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Zakladni udaje o spolec¢nosti

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

IC: 24727 873

Pravni forma: akciova spolecnost

Pfedmét podnikani spole¢nosti:

- prondjem nemovitosti, bytll a nebytovych prostor bez poskytovani jinych nez zakladnich sluzeb
zajistujicich Fadny provoz nemovitosti, byt a nebytovych prostor,

- vyroba, obchod a sluzby neuvedené v pfilohach 1 az 3 Zivnostenského zdkona.

Spole¢nost je zapsdna vobchodnim rejstfiku vedeném Meéstskym soudem v Praze, oddil B,
vlozka 16436. Spolecnost vznikla 1. fijna 2010 jako spolecnost nastupnicka na zakladé vnitrostatni fuze
splynutim zanikajicich spolecnosti MEI Properties, a.s. a DELTATEL, s.r.o.

Ke dni 31. prosince 2019 je zakladni kapital 26 343 tis. K¢ a je zcela splacen.

Spolec¢nost ma k datu 31. prosince 2019 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& 1000 12 658 000
Celkem 26 343 000

Udaje o statutarnich a dozoréich organech spoleénosti

Clenové predstavenstva a dozoréi rady k 31. prosinci 2019
Clenové predstavenstva Clenové dozor¢i rady
Guy St John Barker (predseda) Tina Kathrin Rauh (predseda)
Zbynék Laube

Za spolecnost jedna kaZdy ¢len predstavenstva samostatné.

Zmeény v obchodnim rejstfiku

V roce 2019 nebyly v obchodnim rejstfiku provedeny zadné zmény.



Zprava o podnikatelské cinnosti spolecnosti, stavu jejiho majetku a vyvoji za ucetni obdobi roku 2019

Spoleénost je vlastnikem portfolia nemovitosti plvodné vlastnénych spolecnosti 02 Czech Republic a.s.,
které nabyla v roce 2008. Nemovitosti jsou lokalizovany ve velkych méstech, kterd tvofi krajska a dalsi
mésta Ceské republiky vyjma Prahy. Celkova pronajimatelna plocha budov tvofi p¥iblizné 140 000 m2.

Predmétem podnikani spolecnosti je (i) prondjem nemovitosti, bytll a nebytovych prostor bez
poskytovani jinych nez zakladnich sluzeb a (ii) vyroba, obchod a sluzby neuvedené v pfilohach ¢. 1 az 3
Zivnostenského zakona. Co do pfedmétu podnikani a co do podnikatelské ¢innosti spole¢nosti nedoslo
v uplynulém uéetnim obdobi roku 2019 k Zddnym zménam.

Cilem spolec¢nosti je dosazeni co nejvyssiho vynosu z prondjmu nemovitosti a prlbézny 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 2019 aktiva dlouhodoba, konkrétné se jedna
odlouhodoby hmotny majetek, ktery je i naddle predmétem zdastavniho prdva ve prospéch
Raiffeisenbank a.s.

Aktiva spolecnosti jsou kryta zejména cizimi zdroji, a to predevsim Uvérem Raiffeisenbank a.s. a ke
konci roku 2019 dlouhodobymi zavazky vici spfiznénym osobam.

V roce 2019 spolec¢nost eviduje pouze bankovni Uvéry, jejichZ splatky jsou v souladu s provoznim tokem
hotovosti. Spolecnosti byl poskytnut spolecnosti Raiffeisenbank a.s. Gvér ve vysi 1299 miliond K¢ na
pocatku projektu v roce 2008, pficemz zbyvajici neuhrazena ¢astka Uvéru ke konci roku 2018 cinila
462 milion(i K¢. Ve 2. pololeti 2019 byl tento Uvér refinancovan c¢astkou 640 mil. K¢ od stejné banky,
coz Spolec¢nosti dovolilo splatit jistinu ostatnich pljéek od nebankovnich subjektl ve vysi 187 mil. Kc.

Nadale vSak ma spolecnost zavazky vicéi nebankovnim subjektiim, jejichz urokové naklady maji
vyznamny vliv na hospodarské vysledky spolecnosti. Spolec¢nost resi v€asnou Uhradu téchto zavazki
ziskdnim novych financnich prostfedkll, a to formou prodeje vybranych nemovitosti a formou
prefinancovani téchto zdvazk( jinymi zdroji s nizSim drokovym zatizenim.

V pribéhu 2019 provedla spole¢nost prodej 1 nemovitosti v Brné.
Za rok 2019 dosahla spolecnost celkové ucetni ztraty ve vysi 70,4 miliona Kc.

Pfedstavenstvo spolecnosti ma v planu v pribéhu roku 2020 i nadale posilovat kapitalovou strukturu
spolecnosti, a to:

1. restrukturalizaci zavazkG a jejich moinym nahrazenim novym zdvazkem s nizSim urokovym
zatiZzenim;

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 nakladd a poplatka.

Vyznamné udalosti po rozvahovém dni

Spolec¢nost peclivé sleduje aktudlni vyvoj epidemie koronaviru. Zdravotni disledky této epidemie
i hospodarské dasledky opatfeni, kterd vldda pfijala s cilem zabranit Sifeni ndkazy, budou mit
bezpochyby vainé negativni dopady na trini prostfedi, v némz Spolecnost pUsobi. Spole¢nost bude
nadale priibézné prehodnocovat a upravovat svou strategii a ¢innost, aby témto dopadim mohla celit
okamzité po jejich vzniku. Tyto okolnosti mohou v roce 2020 vést k vyznamnym zménam v provozni
vykonnosti Spole¢nosti.



Potvrzujeme, Fe jsme zhodnotili dopad epidemie Covid-19 na ucetni zavérku k 31. prosinci 2019. Toto
hodnoceni zahrnovalo nejlepsi moiny odhad disledki epidemie na vy3i nadjemného a piijmy
z najemného i na na3i schopnost inkasovat pohledavky a splacet zavazky, vytvaret budouci p¥jmy
a zajistit pFistup k financovani.

K datu sestaveni Géetni zavérky nejsou vedeni spoleCnosti znamy ?adné jiné vyznamné nasledné
udalosti, které by ovlivnily G€etni zavérku k 31. prosinci 2019, nez vy3e uvedené.

Pfedpokladany vyvoj spoleénosti a jeji éinnosti

Spole¢nost bude pokracovat ve stavajici ¢innosti, jak byla popsana vyse v této zpravé. Prioritou je na
jedné strané zvySeni trieb z pronajmu jednotlivych budov zajiéténé intenzivni aktivitou v oblasti
pronajimani, na druhé strané prodej vybranych nemovitosti tfetim stranam.

V roce 2020 a v daldich obdobich budou k prodeji zvajovany prodeje nemovitosti s podpramérnymi
vysledky. Priibéiné vedeni spolecnosti proto sleduje vyvoj na relevantnim trhu, aby spole¢nost mohla
dle vyhodnosti nékterd 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 prostfedi a pracovnépravnich vztahi
Spoleénost nemd zadné aktivity v oblasti ivotniho prosttedi.

Ke dni 31. prosince 2019 neméla spolefnost 3adné zaméstnance. Vétdinu svych ginnosti spolecnost
zajidfuje na zakladé dodavatelskych smluv. Spoleénost ma uzavfeny smlouvy o vykonu funkce se Eleny
statutdrnich organd spolecnosti.

Organizaéni slozky v zahraniéi
Spoletnost nemd zadné organizalni slozky v zahranii.

Nabyvani vlastnich obchodnich podil/akcii
Spoletnost nenabyla v roce 2019 vlastni obchodni podily ani akcie & obchodni podily ovladajici osoby.

Audit

Spoleénost je v souladu s pfisluinymi ustanovenimi zakona €. 563/1991 Sb., o Gcetnictvi, zejm. § 20
a 21, v platném znéni, povinna mit Ucetni zavérku oveéienou auditorem. Zpréva auditora o ovéreni
G&etni zavérky tvoii pfilohu €. 2 a je nedilnou soudasti této vyrolni zpravy.

Zpréva o vztazich mezi propojenymi osobami

Zprava o vztazich mezi propojenymi osobami zpracovand statutdrnim organem spoleénosti v souladu
sust. § 82 zakona & 90/2012 Sb., o obchodnich spoletnostech a druistvech, v platném znéni, tvoFi
ptilohu &. 3 této vyrogni zpravy a jeji nedilnou sougast.

Tato zprava byla nize uvedeného dne pfedstavenstvem spoletnosti projedndna a jednomysiné

schvalena.

V Praze, dne 30, dubna 2020
|

Gu\)St John Barker Zbynék Laube
pfedseda predstavenstva ¢len piedstavenstva




Ucetni zavérka k 31.12.2019



UCETNI ZAVERKA K 31. PROSINCI 2019

Nazev spolecnosti: Arcona Capital Central European Properties, a.s.
Sidlo: Politickych vézid 912/10, Nové Mésto,
110 00 Praha 1
Pravni forma: akciova spole¢nost
1CO: 24727873

Soudasti udetni zavérky:

Rozvaha

Vykaz zisku a ztraty

Piehled o0 zménach vlastniho kapitalu
Piehled o penéZnich tocich

Priloha

Uéetni zavérka byla sestavena dne 30. dubna 2020.
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ROZVAHA

v pIném rozsahu

Arcona Capital Central European Properties, a.s.
1CO 24727873

k datu Politickych véznu 912/10

31.12.2019 110 00 Praha 1 - Nové Mésto

(v tisicich K¢&)

31.12.2019 31.12.2018
Brutto Korekce Netto Netto

AKTIVA CELKEM 1505 159 312 348 1192 811 1256 764
B. Stéla aktiva 1377 182 310 185 1066 997 1133229
Bl Dlouhodoby nehmotny majetek 292 276 16 114
B.I.2. Ocenitelnd prdva 292 276 16 114
B.12.1.  [Software 292 276 16 114
Bl Dlouhodoby hmotny majetek 1376 885 309 909 1066 976 1133110
B.Il.1. Pozemky a stavby 1368 902 306 960 1061 942 1128 149
B.I1.1.1. Pozemky 63 386 63 386 63 386
B.11.1.2. Stavby 1305516 306 960 998 556 1064 763
B.I1.2. Hmotné movité véci aljejich soubory 3192 2949 243 281

Poskytnuté zilohy na dlouhodoby hmotny majetek a nedokonceny
B.I1.5. dlouhodoby hmotny majetek 4791 4791 4680
B.11.5.2. Nedokonéeny dlouhodoby hmotny majetek 4791 4791 4 680
Bl Dlouhodoby finanéni majetek 5 5 5
B.III.1. Podily - ovladana nebo ovladajici osoba 5 5 5
C. ObéZna aktiva 127 796 2163 125 633 122 588
Cll. Pohledévky 18 370 2163 16 207 27570
Cll.2 Krétkodobé pohleddvky 18 370 2163 16 207 27570
C.I1.2.1. Pohledavky z obchodnich vztaht 5180 2163 3017 2714
C.l.2.2. Pohledavky - ovladana nebo ovladajici osoba 328 328
C.N.2.4.  |Pohleddvky - ostatni 12 862 12 862 24 856
C.11.2.4.3. |Stat - dafiové pohledavky 4501 4501 1630
C.11.2.4.4. |Kratkodobé poskytnuté zalohy 3896 3896 1884
C.11.2.4,5. |Dohadné ucty aktivni 3076 3076 15 768
C.11.2.4.6. |Jiné pohledavky 1389 1389 5574
CIV. Penézni prostiedky 109 426 109 426 95018
C.IV.1. Penézni prostiedky v pokladné 5 5 20
C.IV.2. PenéZni prostredky na G¢tech 109 421 109 421 94 998
D. Casové rozlifeni aktiv 181 181 947
D.1. Naklady piistich obdobi 181 181 167
D.3. Ptijmy pristich obdobi 780




31.12.2019 31.12.2018

PASIVA CELKEM 1192811 1256 764
A. Vlastni kapital 113 529 186 448
Al Zakladni kapital 26 343 26 343
All Z&kladni kapital 26 343 26 343
All. Aio a kapitélové fondy 226 427 228 987
Alll_ |Azio 225302 225302
All2. Kapitdlové fondy 1125 3685
A.11.2.2. |Ocenovaci rozdily z pfecenéni majetku a zavazki (+/-) 1125 3685
AlV. Vysledek hospodatenf minulych let (+/-) -68 881 -71 467
A.IV.1. |Nerozdéleny zisk nebo neuhrazena ztrata minulych let (+/-) -68 881 -71 467
A.IV.2.  |Jiny vysledek hospodatfeni minulych let (+/-)
AV. Vysledek hospodatent b&ného dletntho obdobi (+/-) -70 360 2585
B.+C. Cizi zdroje 1075 753 1070 231
C. Zévazky 1075 753 1070 231
C.I. Dlouhodobé zivazky 789 756 644 102
C.1.2. Zavazky k uvérovym institucim 627 698 424 484
C.1.8. Odlozeny danovy zavazek 69 274 70 344
C.1.9. Zavazky - ostatni 92 784 149 274
C.1.9.3. [Jiné zAvazky 92 784 149 274
C.II. Krétkodobé zivazky 285 997 426 128
C.I.2. Zavazky k uvérovym institucim 26 546 37732
C.11.3. Kratkodobé pfijaté zalohy 15015 11 565
C.I11.4. Zavazky z obchodnich vztahi 7 306 10 300
C.I1.7. Zavazky - podstatny vliv 222 885 353807
C.11.8. Zavazky ostatni 14 245 12724
C.11.8.4. |Zavazky ze socialniho zabezpedeni a zdravotniho pojisténi 31 32
C.11.8.5. |Stat - dafiové zavazky a dotace 14 14
C.11.8.6. |Dohadné uéty pasivni 13 652 12 630
C.11.8.7. [Jiné zavazky 548 48
D. Casové rozli¥eni pasiv 3529 85
D.1. Vydaje ptistich obdobi 3529 85




VYKAZ ZISKU A ZTRATY

Arcona Capital Central European Properties, a.s.

v druhovém Elenéni ICO 24727873

obdobi kon¢ici k Politickych vézna 912/10

31.12.2019 110 00 Praha 1 - Nové Mésto

(v tisicich K¢)

Obdobi do Obdobi do
31.12.2019 31.12.2018

l. Trzby z prodeje vyrobki a sluzeb 173 354 192 498
A. Vykonova spotieba 122 462 112 249
A2. Spotieba materialu a energie 60 559 58 275
A3. [Sluzby 61903 53974
D. Osobni naklady 241 308
D.1. Mzdové naklady 180 230
D.2.  [Néklady na socialni zabezpe&eni, zdravotni pojisténi a ostatni naklady 61 78
D.2.1. [Naklady na socialni zabezpeceni a zdravotni pojisténi 61 78
E. Upravy hodnot v provozni oblasti 76 796 25 809
E.1 Upravy hodnot dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku 76 201 27519
E.1.1. |Upravy hodnot dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku - trvalé 27521 27519
E.1.2. |Upravy hodnot dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku - do¢asné 48 680
E.3.  |Upravy hodnot pohledévek 595 -1710
11 Ostatni provozni vynosy 27536 40 734
I11.1. | Trzby z prodaného dlouhodobého majetku 27 000 40 000
111.2. | Trzby z prodaného materialu 38 80
111.3. |Jiné provozni vynosy 498 654
F. Ostatni provozni naklady 19 261 42 675
F.1. Zustatkova cena prodaného dlouhodobého majetku 15972 37 656
F.3. Dané a poplatky 1676 1658
F.5. Jiné provozni naklady 1613 3361
* Provozni vysledek hospodafeni (+/-) -17 870 52191
VI.1.  |Vynosové Uroky a podobné vynosy - ovladana nebo ovléadajici osoba 15 9
VI.2. |Ostatni vynosové Groky a podobné vynosy 510 7
J. Nékladové troky a podobné naklady 59 581 47 372
J.1. Nakladové roky a podobné naklady - ovladana nebo ovladajici osoba 26 271 29 429
J.2. Ostatni nakladové uroky a podobné naklady 33310 17 943
VII. Ostatni finan¢ni vynosy 9535 2 206
K. Ostatni finan¢ni naklady 3439 3511
* Finanéni vysledek hospodafeni (+/-) -52 960 -48 661
el Vysledek hospodafeni pfed zdanénim (+/-) -70 830 3530
L. Dati z pi{jmi -470 945
L.1. Dai z piijmi splatna 1647
L.2. Dai z piijmi odlozena (+/-) -470 -702
wx Vysledek hospodafeni po zdanéni (+/-) -70 360 2585
foiniel Vysledek hospodafeni za @idetni obdobf (+/-) -70 360 2585
* Cisty obrat za u&etni obdobi 210 950 235454




PREHLED O ZMENACH
VLASTNIHO KAPITALU

Arcona Capital Central European Properties, a.s.

1CO 24727873

k datu Politickych véznu 912/10
31.12.2019 110 00 Praha 1 - Nové Mésto
(v tisicich K¢)

Zakladni kapital Agio Ifiii“eﬁii?’ni;zi’iﬁi Fondy ze zisku, ﬁl?é’i‘lilﬁ‘?iz?ﬁi Vysledek hospodatent | - VLASTNI KAPITAL

rhvazki rezervnf fond ztrta minulych let béZného ddetniho obdobi CELKEM

Stav k 31.12.2017 26 343 225 302 4078 -144 185 72722 184 260
Rozd¢leni vysledku hospodareni 72719 -712722
Piecenéni derivati -393
Vysledek hospodaieni za bézné obdobi 2 585 2585
Stav k 31.12.2018 26 343 225 302 3685 -71 466 2585 186 449
Rozdéleni vysledku hospodaieni 2585 -2 585
Piecenéni derivati -2 560
Vysledek hospodaieni za b&zné obdobi -70 360 -70 360
Stav k 31.12.2019 26 343 225 302 1125 -68 881 -70 360 113 529




PREHLED O PENEZNICH
TOCICH (CASH FLOW)

Arcona Capital Central European Properties, a.s.
1CO 24727873

obdobi kon¢ici k Politickych vézid 912/10

31.12.2019 110 00 Praha 1 - Nové Mésto

(v tisicich K¢)

Obdobi do Obdobi do
31.12.2019 31.12.2018

P. Podatedni stav pené&Znich prostfedkii a pendZnich 95018 112 730

Penézni toky z hlavni vydéleéné Sinnosti (provoznf &innost)
Z. Vysledek hospodateni pied zdanénim -70 830 3530
Al Upravy o nepenézni operace 124 824 69 799
A.1.1. |Odpisy stalych aktiv 27521 27519
A.1.2. |Zména stavu opravnych polozek a rezerv 49 275 -1710
A.1.3. |Zisk (ztrata) z prodeje stalych aktiv -11 028 -2344
A.1.5. |Nékladové a vynosové troky 59 056 47 356
A.1.6. |Opravy o ostatni nepenézni operace -1022
A* Cisty provozni pené¥ni tok pred zm&nami pracovniho 53 994 73 329
A2. Zména stavu pracovniho kapitalu -125 577 -6 364
A.2.1. |Zména stavu pohledavek a ¢asového rozliseni aktiv 7 350 -2 663
A.2.2. |Zména stavu zavazkl a ¢asového rozliseni pasiv -132 927 -3701
A**  |Cisty provozni pen&ni tok pred zdanénim -71583 66 965
A.3.  |Vyplacené troky -52 650 -17 943
Ad. Piijaté Giroky 525 16
AS5. Zaplacena dai z pfijmi za béznou ¢innost -7 864
A*** | Cigty pen&mi tok z provozni &innosti -123 708 41174

Penézni toky z investicnf &innosti
B.1. Vydaje spojené s nabytim stalych aktiv -25 447 -9103
B.2. Piijmy z prodeje stalych aktiv 27 000 40 000
B.3. Zapujcky a Gvery sptiznénym osobam -5
B.*** |Cisty pen&Zni tok z investi¥n{ &innosti 1553 30 892

Penézni toky z finanénich Sinnosti
C.l Zmena stavu zavazku z financovani 136 563 -89 778
C.&** |Cisty pen&?ni tok z finan&ni &innosti 136 563 -89 778
F. Cist4 zmé&na pen&nich prostfedki a pen&mich 14 408 -17 712
R. Koneény stav pen&znich prostfedkii a pen&znich 109 426 95018




Arcona Capital Central European Properties, a.s.

Priloha v ucetni zavérce

Rok koncici 31. prosincem 2019
(v tisicich K&)

1. Charakteristika a hlavni aktivity

Vznik a charakteristika spolecnosti

Spole¢nost vznikla 1. fijna 2010 jako spole¢nost nastupnicka na zakladé vnitrostatni flze 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 dusledku této fuze pieslo na spoleénost jméni obou spoleénosti.
V roce 2012 dolo k prejmenovani spole¢nosti MEI Properties, a.s. ICO 247 27 873 na Palmer Capital
Central European Properties, a.s. a dne 5. 8. 2016 doSlo k zméné nazvu spoleénosti na Arcona Capital
Central European Properties, a.s., (,,Spole¢nost®).

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

Spoleénost nema vlastni zaméstnance a ¢innost spole¢nosti je zajistovana dodavatelskym zptisobem.

Viastnici spolecnosti

Akcionafi spole¢nosti k 31. prosinci 2019 jsou:

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

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

Identifikacni cislo

247 27 873

Clenové predstavenstva a dozorci rady k 31. prosinci 2019

Clenové predstavenstva Clenové dozordci rady
Guy St John Barker (piedseda) Tina Kathrin Rauh (pfedsedkyn¢)
Zbyn¢k Laube

Za spolecnost jedna kazdy ¢len predstavenstva samostatné.
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Zmeény v obchodnim rejstiiku

V roce 2019 nebyly provedeny Zadné zmény v obchodnim rejstiiku.

~~~~~

konsolidovana ucetni jednotka patii, sestavuje Florjin Investments B.V. se sidlem Rijksweg 162b,
Limmen, Nizozemské Krélovstvi. Tuto konsolidovanou Ucetni zavérku je mozné ziskat v sidle
konsolidujici spole¢nosti.

Konsolidovanou ucetni zavérku nejuzsi skupiny ucetnich jednotek, ke které spoleCnost jako
konsolidovana ucetni jednotka patii, sestavuje MEI-Czech Offices Il C.V. se sidlem v De Entree 55,
11e verdieping, 1101 BH Amsterdam, Nizozemské Kralovstvi. Tuto konsolidovanou uéetni zavérku je
mozné ziskat v sidle konsolidujici spole¢nosti.

Zasadni ucetni postupy pouzivané spole¢nosti
Ugetni zavérka byla pfipravena na zakladé uéetnictvi vedeného v souladu se zakonem o Gdetnictvi
a piislusnymi nafizenimi a vyhlaskami platnymi v Ceské republice.

Tato téetni zavérka je pfipravena v souladu s vyhlagkou MF CR ¢&. 500/2002 Sb., kterou se provadéji
nektera ustanoveni zakona ¢. 563/1991 Sb., o ucetnictvi, ve znéni pozdéjsich predpisii, pro ucetni
jednotky, které jsou podnikateli uétujicimi v soustavé podvojného Gcetnictvi. Srovnavaci udaje za rok
2018 jsou uvedeny v souladu s uspofadanim a oznaGovanim polozek rozvahy a vykazu zisku a ztraty
dle vyhlasky v platném znéni pro rok 2019.

Ucetni zavérka je sestavena za predpokladu nepfetrzitého trvani spole¢nosti.
Dlouhodoby hmotny a nehmotny majetek

Dlouhodoby hmotny a nehmotny majetek je evidovan v potizovaci cené. Dlouhodoby hmotny majetek
v potizovaci cené do 40 tis. K¢ a dlouhodoby nehmotny majetek v pofizovaci cené do 60 tis. K¢ neni
vykazovan v rozvaze a je uctovan do ndkladl v roce jeho potizeni.

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

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

Majetek Metoda Doba odpisovani
Stavby Linearni 30/50 let
Stroje a piistroje Linearni 5 let

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

Technické& zhodnoceni na najatém hmotném majetku jsou odpisovéna lineérni metodou po dobu trvani
najemni smlouvy nebo po dobu odhadované Zivotnosti, a to vZdy po tu, ktera je kratsi.
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b)

d)

Stanoveni opravnych poloZek a rezerv
Dlouhodoby hmotny majetek

Spole¢nost tvoti opravné polozky k dlouhodobému hmotnému majetku na zakladé porovnani celkové
zustatkové hodnoty portfolia budov a pozemku s celkovym trznim ocenénim tohoto portfolia. Tento
postup byl zvolen Spoleénosti s ohledem na jeji obchodni strategii.

Pfi stanoveni trzniho ocenéni vychazi Spolecnost ze znaleckych posudkil, z analyz pfipravenych
externimi znalci i z internich ocenéni.

Tvorba a zaétovani opravnych polozek je vykazana ve vykazu zisku a ztraty v poloZce ,,Upravy hodnot
dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku - docasné*.

Pohledavky

Spoleénost stanovi opravné polozky k pochybnym pohleddvkam na zakladé vlastni analyzy platebni
schopnosti svych zakaznikl a vékové struktury pohledavek.

Tvorba a ziétovani opravnych polozek je vykazana ve vykazu zisku a ztraty v poloZzce ,,Upravy hodnot
pohledavek*”.

Rezervy

Rezervu na dan z piijmi vytvaii spolecnost vzhledem k tomu, ze okamzik sestaveni ucetni zaverky
piedchazi okamziku stanoveni vySe dafové povinnosti. V nasledujicim ucetnim obdobi spole¢nost
rezervu rozpusti a zatictuje zjiSténou danovou povinnost.

Piepocty cizich mén

Spole¢nost pouziva pro piepolet transakci v cizi méné denni kurz CNB. V pribéhu roku uétuje
spolecnost pouze o realizovanych kurzovych ziscich a ztratach.

Aktiva a pasiva v zahraniéni méné jsou k rozvahovému dni piepocitavana podle kurzu devizového trhu
vyhlaseného CNB. Nerealizované kurzové zisky a ztraty jsou zachyceny ve vysledku hospodateni.

Dan z pfijmua
Dan z ptijmi za dané obdobi se sklada ze splatné dan¢ a ze zmény stavu v odloZené dani.

Splatna dan zahrnuje odhad dané vypoéteny z danového zakladu s pouzitim danové sazby platné
v prvni den Uc€etniho obdobi a veskeré domeérky a vratky za minula obdobi.

Odlozena dan vychazi z veskerych doc¢asnych rozdili mezi Gcetni a danniovou hodnotou aktiv a pasiv,
pripadné dalSich doc¢asnych rozdilti (danova ztrata), s pouzitim o¢ekavané danové sazby platné pro
obdobi, ve kterém budou danovy zavazek nebo pohleddvka uplatnény.

O odlozené danové pohledavce se uctuje pouze tehdy, je-li pravdépodobné, ze bude v nésledujicich
ucetnich obdobich uplatnéna.

Klasifikace zavazku

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

9)

h)

)

\Vynosy

Trzby z pronajmu jsou zauctovany k datu poskytnuti sluzeb a jsou vykazany po odeéteni slev a dané
Z ptidané hodnoty. Vynos z ptefakturace nakladi je vykazan v obdobi, s nimz ¢asové a vécné Souvisi.
V piipadé prodeje nemovitosti jsou tyto trzby zauctovany k datu podani navrhu na vklad do katastru
nemovitosti a jsou vykazany v poloZce Trzby z prodaného dlouhodobého majetku a materialu po
odecteni slev a dané z pfidané hodnoty. Odpovidajici naklady jsou vykazany v polozce Zistatkova cena
prodaného dlouhodobého majetku a materiélu.

Pouziti odhada

Pii pripraveé Gcetni zavérky pouziva vedeni Spolecnosti odhady a stanovuje predpoklady, které maji
vliv na uplatnéni Gcetnich postupt a na vysi majetku, zavazkll, vynosi a nakladli vykazanych v ucetni
zavérce. Tyto odhady a predpoklady vychazeji z historickych zkuSenosti a riznych dalsich faktord,
které jsou povazovany za ptimétené k datu sestaveni tiCetni zaveérky, a pouzivaji se v situaci, kdy ucetni
hodnoty majetku a zavazkl nejsou zcela evidentni z jinych zdroji nebo kdy existuje nejistota
pii uplatnéni jednotlivych tcetnich politik. Skute¢né vysledky se mohou od odhadu lisit. Odhady
a predpoklady jsou pribézné revidovany. Upravy Géetnich odhadd jsou zohlednény v obdobi, ve
kterém jsou tyto odhady revidovany, pokud se revize tyka pouze daného tucetniho obdobi, nebo
V obdobi revize a budoucich obdobich, pokud revize ovliviiuje soucasné i budouci obdobi. Odhady
a vychozi predpoklady pouzité v bézném ucetnim obdobi ovliviiuji pfedevsim hodnotu vykazaného
dlouhodobého hmotného majetku a odloZené dané.

Penézni prostfedky ulozené k zajiSténi bankovnich uvért

Spole¢nost Gétuje o penéZnich prostiedcich uloZenych jako zajisténi v souladu s podminkami
bankovnich uvéra jako o Penéznich prostfedcich na Gctech.

Penézni prostfedky uloZené na vdzaném uctu

Penézni prostfedky souvisejici s prodejem dlouhodobého majetku ulozené na vazaném ucCtu
(escrow ucet) jsou k rozvahovému dni v ptipadé, Ze nejsou splnény vSechny poZzadavky na uvolnéni
téchto penéznich prostfedki, vykazovany jako Jiné kratkodobé pohledavky z diivodu omezené
disponibility spolecnosti s témito penéznimi prostredky.

Derivaty

Spole¢nost pouziva urokové swapy slouZzici k zajisténi rizika spojeného s pohybem Urokovych sazeb.
Tyto derivaty spole¢nost ocenuje realnou hodnotou k rozvahovému dni. Realna hodnota je stanovena
na zakladé hodnoty stanovené znalcem.

V souladu s ucetnimi piedpisy se spolec¢nost rozhodla aplikovat zajistovaci ucetnictvi pro vykazovani
dopadti ze zajisténi ménovych rizik.
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Zajistovaci ucetnictvi spolec¢nost aplikuje, pokud:

zajisténi je v souladu se strategii spole¢nosti pro Fizeni rizik,

v okamziku uskutecnéni zajiSt'ovaci transakce je zajiStovaci vztah formalné zdokumentovan,
oc¢ekava se, ze zajistovaci vztah bude po dobu jeho trvani efektivni,

efektivita zajistovaciho vztahu je objektivné méfitelna,

zajiStovaci vztah je efektivni v prubehu ucetniho obdobi, coz znamend, Ze zmény redlnych
hodnot nebo penéznich tok zajist'ovacich néstroju odpovidajici zajistovanému riziku jsou v
rozmezi 80 % az 125 % zmén reélnych hodnot nebo penéznich toka zajist'ovanych nastroju
odpovidajicich zajistovanému riziku,

v pfipadé¢ zajisténi penéznich tokli je ocekavana transakce vysoce pravdépodobna
a predstavuje riziko, ze v penéznich tocich dojde ke zménam, které ovlivni zisk nebo ztratu.

V souladu s ucetnimi pfedpisy Spole¢nost pouziva zajistovaci Ucetnictvi k zachyceni vlivu
zajisténi ménového rizika (bankovni uver).

V ptipadé, kdy spole¢nost zajist'uje riziko variability v penéZnich tocich ze zat¢tovanych aktiv
nebo pasiv nebo ocekavanych transakci, je efektivni Cast zajiSténi (tj. zmeéna redlné hodnoty

zajiStovaciho instrumentu z titulu zajistovaného rizika) vykazéana jako soucast vlastniho kapitalu
v polozce ,,Ocenovaci rozdily z precenéni majetku a zavazku“. Neefektivni ¢ast je zahrnuta
ve vykazu zisku a ztraty.
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3. Dlouhodoby majetek

Pozemky Stavby  Vybaveni Nedok.  Poskytnuté Celkem Celkem
majetek zélohy 2019 2018

Pofizovaci cena
Zustatek k 1.1. 63386 1299729 3305 4680 - 1371100 1406754
Piirtistky - 25830 - 27219 - 53 049 9103
Ubytky - -20 043 -114 -1278 - -21 435 -44 757
Pfeudtovani - - - -25830 - -25 830 -
Zust. k 31.12. 63386 1305515 3191 4791 - 1376883 1371100
Opravky
Zustatek k 1.1. - 234 966 3024 - - 237990 217 669
Pfirustky - 43 357 38 - - 43 395 27 422
Ubytky - -20 043 -114 - - -20 157 -7 101
Pieuctovani - - - - - - -
Zustatek k 31.12. - 258 280 2948 - - 261228 237990
Opravné polozky
Zustatek k 1.1. -- -- -- -- -- -- --
Zména stavu - 48
opr. polozek - 48 680 -- - - 680
Zustatek k 31.12. - 48 680 - - - 48 680 -
Zist. hodn. 1.1. 63386 1064763 281 4680 -- 1133110 1189085
Zist. hodn. 31.12. 63 386 998 555 243 4791 - 1066976 1133110

Celkovy pocet nemovitosti ¢inil 40 k 31. prosinci 2019 (2018 — 41).

Vv

Hodnota majetku uvedend ve znaleckém posudku pfipraveném spole¢nosti CBRE s.r.o.
k 31. prosinci 2019 a schvaleném vedenim spole¢nosti byla u nékterych budov vyssi nez hodnota
vykéazana v ucetnictvi, u tfech budov s nejvétsim rozdilem hodnoty jsou opravné polozky uctovany.
V pripadé, ze by Spole¢nost nepostupovala dle bodu 2b tcetnich politik (ocenéni portfolia) a porovnala
hodnotu ocenéni jednotlivych budov a jejich pfislusnych pozemkl, pak by Spolecnost
k 31. prosinci 2019 vykazovala opravnou polozku ve vysi 123 328 tis. K¢ (2018 — 121.746 tis. K¢).

Majetek zatizeny zdstavnim pravem je uveden v bod¢ 11.
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4.

2)

b)

Dlouhodoby finanéni majetek

V roce 2018 Spolecnost jako jediny spolecnik zaloZila tyto dcefiné spole¢nosti:

2019 Vlastnicky podil Zakladni kapital
Arcona Capital CEP | s.r.o. 100% 1
Arcona Capital CEP Il s.r.o. 100% 1
Arcona Capital CEP Il s.r.o. 100% 1
Arcona Capital CEP IV s.r.o. 100% 1
Arcona Capital CEP V s.r.o. 100% 1
Celkem 5

Spoleénosti v roce 2019 nebyly aktivni.

Pohledavky a zavazky z obchodnich vztahu.

Kratkodobé pohledavky z obchodnich vztahu ¢ini 5 180 tis. K¢ (2018 — 4 281 tis. K<), opravna polozka
k pochybnym pohledavkadm k 31. prosinci 2019 ¢inila 2 163 tis. K& (2018 — 1 567 tis. K¢).

Kratkodobé zavazky z obchodnich vztaht ¢ini 7 306 tis. K¢ (2018 — 10 300 tis. K¢&), z toho po splatnosti
0 tis. K¢ (2018 - 0 tis. K¢&).

Kratkodobé prijaté zalohy

Kratkodobé piijaté zalohy ve vySi 15 015 tis. K¢ (2018 — 11 565 tis. K&) piedstavuji predevsim ptijaté
kauce v souvislosti s prondjmem nemovitosti a zalohu za sprdvu nemovitosti.

Dohadné ucty aktivni

Dohadné ¢ty aktivni ve vySi 3 076 tis. K¢ (2018 — 15 768 tis. K&) se vztahuji k vyuétovani sluzeb

prefakturovavanych najemnikiim, zejména za dodavky tepla.

Opravné polozky

Opravna polozka k pohledavkam

Zustatek k 1.1.2019 1567
Zména bézného Uc¢etniho obdobi -+ 596
Zustatek k 31.12.2019 2163
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9. Z&kladni kapital a emisni azio

Zakladni 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
Zstatek k 31. 12. 2019 26 343 225 302 251 645

10. Vlastni kapitél

Ke dni sestaveni Gcetni zaveérky nebylo rozhodnuto o rozdéleni zisku za rok 2019.

11. Bankovni uvéry

) Zustatek  Splathodo 1 Splatnood 1 Splatno v
2018 Splatnost Urok. sazba 31.12.2018 roku do 5 let nasl. letech
Uvér 2028 3M Pribor + 2,65% 462 216 37732 128 332 296 152
Celkem 462 216 37732 128 332 296 152

) Zustatek  Splatnodo 1 Splatnood 1 Splatno v
2019 Splatnost Urok. sazba 31.12.2019 roku do 5 let nasl. letech
Uvér 2024 3M Pribor + 1,89% 654 244 26 546 627 698 --
Celkem 654 244 26 546 627 698 --

Bankovni uvér byl k 31. prosinci 2018 vykazan jako kratkodoby z divodu moznosti banky vyuzit
ptedcasné splaceni tivéru k 31. Cervenci 2019. Tato moZnost nebyla bankou vyuzita. Dne 24. 10. 2019
doslo Kk refinancovani uvéru stejnou bankou.

Bankovni uvér je poskytnut v K¢ a zajistén nasledovné:
—  Zé&stavnim pravem k nemovitostem

—  Zastavnim pravem k pohledavkam

—  Zastavnim pravem k pohledavkam z pojistného

— Zastavnim pravem k bankovnim uétim

—  Zastavnim pravem k akciim spoleénosti

Ostatni zavazky spolecnosti jsou podiizeny bankovnimu uvéru. Bankovni Gvér je splacen Ctvrtletné
a v ptipadé prodeje nemovitosti je provedena mimotadna splatka avéru.

Urokové riziko spojené s bankovnim Gvérem je zaji§téno uzavienim urokového swapu v roce 2014.
Od 1. ledna 2017 Spole¢nost zacala aplikovat zajiStovaci Gcéetnictvi. Realna hodnota zajist'ovacich

derivatl ponizend o efekt odlozené dané je v souladu s Gcetnimi postupy uvedenymi v bodé 2j)
uctovana jako Ocenovaci rozdil z pfecenéni majetku ve vlastnim kapitalu spole¢nosti.
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2018 Datum uzavieni Splatnost Ména Nominalni hodnota Realna hodnota
Urokovy swap 22.12.2014 31.1.2020 CzK 457236 5573 (pohledavka)
2019 Datum uzavieni Splatnost Ména Nominalni hodnota Realna hodnota
Urokovy swap 22.12.2014 31.1.2020 CzK 457 236 1 389 (pohledavka)

12. Informace o trzbéach

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

Trzby zprodeje dlouhodobého majetku predstavuji prodej 1 nemovitosti vroce 2019
(2018 — 2 nemovitosti).

13. Ostatni finanéni naklady a vynosy
Ostatni finan¢ni naklady a vynosy piedstavuji pfedevsim realizované a nerealizované kurzové zisky
a ztraty a vynosy z derivatovych operaci.

14. Informace o spfiznénych osobach

a) Transakce se spfiznénymi stranami

Spole¢nost vykazuje Vv pozici Jiné zavazky nésledujici zastatky z titulu ptjcek viuéi sptiznénym
osobam:

Kratkodoba cast Dlouhodoba ¢ast
2018 2019 2018 2019
Vétsinovy akcionar
Ostatni sptiznéné osoby - 503 081 315 668

Spoleénost eviduje piijaté pijéky od spole¢nosti MEOF I1l. N.V. ve vysi 222 885 tis. K¢ (2018 —
353 807 tis. K<) a Florijn Investments B.V. ve vySi 92 784 tis. K& (2018 — 149 274 tis. K¢&) vCetné
kapitalizovanych urokd. Urokové sazby obou pujéek jsou fixni ve vysi 8 %. Ob& pajeky jsou
poskytnuty v EUR a splatné 30. ¢ervna 2024. Za rok 2019 ¢inily urokové naklady 37 343 tis. K¢ (2018
—29 429 tis. K¢&).

Tyto pujcky jsou podiizeny bankovnimu Gvéru.
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b)

15.

16.

17.

b)

Odmény a pijcky Clentim statutarnich a dozorcich organti

Ptfedstavenstvo Dozor¢i rada
2019 2018 2019 2018
Pocet ¢leni 2 2 1 1
Odmeény z titulu vykonu funkce 120 120 60 110

Zéavazky vuci ¢leniim statutarnich a dozorcich organt k 31. prosinci 2019 ¢ini 48 tis. K¢ (2018 —
48 tis. K¢) a jsou vykazany jako Jiné kratkodobé zavazky.

Zavazky ze socialniho zabezpeceni a zdravotniho pojisténi ¢ini 31 tis. K¢ (2018 — 32 tis. K¢).

Stat — dafnové zavazky a pohledavky
Danové zavazky Cini 14 tis. K¢ (2018 — 14 tis. K¢).

V pozici Stat — dafiové pohledavky ve vysi 1 055 tis. K¢ (2018 — 1 630 tis. K¢&) vykazuje Spole¢nost
k 31. prosinci 2019 ptedevsim pohledavku z titulu dan¢ z pfidané hodnoty a z titulu dané z pfijmu.

V roce 2019 byla rezerva na dan z ptijmi ve vysi O tis. K¢ (2018 — 1 647 tis. K¢) snizena o zaplacené
zalohy ve vysi 3 446 tis. K¢ (2018 — 2 622 tis. K¢&) a vysledna danova pohledavka ve vysi 3 446 tis. K¢&
je vykézand v pozici Stat — danové pohledavky

Dohadné ucty pasivni

Dohadné Géty pasivni ve vysi 13 652 tis. K¢ (2018 — 12 630 tis. K¢&) se vztahuji pfedevsim k vytétovani
sluzeb ptefakturovavanych najemctim, zejména za dodavky elektrické energie, a dale za dodavky
ostatnich sluzeb, které vécné a ¢asové souvisi s ucetnim obdobim, ale ke kterym k datu ucéetni zavérky
nebyla obdrZena faktura.

Dan z prijmu
Splatna

Za zdanovaci obdobi 2019 Spole¢nost vykazuje danovou povinnost z titulu dané z pfijmu pravnickych
osob ve vysi 0 tis. K& (2018 — 1 647 tis. K¢).

Odlozena
Pohledavky Zavazky Rozdil

2018 2019 2018 2019 2018 2019
Dlouhodoby hmotny majetek - -- -69 777 -69421  -69777 -69 421
Pohledavky 298 411 -- -- 298 411
Efektivni ¢ast derivatu (4ctovano do
vlastniho kapitalu) - -- -865 -264 -865 -264
OdloZena danova pohledavka/(zavazek) 298 411 -70 642 -69685 -70344 -69 274

V souladu s ucetnimi postupy uvedenymi v bodé 2 (d) byla pro vypocet odlozené dané pouzita dafiova
sazba 19 % (2018 — 19 %).
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Arcona Capital Central European Properties, a.s.

Priloha v ucetni zavérce

Rok koncici 31. prosincem 2019
(v tisicich K¢&)

18.

19.

20.

Informace o odménach statutarnim auditorim

Tyto informace jsou uvedeny v piiloze konsolidované uéetni zavérky sestavené za konsolida¢ni celek,

ve kterém je spolecnost zahrnuta.

Zavazky nevykézané v rozvaze

Spole¢nost nema zavazky, které by nevykazala v rozvaze k 31. prosinci 2019 ani 31. prosinci 2018.

Piehled o penéznich tocich

Pro ucely sestaveni ptehledu 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 mtze byt spolehlivé urceno a kterd mohou byt snadno pfeménéna
v penézni prostfedky. Zistatek penéznich prostfedkid a penéznich ekvivalentii je na konci tcetniho

obdobi nasledujici:

Zustatek k 31.12.

2019 2018
PenéZni prostiedky v pokladné 5 20
PenéZni prostiedky na tGctech 109 421 94 998
PenéZni prostiedky a penézni ekvivalenty 109 426 95018

PenéZni toky z provoznich, investi¢nich nebo finan¢nich ¢innosti se uvadeji v prehledu o penéznich

tocich nekompenzované.
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Arcona Capital Central European Properties, a.s.

Priloha v ucetni zavérce

Rok koncici 31. prosincem 2019
(v tisicich K&)

21. Vyznamna néasledna udalost

Spole¢nost peclivé sleduje aktualni vyvoj epidemie koronaviru. Zdravotni disledky této epidemie
i hospodarské duasledky opatieni, ktera vlada prijala s cilem zabranit Sifeni nakazy, budou mit
bezpochyby vazné negativni dopady na trzni prostiedi, v némz Spolecnost plisobi. Spolec¢nost bude
nadale pritbézné piehodnocovat a upravovat svou strategii a ¢innost, aby témto dopadiim mohla celit
okamzité po jejich vzniku. Tyto okolnosti mohou v roce 2020 vést k vyznamnym zménam v provozni
vykonnosti Spolecnosti.

Potvrzujeme, Ze jsme zhodnotili dopad epidemie Covid-19 na Géetni zavérku k 31. prosinci 2019. Toto
hodnoceni zahrmovalo nejlepsi mozny odhad disledki epidemie na vysi najemného a piijmy
z ngjemného i na nasi schopnost inkasovat pohledavky a splacet zavazky, vytvaiet budouci ptijmy
a zajistit ptistup k financovani.

K datu sestaveni ucetni zavérky nejsou vedeni spoleCnosti znamy zadné jiné vyznamné nasledné
udalosti, které by ovlivnily ucetni zavérku k 31. prosinci 2019, nez vyse uvedené.
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Zprava nezavislého auditora



] Deloitte Audit s.r.o.
Churchill |
® Italska 2581/67
120 00 Praha 2 - Vinohrady
Ceska republika

Tel: +420 246 042 500

Fax: +420 246 042 555
DeloitteCZ@deloitteCE.com
www.deloitte.cz

zapsana Méstskym soudem
v Praze, oddil C, vlozka 24349
ICO: 49620592

DIC: CZ49620592

ZPRAVA NEZAVISLEHO AUDITORA
Pro akcionare spoleCnosti
Arcona Capital Central European Properties, a.s.

Se sidlem: Politickych vézid 912/10, Nové Mésto, 110 00 Praha 1

Vyrok auditora

Provedli jsme audit ptiloZzené Gletni zavérky spole¢nosti Arcona Capital Central European Properties, a.s.
(ddle také ,spoletnost') sestavené na zdkladé Ceskych uUcetnich predpisl, kterd se sklada z rozvahy
k 31. prosinci 2019, vykazu zisku a ztraty, pfehledu o zméndch vlastniho kapitdlu a pFehledu o penéznich
tocich za rok kondici k tomuto datu a pFilohy této Géetni zavérky, ktera obsahuje popis pouzitych podstatnych
ucetnich metod a dalsi vysvétlujici informace.

Podle naseho ndzoru ptiloZzenad ucetni zavérka poddvé vérny a poctivy obraz finan¢ni pozice spolecnosti
Arcona Capital Central European Properties, a.s. k 31. prosinci 2019 a jeji finan¢ni vykonnosti a penéznich

Vs s

tokd za rok konéici k tomuto datu v souladu s ¢eskymi Géetnimi predpisy.

Zaklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zdkonem o auditorech a standardy Komory auditord Ceské republiky pro
audit, kterymi jsou mezinarodni standardy pro audit (ISA), pfipadné dopinéné a upravené souvisejicimi
aplikaénimi doloZzkami. Nase odpovédnost stanovena témito predpisy je podrobnéji popsana v oddilu
Odpovédnost auditora za audlt ucetni zavérky. V souladu se zakonem o auditorech a Etickym kodexem
prijatym Komorou auditorl Ceské republlky jsme na spolecnostl nezavisli a splnili jsme i dalsi etické
povinnosti vyplyvajici z uvedenych predpisti. Domnivame se, e dikazni informace, které jsme shromazdili,
poskytuji dostatecny a vhodny zaklad pro vyjadfeni naseho vyroku.

Jiné skutecnosti

Uletni zavérka spoleénosti Arcona Capital Central European Properties, a.s. za rok kon&ici
k 31. prosinci 2018 byla auditovana jinym auditorem, ktery k této Ucetni zavérce dne 6. birezna 2019 vyjadfil
vyrok bez vyhrad.

Ostatni informace uvedené ve vyroéni zpravé

Ostatnimi informacemi jsou v souladu s § 2 pism. b) zdkona o auditorech informace uvedené ve
vyroéni zpradvé mimo Géetni zavérku a nasi zpravu auditora. Za ostatni informace odpovida predstavenstvo
spole¢nosti.

Nas vyrok k Gcetni zévérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Pfesto je v8ak soucasti nasich povinnosti
souvisejicich s ovéfenim udetni zdvérky sezndmeni se s ostatnimi informacemi a posouzeni, zda ostatni
informace nejsou ve vyznamném (materidlnim) nesouladu s ucetni zavérkou & nasimi znalostmi o Géetni
jednotce ziskanymi béhem ovérovani cetni zavérky nebo zda se jinak tyto informace nejevi jako vyznamné
(materiainé) nespravné. Také posuzujeme, zda ostatni informace byly ve vSech vyznamnych (materidinich)
ohledech vypracovény v souladu s pfislusnymi pravnimi pfedpisy. Timto posouzenim se rozumi, zda ostatni
informace splfiuji pozadavky pravnich pfedpisd na formalni ndleZitosti a postup vypracovani ostatnich
informaci v kontextu vyznamnosti (materiality), tj. zda pfipadné nedodrZeni uvedenych poZadavki by bylo
zplsobilé ovlivnit Gsudek &in&ny na zakladé ostatnich informaci.

Na zakladé provedenych postupd, do miry, je? dokdZeme posoudit, uvadime, Ze:

e Ostatni informace, které popisuji skutecnosti, jez jsou téz pfedmétem zobrazeni v Gletni zavérce, jsou
ve viech vyznamnych (materidinich) ohledech v souladu s Géetni zavérkou.
e Ostatni informace byly vypracovany v souladu s pravnimi predpisy.

Deloitte oznacuje jednu & vice spolednosti Deloitte Touche Tohmatsu Limited (,DTTL"), globaini sit jejich Zlenskych firern a jejich spifznénych subjektd.
Spole¢nost DTTL (rovnéz oznacovand jako ,Deloitte Global”) a kazda z jejich lenskych firem pfedstavuje samostatny a nezavisly pravni subjekt.
Spolednost DTTL sluZby klienttim neposkytuje. Vice informaci je uvedeno na adrese www.deloitte.com/about.



Dale jsme povinni uvést, zda na zakladé poznatkd a povédomi o spole¢nosti, k nimZ jsme dospéli pfi
provadéni auditu, ostatni informace neobsahuji vyznamné (materidini) vécné nespravnosti. V ramci
uvedenych postupli jsme v obdrZzenych ostatnich informacich Z&dné vyznamné (materidini) vécné
nespravnosti nezjistili.

Odpovédnost predstavenstva spolecnosti za Ucetni zavérku

Predstavenstvo spole¢nosti odpovida za sestaveni tcetni zavérky podavajici vérny a poctivy obraz v souladu
s Ceskymi ucetnimi predpisy a za takovy vnitfni kontrolni systém, ktery povaZzuje za ne%bytn)'l pro sestaveni
ucetni zavérky tak, aby neobsahovala vyznamné (materidini) nespravnosti zpusobené podvodem
nebo chybou.

PFi sestavovani Géetni zavérky je predstavenstvo spolecnosti povinno posoudit, zda je spole¢nost schopna
nepretrzité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v pfiloze Géetni zdvérky zaleZitosti tykajici se jejiho
nepretrzitého trvani a pouZiti pfedpokladu nepfetrzitého trvani pfi sestaveni Ucetni zavérky, s vyjimkou
pripadl, kdy predstavenstvo plédnuje zrugeni spole¢nosti nebo ukonéeni jeji &innosti, resp. kdy nema jinou
realnou moznost nez tak udinit.

Odpovédnost auditora za audit U¢etni zavérky

Nasim cilem je ziskat pfiméFenou jistotu, Ze Géetni zavérka jako celek neobsahuje vyznamnou (materidini)
nespravnost zplsobenou podvodem nebo chybou a vydat zpravu auditora obsahujici na$ vyrok. PFiméfena
mira jistoty je velkd mira jistoty, nicméné neni zdrukou, Ze audit provedeny v souladu s vySe uvedenymi
pfedpisy ve vSech pfipadech v (letni zavérce odhali pfipadnou existujici vyznamnou (materidinf)
nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat v dlsledku podvod(i nebo chyb a povaZuji se za vyznamné
(materidini), pokud Ize redlné predpokladat, ze by jednotlivé nebo v souhrnu mohly ovlivnit ekonomicka
rozhodnuti, kterd uzivatelé Gletni zavérky na jejim zékladé pFijmou.

PFi provadéni auditu v souladu s vy$e uvedenymi ptedpisy je nasi povinnosti uplatiiovat béhem celého auditu
odborny Gsudek a zachovavat profesni skepticismus. Dale je nasi povinnosti:

« Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materidlni) nespravnosti Getni zavérky zplsobené
podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici na tato rizika a ziskat
dostatedné a vhodné dikazni informace, abychom na jejich zékladé mohli vyjadfit vyrok. Riziko, Ze
neodhalime vyznamnou (materidlni) nespravnost, k niz do$lo v disledku podvodu, je vétsi nez riziko
neodhaleni vyznamné (materialni) nespravnosti zplsobené chybou, protoZe sou&asti podvodu mohou byt
tajné dohody (koluze), falovani, tmysind opomenuti, nepravdiva prohlaseni nebo obchazeni vnitfnich
kontrol.

e Sezndmit se s vnitFnim kontrolnim systémem spole¢nosti relevantnim pro audit v takovém rozsahu,
abychom mohli navrhnout auditorské postupy vhodné s ohledem na dané okolnosti, nikoli abychom mohli
vyjadrit ndzor na G¢innost jejiho vnitiniho kontrolniho systému.

e Posoudit vhodnost pouZitych Gcetnich pravidel, pfiméfenost provedenych Géetnich odhadt a informace,
které v této souvislosti pfedstavenstvo spolecnosti uvedlo v priloze Géetni zavérky.

e Posoudit vhodnost pouZiti predpokladu nepretrzitého trvani pfi sestaveni Ucetni zavérky
predstavenstvem a to, zda s ohledem na shromazdéné dikazni informace existuje vyznamna (materigini)
nejistota vyplyvajici z udalosti nebo podminek, které mohou vyznamné zpochybnit schopnost spole¢nosti
nepfetrzité trvat. Jestlize dojdeme k zavéru, ze takova vyznamna (materidlni) nejistota existuje, je nasi
povinnosti upozornit v nasi zpradvé na informace uvedené v této souvislosti v pfiloze Ucetni zavérky,
a pokud tyto informace nejsou dostateéné, vyjadfit modifikovany vyrok. Nase zavéry tykajici se
schopnosti spoleénosti nepretrzité trvat vychazeji z ddkaznich informaci, které jsme ziskali do data na&i
zpravy. Nicméné budouci udélosti nebo podminky mohou vést k tomu, Ze spole¢nost ztrati schopnost
nepretrzité trvat.

e Vyhodnotit celkovou prezentaci, ¢lenéni a obsah Gcetni zavérky, vCetné prilohy, a déle to, zda ucetni
z4vérka zobrazuje podkladové transakce a udalosti zpsobem, ktery vede k vérnému zobrazeni.

Nasi povinnosti je informovat predstavenstvo mimo jiné o pldnovaném rozsahu a nacasovani auditu
’ , eV Vs I . O, v Ve epe v w PeM W ’ . ’ o

a o vyznamnych zjisténich, ktera jsme v jeho prubéhu udinili, véetné zjisténych vyznamnych nedostatku ve

vnitinim kontrolnim systému.

V Praze dne 6. kvétna 2020

Auditorska spolecnost: Statutarni auditor:
Deloitte Audit s.r.o. Vratislav Mosa
evidendni Cislo 079 evidencéni Cislo 2330



Zprava o vztazich mezi propojenymi osobami



ZPRAVA
statutarniho organu spole¢nosti
Arcona Capital Central European Properties,
a.s.

o vztazich mezi propojenymi osobami za rok
2019 zpracovana dle § 82 zdkona €. 90/2012
Sb., o obchodnich spoleénostech a druistvech

PREAMBULE

Predstavenstvo spole¢nosti v souladu s
ustanovenim § 82 a nasl. zdk. ¢. 90/2012 Sb., o
obchodnich spoleénostech a druistvech, ve
znéni pozdéjsich pravnich predpist (dale jen
»ZOK“) vypracovalo na zakladé své povinnosti
zprdvu, kterd 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 zplsobem pfihliZejicim k nutnosti
respektovat ustanoveni § 504 zak. ¢. 89/2012
Sb., tykajici se obchodniho tajemstvi.

I
PROPOJENE OSOBY
1. Ovladana osoba:
Spolecnost:  Arcona Capital Central
European Properties, a.s.

se sidlem: Prahal, Politickych  véznl
912/10, PSC 110 00

ICo: 24727873

zapsand vobchodnim rejstfiku vedeném

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

2. Ovladaijici osoba:
Spolecnost:  MEI-Czech Offices 11 C.V.

se sidlem: De Entree 55, 1101 BH
Amsterdam, Nizozemské kralovstvi
zapsana vobchodnim rejstiiku vedeném

obchodni komorou pro Oost Nederland pod
reg. ¢. 08175938.

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

on relations within related parties for the
year 2019 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 wvéznud
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: De Entree 55, 1101 BH
Amsterdam, the Kingdom of the Netherlands
Registered with the Commercial Register for
Chamber of Commerce Oost Nederland, file
No. 08175938.




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

3. Ostatni osoby ovladané Ovladajici osobou:

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. Other entities controlled by the Controlling

Ovladajici osoba nebyla v rozhodném obdobi
ovladajici osobou jiné osoby.

.
ROZHODNE OBDOBI

Tato zprava je zpracovdna za posledni uGcetni
obdobi, tj. za obdobi 1.1.2019 az 31.12.2019.

.
ULOHA OVLADANE OSOBY VE VZTAHU
K OVLADAJICi OSOBE

realizuje
v oblasti

Prostrednictvim ovladané osoby
Ovladajici osoba své investice
nemovitosti v Ceské republice.

Iv.
SMLOUVY A DOHODY UZAVRENE MEZI
PROPOJENYMI OSOBAMI

Mezi Ovladajici osobou a Ovladanou osobou
nebo mezi Ovladanou osobou a osobami
ovladanymi stejnou Ovladajici osobou nebyly
zddné smlouvy, které by byly vrozhodném
obdobi ucinné, ani nebyly Zadné smlouvy
uzavreny.

Mezi Ovladanou osobou, jako dluinikem 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, ¢éislo
vlozky 37012258, jako véfitelem, byla dne 16.
Cervna 2013 uzaviena smlouva o Uvéru, jeZ

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 1.1.2019 until 31.12.2019.

.
SCOPE OF RELATIONSHIP BETWEEN
CONTROLLED PERSON AND CONTROLLING
PERSON

The Controlling Person realizes its investments
in real estate in the Czech Republic via
Controlled Person.

.
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, executed a credit contract dated




byla platnd a ucdinna po celou dobu trvani
rozhodného obdobi. Uvér je splatny 30.
Cervna 2024.

Mezi Ovladanou osobou a jejim vétSinovym
akcionarem, tzn. spolec¢nosti Middle Europe
Opportunity Fund Ill N.V., se sidlem De Entree
55, 1101 BH Amsterdam, Nizozemské
kralovstvi, zapsanou v obchodnim rejstfiku
vedeném obchodni komorou pro Noordwest —
Holland, ¢islo vloZzky 08158471, jako véfitelem,
byla dne 1. srpna 2018 uzavfena Uuvérova
smlouva, jez byla platnd a uc¢inna po celou
dobu trvani rozhodného obdobi. Uvér je
splatny 30. ¢ervna 2024.

V.
JINE PRAVNI UKONY A OPATRENI

V rozhodném obdobi nebyly Ovladanou
osobou na popud nebo v zdjmu propojenych
osob pfrijaty nebo uskuteCnény Zadné pravni
ukony ani opatreni.

VI.
OSTATNI OPATRENI PRUATA €I
USKUTECNENA V ZAJMU NEBO NA POPUD
TECHTO OSOB OVLADANOU OSOBOU

Zadna opatfeni, pfijatd nebo uskute¢nénda v
zajmu nebo na popud propojenych osob, s
vyjimkou v této zpravé popsanych, nebyla v
roce 2019 ucinéna.

VII.
PROHLASENI
Ze vztahll mezi propojenymi osobami

neplynuly Ovladané osobé Zadné vyhody ani
nevyhody ani Zadna rizika.

Statutdrni organ Ovladané osoby prohlasuje,
ie Udaje obsazené v této zpravé jsou spravné
a uplné a Ze pfi vypracovani zpravy dle § 82 a
nasl. ZOK bylo postupovdno plné v rozsahu

16 June 2013 that was valid and effective
during the whole respective period. The loan
is payable 30 June 2024.

The Controlled Person, as the debtor and its
major shareholder, being the company Middle
Europe Opportunity Fund Ill N.V., seated at De
Entree 55, 1101 BH Amsterdam, the Kingdom
of the Netherlands, registered with the
Commercial register kept by the Chamber of
Commerce for Noordwest-Holland, file No.
08158471, as the creditor, executed a credit
contract dated 1 August 2018 that was valid
and effective during the whole respective
period. The loan is payable 30 June 2024.

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.

VI.
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 2019 in the interest or at the
instigation of the related persons.

VIL.
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




véech informaci a udajd, které ma statutarni
organ kdispozici, ¢i které pfi jednani s péci
fadného hospodare zjistil.

VIIL.
ZAVER

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

V pfipadé jakychkoliv rozporl mezi Ceskym a
anglickym znénim ma ceské znéni prednost.

Tato zpréva byla zpracovana predstavenstvem
Ovladané osoby, spole¢nosti Arcona Capital
Central European Properties, a.s., dne
| 7.1.2020.

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.on 7.1.2020.

Arcona Capital Central European Properties, a.s.
|
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Ing. Z{b'\fnék Laube, ¢len predstavenstva
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