje zruseni Spole¢nosti nebo ukonéeni jeji ¢innosti, resp. kdy nema jinou
realnou moznost, nez tak udinit.

Za dohled nad procesem ucetniho vykaznictvi ve Spole¢nosti odpovida dozoréi rada.

Odpovédnost auditora za audit déetni zavérky

Nasim cilem je ziskat pfiméfenou jistotu, Ze ucetni zavérka jako celek neobsahuje
vyznamnou (materialni) nespravnost zptsobenou podvodem nebo chybou a vydat
zpravu auditora obsahujici na$ vyrok. Pfiméfend mira jistoty je velka mira jistoty,



nicmené neni zarukou, Ze audit provedeny v souladu s vy$e uvedenymi piredpisy ve
véech pfipadech v ucetni zavérce odhali pfipadnou existujici vyznamnou (materialni)
nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat v diisledku podvod( nebo chyb a povazuji se
za vyznamné (materialni), pokud lze realné pfedpokladat, Ze by jednotlivé nebo
v souhrnu mohly ovlivnit ekonomicka rozhodnuti, ktera uzivatelé ucetni zavérky na jejim
zakladé pfijmou.

Pfi provadéni auditu v souladu s vy$e uvedenymi pfedpisy je nasi povinnosti uplatfiovat
béhem celého auditu odborny Usudek a zachovavat profesni skepticismus. Dale je nasi
povinnosti:

o |dentifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materidini) nespravnosti u¢etni zavérky
zpUsobené podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy
reagujici na tato rizika a ziskat dostateéné a vhodné dlikazni informace, abychom
na jejich zakladé mohli vyjadfit vyrok. Riziko, ze neodhalime vyznamnou
(materialni) nespravnost, k niz doslo v disledku podvodu, je vétsi nez riziko
neodhaleni vyznamné (materialni) nespravnosti zpGsobené chybou, protoze
soucasti podvodu mohou byt tajné dohody, falSovani, Gmysind opomenuti,
nepravdiva prohlaSeni nebo obchazeni vnitfnich kontrol.

e  Seznamit se s vnitfnim kontrolnim systémem Spole¢nosti relevantnim pro audit
v takovem rozsahu, abychom mohli navrhnout auditorské postupy vhodné
s ohledem na dané okolnosti, nikoli abychom mohli vyjadfit nazor na Géinnost jejino
vnitiniho kontrolniho systému.

=  Posoudit vhodnost pouzitych uéetnich pravidel, pfiméfenost provedenych Ggetnich
odhadl a informace, které v této souvislosti statutarni organ Spole¢nosti uved|
v pfiloze v Ugetni zavérce.

e Posoudit vhodnost pouziti pfedpokladu nepfetrZitého trvani pfi sestaveni ucetni
zaverky statutarnim organem a to, zda s ohledem na shromazdéné dikazni
informace existuje vyznamna (materialni) nejistota vyplyvajici z udalosti nebo
podminek, které mohou vyznamné zpochybnit schopnost Spolecnosti nepretrzité
trvat. Jestlize dojdeme k zavéru, Ze takova vyznamna (materiainf) nejistota existuje,
je nasi povinnosti upozornit v nasi zpravé na informace uvedené v této souvislosti
v pfiloze v UCetni zavérce, a pokud tyto informace nejsou dostatecné, vyjadfit
modifikovany vyrok. Nase zavéry tykajici se schopnosti Spole¢nosti nepretrzité
trvat vychazeji z dikaznich informaci, které jsme ziskali do data nasi zpravy.
Nicméné budouci udalosti nebo podminky mohou vést k tomu, Ze Spole¢nost ztrati
schopnost nepfetrzité trvat.

* Vyhodnotit celkovou prezentaci, ¢lenéni a obsah ucetni zavérky, véetné pfilohy,
adale 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 nacasovani auditu a o vyznamnych zjisténich, ktera jsme
v jeho prabé&hu uginili, véetné zjisténych vyznamnych nedostatk( ve vnitfnim kontrolnim
systému.



Statutarni auditor odpovédny za zakazku

Pavel Dolak je statutarnim auditorem odpovédnym za audit téetni zavérky spole&nosti
Acrona Capital Central European Properties, a.s k 31. prosinci 2017 na jehoz zakladé
byla zpracovana tato zprava nezavislého auditora.

V Praze, dne 9. bfezna 2018

QL
Wb@k@mﬂ AN RO Ing. Pav@k

KPMG Ceska republika Audit, s.r.o. Director
Evidentni &islo 71 Evidencni gislo 2293





