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Agenda

Opening

Toelichting overname assets Secure Property Development &
Investment PLC

Toelichting gevolgen liquidatie Arcona Property Fund N.V.
Rondvraag

Sluiting



1. Opening



2. SPDI

Directie heeft van aandeelhouders mandaat gekregen om Fonds te
laten groeien

De deal met SPDI maakt groei mogelijk zonder verwatering
aandeelhouders

Positie wordt verworven in de grootste onroerendgoedmarkt in
Zuidoost Europa

Bij groter Fonds verbeteren de kostenratio’s

Bij gelijkblijvende factoren neemt liquiditeit toe en verkleint de spread
tussen bied- en laatkoers

Groter Fonds trekt meer aandacht, waardoor belangstelling verder
toeneemt

Investeerdersbasis wordt breder



2. SPDI

Conclusion & Action:

We believe Arcona is the right player to
integrate  SPDI _in_its portfolio. Under
Arcona’s wings the relatively expensive
fund structure could be reduced while
none of the local asset management
teams and knowledge is lost. The deal
shows Arcona’s creative solution to
expand the fund in_ a non NAV dilutive
manner. Through a combination of cost
savings at the fund management level
and operational level as well as cash
generation through residential and land
sales, we believe Arcona will be able to
generate _more _income from the

portfolio. [..]

Arcona Property Fund NV

Sponsored Research
Metherlands | Real Estate

Analyser

18 December 2018

Arcona swaps shares for size

The facts:
of AIM |
portfolio, The fund has agreed to acquire SPOI's property portfolio with the
exception of the GED Logistics centre in Greece. Arcona will issue 2,102 804 new
shares and 506,830 warrants exercisable at EUR 8.60 up to five years afler the deal
Is completed

Arcona property fund (Arcona) announced the acquisition of the majority
4 Secure Property & Development Investment (SPDI) ple property

operty Fund, NIBC

Our analysis: Arcona has agreed to acquire SPDI's propery portfolio with the
excoplion of the GED Logistics centre in Groece as the counlry's real estale
characteristics do not fit the fund’s strategy. The portfolio consist out of three income
genarating proparies in Romania, five residential (development) assels in Romania
and Bulgara, and five land sites in Ukraine. Tho diversifying move will add
additional countries and propery types
den

h as apartmenis. warehouses and

pment sites 1o the fund's portiolio

Arcona inlends o relain the Income producing assels, among which the

s of Danone Romania and the Romanian Telecoms Authority (ANCOM)
nd sile sales should provide the fund with cash in the
assot managamant teams will be intagrated into Arcona

coming years. SPDI's locs

Capital Fund Management, the manager of the Arcona fund

tial and land sales, should allow Ar A to grow its dividend to 7.4% of
close or EUR 0.52 per share by 2024 according to management. LTV

will be reduced by 1.6% to 48.7%
additional purchases of income generaling properties going forward with the use of
debt

w5 @ resull of the acquisition and will allow

The fund pays roughly EUR 14.8m based on Arconn's closing price of yesterday,
implying a slight premium to SPDI's closing price yeslerday al GBP 13.4m (or EUR
14.9m) when one considers the Greek logi centre will remain with SPDI. In
ty dilulive by issuing 506830 shares al EUR 8.6 or
5% higher than yesterday's close, Arcona's NAV per share will increase by EUR
0.8 1o EUR 14 8 per share as a result of the transact 1o SPDI's 10% higher
discount to NAV

dition, the deal is potent

The fund will consult its sharehodders with regard to the transaction at the general
meeting on February 15t 2019 and intends to close the transaction by 1019, The
transact
prospectus required for the issuance of new shares

completion fs subject o assel and tax due diligence and approval of the




2. SPDI

Arcona Property Fund neemt al het vastgoed over van SPDI, met
uitzondering van het logistieke vastgoed in Griekenland

Arcona Property Fund is van plan om de inkomen-genererende
commerciéle gebouwen in Roemenié te behouden en te verbeteren

Het verkoopprogramma van SPDI voor woningen en grondposities in
Roemenié, Bulgarije en Oekraine zal worden voortgezet

Aankoop wordt gefinancierd middels uitgifte aandelen van het Fonds
Arcona Property Fund neemt bestaande financieringen over
Aandelen krijgen notering in Amsterdam en Praag

Aandeelhouders SPDI hebben positief gereageerd op overname



2. SPDI

SPDI-aandeelhouders krijgen pro rato circa 2,1mln aandelen Arcona
Property Fund

SPDI-aandeelhouders krijgen tevens warrants welke recht geven op
ruim 500.000 aandelen

Warrants kunnen worden uitgeoefend als beurskoers binnen vijf jaar
met meer dan 20% (vanaf huidige niveau) is gestegen naar EUR 8,60

SPDI afgevaardigde wordt voorgedragen voor toetreding tot Raad van
Commissarissen

Loan-To-Value daalt wat direct verdere groei zonder verwatering
mogelijk maakt



2. SPDI

Overname (activa in Roemenié, Oekraine en Bulgarije) uitgelegd op
basis van de cijfers uit het persbericht

Arcona Capital ziet als Intrinsieke Waarde (IW) Overname EUR 29,4mln
IW Overname o0.b.v. laatste taxatiewaarde ligt hoger
Voor het verschil zijn ruim 502.000 warrants overeengekomen

Fonds denkt dat zij waarde in Roemenié, Oekraine en Bulgarije kan
creéren tegen lagere kosten



2. SPDI
IW Totaal Uitstaande IW APF p.a.

EUR min aandelen iIn EUR
Persbericht 44,25 3.165.149 13,98
IW SPDI als basis voor deal 29,40 2.102.804 13,98
Situatie na Overname 73,65 5.267.953 13,98
Stijging IW o.b.v. taxatie 4,30 0 0,82
Intrinsieke Waarde 77,95 5.267.953 14,80

Alleen als de beurskoers binnen vijf jaar naar EUR 8,60 stijgt, kunnen
502.000 warrants uitgeoefend worden



2. SPDI

Financiering geschiedt middels de uitgifte van aandelen Arcona Property
Fund

Huidige maatschappelijk aandelenkapitaal Arcona Property Fund
bedraagt 5 miljoen aandelen

Aantal geplaatste aandelen bedraagt momenteel 3.165.149
Vennootschap kent een veranderlijk kapitaal

Artikel 37 van de statuten voorziet in een overgangsbepaling om het
kapitaal te verhogen naar 25 miljoen aandelen

Hiervoor is geen goedkeuring nodig van de AVA

Bovenstaande voorgelegd aan en gecheckt door Loyens & Loeff



Bruto verhuurbaar

3.386 m?

Opleveringsdatum

2008

Huurder Danone Romania
Huurcontract Tot 2025
Bezettingsgraad 100%
Jaarlijkse NOI EUR 600.000

Gelegen

In noordoosten van Boekarest,
naast een productiefaciliteit en
opslag. In de nabijheid vind je de
ringweg en de E60 en E85.

EOS Business Park is gelegen in
het snel ontwikkelde District 2

Energieverbruik

Laag, zeer efficiént




2. SPDI | Delenco office building

T

/\ ARCONA CAPITAL

Bruto verhuurbaar

10.280 m?

Opleveringsdatum

2007

ANCOM Telecom (70%), AKKA

Huurders (21%) Technologies, Mega
Image (6), rest (3%)
ANCOM 2021, AKKA 2020 en

Huurcontract

Mega Image 2025

Bezettingsgraad

100%

Jaarlijkse NOI

+/- EUR 1.700.000

Omschrijving

Gelegen dichtbij het centrum
van Boekarest. Het gebouw
heeft twee ondergrondse
parkeerniveau’'s en 11
verdiepingen.

Belang

24,35% in gebouw, twee andere
aandeelhouders




Locatie Z-\W Boekarest
Bruto verhuurbaar 15.712 m?
Koel/vriesopslag 6.000 m?
Opslag 8.007 m?
Kantoor 1.705 m?
Opleveringsdatum December 2008

CHIPITA, APR

Huurders

Warehouse, ROMSIP
en FAVORIT Business

Bezettingsgraad

54%

Huuropbrengsten

EUR 633.000

APF denkt dat verhogen bezettingsgraad

goed mogelijk is.




/\ ARCONA CAPITAL

2. SPDI | Residentieel — Green Lake

Gelegen in District 1 in Boekarest

43% belang in het project
Waarde project 30-06-2018 EUR 18 miljoen

A-Klasse ontwikkelingsproject locatie ten noorden van
centrum Boekarest

Op 5 minuten met de auto van het internationale
vliegveld Otopeni gelegen

Internationale Britse school aanwezig waar expats
hun kinderen naar school kunnen brengen

Op circa 5 minuten ligt één van de grootste
winkelcentra in Boekarest, Baneasa winkelcentrum

Villa’s zijn gelegen aan het meer Grivita

Villa’s hebben investeringen nodig om waarde te
maximaliseren




/\ ARCONA CAPITAL

2. SPDI | Residentieel — Boyana Residence

Aangekocht in mei 2015

Grondstuk was 5.700 m? groot

Gelegen in een voorstad van Sofia, waar vooral
woonruimte in het hoge segment aangeboden wordt. Het
project ligt aan de voet van de Vitosha berg, nabij Sofia.

Er staan nog 35 appartementen te koop.

Complex heeft in totaal 83 ondergrondse
parkeerplaatsen.




2. SPDI

SPDI’s portfolio bevat vijf ontwikkelingsgronden in Oekraine (waarde
30-6-2018)

Twee gronden in Kiev, 9.100 m?, t.w.v. EUR 3,7mIn, bestemd
voor luxe woningen met prachtige uitzichten

Grondstuk Rozny Lane, ten noordoosten van Kiev (Kiev Oblast),
420.000 m?, t.w.v. EUR 1,1min

Grondstuk Balabino — Zaporozhye, 500km ten zuidoosten van
Kiev, 263.800 m2, t.w.v. EUR 1,4mln

Grondstuk Bela Logistic center, in Odessa, 224.000 m? met
zoning, t.w.v. EUR 4,7min.

Kiev is ‘booming’, vooral de grondstukken in het centrum van Kiev zijn
liquide



2. SPDI

Gunstige politieke en economische omstandigheden
Snelgroeiende economieén
Politieke hervormingen
Continue verbeteringen infrastructuur
Vraag-en-aanbod onevenwichtigheden

De meerderheid van de bestaande voorraad onroerend goed is
oud, klein en van lage kwaliteit

Positieve demografie

Groeiende stedelijke bevolking en verbetering van de
levensstandaard verhoogt besteedbaar inkomen



2. SPDI

De groei van Arcona Property Fund biedt schaalvoordelen

Betere diversificatie (meer landen, meer vastgoedtypen)
Verbetering kostenratio’s

Geen verwatering voor bestaande aandeelhouders
Acquisitie via uitgifte aandelen tegen intrinsieke waarde

Acquisitie van vastgoed voor effectief 30% van taxatiewaarde




2. SPDI

Groter Fonds verbetert de liquiditeit door groter aantal uitstaande
aandelen

Fondsen boven € 100min bieden meer plaatsingsmogelijkheden
Spread tussen bied- en laatkoers zal kleiner worden bij groter Fonds

Interesse van Tsjechische investeerders stijgt door goede publiciteit in
Tsjechié (zie voorbeelden)



2. SPDI

Fonds wordt enthousiast gevolgd in Tsjechié

Beursnotering in het Alternative Investment Fund Segment sinds 31
oktober 2018

Arcona Property Fund mag (nog) niet aan Tsjechische retail beleggers
aangeboden worden

Aanvraag voor aanbieding retail segment in Tsjechié in behandeling bi
Tsjechische toezichthouder (Czech National Bank)

Toestemming aanbieding aan retail wordt verwacht, echter voor deze
aanbieding is een nieuw prospectus verreist (SPDI prospectus)

Notering in Praag heeft geleid tot meer zichtbaarheid en vraag bij
diverse Tsjechische partijen



/\ ARCONA CAPITAL

2. SPDI | Goede exposure in Tsjechié (1)

Na prazskf akciovy parket vstoupil Arcona Property - . )
Fund jako viibec prvni fond zapsany do nového segmentu Deset nejvétsichrealitnichobchodil roku2018

UCITS {subjekt kolektivniho investovani do prevoditelngeh TEMA CIS

A

cennych papird) a AIF (alternativnich investi¢nich fonda) Nemovitost: CTPark Plzefi, CTP Prague North, CTPark Teplice,

LUsilovali jsme o vstup na hlavn( trh jako al ivaf fond,

ale nespliujeme jednu z hlavaich podminek - nejsme kla-

sickou akciovou spoleénosti. $ praZskeu burzou jsme o tom

vedli nékolikamésicni jednéni,” vysvétluje Krskovd
Vstupem na tuzemskou burzu sleduje Arcona nékalil

i obchodovdnt

tra
Umisténi: Praha, Pizer, Teplice
Cena (vmid. Ke): 119
Kupujlc: Deka lmmobilien
Prodévajick: CTP Invest

s akeiemi pro feské klienty by mél dohled CNB potvrdit
seridznost fondu. . Cesky investor bude mit vy jisto-
y tomu, Ze vie podléha dohledu i v

1u své investice

Pivodni cena (v mid. K&): N/A

Realitniinvestice uz akajiiCechy

STEXT- JAN RICHTER

ohati investot, ktef{ viozili své penize do realitniho
fondu Arete Invest, si mohou spokojend mnout
ruce. V roce 2017 se jejich prostfedky zhodnotily

Zijem o investice do nemovitosti proto roste a na es-
kém trhu i v dalich zemich regionu stfedni a vichodni
Eviopy pribyva specializovanych realitnich fondd. .Zije-

Ceské republice,” fiki Krikovd. Vstup na prazskou burzu Umisténi: Ostrava o astronomickyeh 44,15 procenta. Lofisky vysledek | me dnes na jednom z nejlepsich mist na planet&, pokud
sice neni nutnau podminkou pro spoluprici s eskymi Cena (vmid. Kg):5.4 fondu, kiery prijima vilady v minimalni vyi 200 tisic eur, ide o vynosy a stabilitu, lepsim nez zipadni Evropa
investory, viklady pfislusného ustanoveni o podnikani na Kupujici: Reico jeité nen k dispozici, ale spravei slibuji jeden z nejlepich a Spojené stity. Tady jsou vimosy, o kterjch se tamnim
Kapitalovych trzich jsou ale podle Krskové rozporuplné a Prodévajick Meyer Bergman, vynosi na trhu, minimalné 11 procent. O néco hife dopadli | investorm ani nesni,” fikd spoluzakladatel Arete Invest
fond se rozhod! sphnit i y nejprisn podminky. Healthears of Ortario Pension Pian drobni investofi, kieti se rozhodli koupit akeie nizozemského | Lubar Svoboda
B e S A e P fcinabyk 201 fondu Arcona Property Fund. Ten predloni vykizal vinos Hlavai péicinou atraktivity investic do realitnich fondit
B nonton 08 ] el b rodivey pres 15 procent a podle pololetni zpravy se k podobnému je kramé vinosd i ta, Ze disponujt hmetngmi aktivy. ,To
Bt dflg“h vichodoevropskych f“vm‘mh' Klienti il Pivodni cena (v mid. K&): 768" wysledku priblizil i v uplynulgch 12 mesicich, je pro investory daleZité, neni to znacka, kiera nabizi né-
pdat Bueopyhou podle Keikawe nehatr diladat pentze Dali realitni fondy se vérsinou tak skvelgmi vydélky jaky produkt. Prondjem domu nebo prodej bytd je pro in-
do projektit v Polsku, Cesku i na Slovensku, z investic dil Futurum Ht pochlubit nemohou. I presto ale mély investice do realit vestora jednoduchy byznysmodel, ktery si kazdy dovede
na vichod ale maji obavy. ,Uvidime, kam se dostaneme a Umisténi: | v lofiském roce ve srovnani s ostatnimi investiénimi ndstroji | pfedstavit,* avid Mazddek z Institutu strategického
kam nds pusti nasi investofi a akciondf," fika Krskovd, Cena (vmid.K&): 45 bézné dostupnymi na ceském trhu velmi nadprimérnou investovant pfi Vysoké skole ekonomické,
Kupujici: GPI Property Group wykonnost. Vétgina padilovych fondi, které drobnym Do vykonnosti fondi se promitd jejich dlouhodoba
Dividendy bez vstupnich poplatka Prodévalick Mever Bergman imvestorim nabizej{ ¢eské banky, loni prodélala. Nedafilose | strategie. Investofi, ktetl nakoupf prémiové nemovitosti
¥ soutasnosti éekd Arcona Property Fund na vytzent Prodivalicinabyk 2014 akciim ani dluhopistim. Naptiklad Konzervativai mix Ceské | v centrech velkych mést, nemohou patiiat se siejnym

administrativnich zdleZitosti nutnych k nabizenf produkta

Pivodni cena (v mid. K&): 2 2

spofitelny klesl v roce 2018 o neceld tfi procenta, akciovy

wynosem jake fondy, které se zamefuji na méné kva-

: » podilovy fond ESOB dokonce o vice nez 10 procent. Litni objekty, u nich je moZné rychle zvysit pridanou
drobnjm investortim na ceském trhu. Specifickou cilovou RS A o o Rl AU i el - .
Vgvo souvisi se situaci na svétovich tezich, Vzhle- hodaotu napiiklad restrukturalizaci nebo pfikoupenim.
skupinu nem4, ale rid by piitdhl investory, kiefi chigjl své Trimaran, Ci dem k tomu, Ze hlavni evropské indexy ziratily mezi péti | sousednich pozemiki
prostiedky ulozit Jako vefejné ob : it a 12 procenty, podepisuje se tento fakt také na vykonnosti Ani investice do nemovitosti proto nemusi vzdy prinést
fond viak nemd Zidny vliv na to, kdy investofi své akcie Cena (vmid. K&): 28 fondit," tikd feditel investiénich produktd ING Bank CR wysoky v¥nos. Napfiklad fond Reico Ceské spofitelny,
prodait. Kupujici: Allianz Petr Zabza. ktery loni v jednom z nejvédich realitnich ebchodi roku
Nové Klienty hadld fond lakat i na nulové vstupni Prodavajick: S+B Gruppe Asi nejhiif dopadly virtudlni mény. Kurz bitcoinu spadl | koupil za 5,4 miliardy korun ostravské obchodnf centrum
avystupni poplatky, jez u nékterych dalsich fondi ukrajuji |  Prodavajicinabyl NiA Toni v listopadu na étyfi tisice dolart, coz byla nejnizsi Novd Karolina, dosahl vinosu 3,38 procenta. Jestli se

investorim zisk. Z ochlazeni ekonomik stfedo- a vichodo-
evrapskych stitd Arcona obavy nemd. Svjm investorim

Pivodni cena (v mid. K&j: N/A

hodnota za poslednich sedm let.

zam@fuje na obsazené prémiové nemovitosti v centru

chee naopak zatit nabizet roéni dividendu az ve vy osmi Metronom, Vyvoj cen ndiemnénov obchodnich centrechV Praze wescnzamamesic) e~ 230
procent, ¥ serocni divi  vimos pohy- 3
buje kolem 3,5 procenta. Cena (vmid. KE): 23 o 1o 170
Vyhledové se Arcona Capital hodld zapoijit i do dalsich Kupuijici: Reico 135 140
aktivit na teském trhu, ZvaZuje také vstup do Asociace Prodavajici: HB Reavis .- - -
Kapitalovych tehi, kde se chee podilet na tvorb@ regulace | Prodévaiicinabyl N/A
obehodi s cennjimi papiry. Cesk republika ma nej- Pivodni cena (vmid. Kel: N/
prisnéjsi regulaci z celd EU. Rika se, Ze se v Cesku milo
obchoduje, ale sami jsme si tady takové prostfedi vytvofi- * Cana zahimuje | cbchodni cantrumFerumy Ustinad Laben. 2010 201 2012 2017 2018

11, doddvé Krdkovd.
EE—————————

B

I nékopoivic, W Chbohodnicentia

z0RNJ: CEAE



2. SPDI

Nejiispé Reality porazejijiné investice

vkonnost za Krionapocétkuloriskainvestoval do podilovich fondi zpravidlasenakonciroku pohledem
nasvé portfoliomoc nepotdSil. Akcie ani dluhopisy ve vetsin pripadinevynasely.
Vjimkoubyly nemovitostL. Ekonom prinaSijednoduchg prehledloniske investicnireality.

NejiispgSnéjsirealitni fondy pro drobné investory Jiné pocfilové fondy
m vykonnost Zlrok 2018 v% * odhad vykonnast zarok 2018v %
[ .Y "2 QAKZ‘;—EH 1.2018 Geské spofiteina
m * n @207 Konzerva- | Optimum’ TopStocks ~ CSOB ~ (SOB ¢ CSOB
F O’b o)) I paslednitf roky tinimix | Bohatstvi Vyvazeny Akciovy
m“ m“  od zalozen! }
(] * * ©163 #2338 1582 0348 0287 01013
- T $222  B189  B17AB 046 F-288 b0
o I~ ) #1358 . »033 #14315 ©5866 #1803 6585
ui‘ (=] ] (=] (2005 | (2015)  (2008)  (2000) (2000} = (1999}
T o 5 D
O
Arcona ZFP investika = Czech Conseq . Reico Tesla
Property RealEstate Invest H
Fund Investment .
Fund i !
o152 Jod62 0504 057 0356 0251 0428 8 - ) -
Nk 5183 BNA  BNA | »986  #BSE BNA o @ @
! SNA J+3024 #1660 #1475 #3143 #1915 #5556 1 d‘ (] 0
Arcona (2018)  (2015)  (2016)  (2008)  (2007)  (2009) ol 1 Ty
Property : o
Fund I 1n
; NejlispésnéjSirealitnitondy pro kvalifikované investory d
wykonnostv % v roce 2017 {provetsiobjem investice, zoravidka od milonu korun) FI
215 ’2 : Aretelnvest CEE I
: Accoladelndustrial Investment Fund o
. N!A ! Woad &Co, Realitni podfond | m..
: NovaReal Estate. Podfond | <
- Edulios e
= N/A i Spilberk, investienifon 1

-TEXT- JAN RICHTER



2. SPDI

Verkoop van blokken aandelen aan beleggers in Midden Europa is
serieuze optie als SPDI activa is toegevoegd aan portfolio

Omvang van fonds is nu te klein maar zodra fondsvermogen boven
EUR 100min is, wordt het interessant voor institutionele partijen

Indien beleggers hun aandelen niet willen aanbieden, kan er nu ook
weinig in Praag gebeuren

Directie wil geen aandelen uitgeven in Tsjechié waarbij bestaande
aandeelhouders onnodig verwateren



2. SPDI

Hogere operationele inkomsten en opbrengsten uit het verkoopprogramma,
zouden jaarlijks circa 10% dividendrendement moeten bijdragen

Verwacht dividendrendement van circa 7,4% in 2024 op basis van de
huidige beurskoers

De transactieliquiditeit op de beurs zal toenemen door meer uitstaande
aandelen en toenemend dividendrendement

Groot vastgoedwaarde potentieel draagt bij aan een indirect resultaat

De kostenratio’s kunnen gereduceerd worden door kostenoptimalisatie van
het beheer in Roemenié, Bulgarije en de Oekraine



3. Liguidatie

“The Fund is exposed to risks arising from the illiquidity of its
portfolio

The market for the types of properties the Fund owns or may acquire in
the future has its limitations in terms of liquidity. Were the Fund required to
liquidate parts of its portfolio on short notice for any reason, including
raising funds to support its operations or repay outstanding indebtedness,
or exiting an investment the Fund no longer wishes to own, the Fund may
not be able to sell any portion of its portfolio on favorable terms. In the
case of an accelerated sale, there may be a significant shortfall between
the fair value of the property and the price at which the Fund could sell
such property. Any such shortfall could have a material adverse effect on
the business, financial condition or results of operations of the Fund.”

Zie 1.2 Risks relating to the financing of the Fund's activities (pagina 11)



3. Liguidatie

Directie en Raad van Commissarissen willen graag de (mogelijke)
gevolgen van een liquidatie van het Fonds toelichten

De volgende aspecten worden besproken:
Timing — Zienswijze taxateur CBRE
(Her-)financiering portfolio
Verkoop activa
(Lokaal) Management

In het algemeen kan worden gesteld dat een liquidatie van het Fonds zeer
risicovol is



3. Liguidatie

De Directie heeft CBRE de volgende instructie gegeven

To advise as to the likely timeframe for a complete orderly disposal of the
Arcona Property Fund portfolio (24 assets), including any necessary
discounting from currently stated fair values.

CBRE merkt het volgende op indien gekozen wordt voor liquidatie

“In conclusion, we are of the opinion that it would be possible to dispose of
the majority of the individual properties in stand- alone sales processes within
a +/- 12 month time period, except in respect of those that we have
highlighted above as being more problematic ** due to either their specialised
nature, or current asset management requirements.

Problematic ** properties are Kosmalt (EUR 6,11min), Zilina (EUR 4,36mlIn),
Kalisz (EUR 1,42miIn), Inowroclav 27 (EUR 2,86min)



3. Liguidatie

CBRE merkt het ook volgende op

“The Kriva and Prazska assets [four assets, valued EUR 12.1m, added] would also
appeal to certain local investors, although we should caveat this by noting that both
have certain capex and management requirements that would be reflected in
offering prices and may impact on the ability to achieve Fair Value in an accelerated
sales process. The same goes for the Bratislava asset.

Where we would however be concerned is at the prospect of disposing of the entire
portfolio within a similar defined time period. If mandated on this basis, we feel that
the concentration of similar profile assets would cannibalize the investor audience,
leading to the potential of cherry picking (and therefore ignoring weaker assets,
leading to an increased potential for failed sales) or significant discounting to Fair
value. We would estimate that discounts could range between 10 — 30% dependant
on the asset and location.”



3. Liguidatie

Financiering op lokaal niveau

Land Financier Omvang (in EUR min)
Tsjechié Sberbank 7,12
Slowakije Slovenska Sporitelna 10,61
Polen BNP Paribas 9,73
Polen (Maris) DNB Bank Polska 6,35

Financiering op Fondsniveau

Aard lening Omvang (in EUR min)
Aandeelhouderslening 2,00
Twee converteerbare obligaties 4,57
Verkoperslening 4,71




3. Liguidatie

Herfinancieringsverplichting Fondsniveau van EUR 7,78min in 2019

Q1: EUR 4,71mlIn (verlenging mogelijk met 12 maanden tegen 6%)
Q2: EUR 2,00mIn
Q4: EUR 1,07min

Besluit tot liquidatie maakt herfinanciering van de leningen op
Fondsniveau nagenoeg onmogelijk

Herfinancieringsverplichting op lokaal niveau van EUR 14,52mlIn in 2019

Polen: EUR 7,40min
Tsjechié: EUR 7,12mIn (met Sberbank gesproken over verlenging)

Bij liquidatie wordt herfinanciering van de DNB Bank Polska lening van
EUR 6,35mIn met een LTV van +/- 70% eind 2019 lastig



3. Liguidatie

Directie heeft lokale specialist in dienst die financieringen tegen de beste
voorwaarden verzorgt

Liquidatiedreiging maakt herfinanciering op Fondsniveau onmogelijk en
herfinanciering bankleningen zeer ‘uitdagend’

Druk op het Fonds neemt snel toe
Door druk van lokale banken zal cash richting Nederland opdrogen

Rente en kosten dienstverleners kunnen niet (meer) betaald worden



3. Liguidatie

Arcona Property Fund is een bekende speler in Midden — Europa

Door beursnotering in Praag is liquidatiedreiging Fonds lokaal nog sneller
bekend

Onderhandelingspositie van het Fonds wordt dan ondermijnd

Courante activa in Tsjechié kunnen relatief snel verkocht worden waarbij
de opbrengst eerst naar de bank gaat

Volgens CBRE kan de concentratie in negen Poolse retail assets
(exclusief Kalisz & Inowroclaw) leiden tot een discount op de fair value
van 10 — 20% (gemiddeld EUR 3min)

Waarde van illiquide activa in Slowakije komt verder onder druk te staan.



/\ ARCONA CAPITAL

3. Liguidatie | Te verkopen: Kosmalt

. Het gebouw Kosmalt (Kosice) is eind 2018 op ruim EUR 6mlin getaxeerd
. Karakter (studentenwoningen) vergt een speciale koper
. Kopers van studentencomplexen in Oost-Slowakije zijn er, maar schaars

. Sinds begin 2018 staat object in de stille verkoop, biedingen nog niet op
het gewenste niveau




3. Liguidatie

Het gebouw Vural (Zilina) is eind 2018 op EUR 4,3mlIn getaxeerd

Gebouw staat in Zilina, in het Noordwesten van Slowakije




3. Liguidatie

Arcona Property Fund heeft lokale dochters in Polen, Slowakije en
Tsjechié

Liquidatiedreiging verhoogt risico van een insolventie van het Fonds
Risico’s voor (lokaal) management (en aandeelhouders) nemen sterk toe

Lokaal management is hooggeschoold, in een markt waar werkloosheid
praktisch 0% is



3. Liguidatie

Volgens CBRE blijft het Fonds lang met een aantal illiquide assets zitten
waar verkoop niet afhangt van de prijs verlagen maar van illiquiditeit van
de markt

Discount t.o.v. fair value van 10% tot 30% is aannemelijk

Het Fonds heeft aflopende leningen die binnen 12 maanden
geherfinancierd dienen te worden

Herfinanciering van deze leningen is alleen mogelijk in going concern

Liquidatie(-dreiging) zal lokaal snel bekend zijn wat
onderhandelingspositie Fonds ondermijnd

Behouden van (lokaal) hooggeschoold management zal moeilijk zijn

Liquidatie(-dreiging) zet NV structuur onder druk met alle gevolgen van
dien



3. Liguidatie

Liquidatie is een zeer risicovol traject omdat:

Herfinanciering leningen zo goed als onmogelijk is waardoor kans op
insolventie van de structuur (op korte termijn) aannemelijk is

Het een langdurig traject wordt om alle activa te verkopen
Opbrengstwaarde vastgoed onder druk komt te staan door tijdsdruk
Opbrengstwaarde vastgoed onder druk komt te staan door illiquiditeit
In een hoog tempo eigen vermogen verdampt

Directie en RvC groot risico loopt welke zij als goed manager en
toezichthouder niet kan en mag nemen



4. Rondvraag



5. Sluiting



Contactdetalls

Arcona Capital Fund Management B.V.
Kollenbergweg 56

NL-1101 AR Amsterdam

T: +31(0)20 82 04 720
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