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Zakladni idaje o spoleénosti

Obchodni firma: Arcona Capital Central European Properties, a.s. (ddle ,spoleénost”)
Sidlo: Praha 1 - Nové Mésto, Politickych véziit 912/10, PSC 110 00

I&: 24727 873

Pravni forma: akciova spoleénost

Pfedmét podnikdni spoletnosti:

- prondjem nemovitosti, bytl a nebytovych prostor bez poskytovani jinych ne? zékiadnich sluZeb
zajiStujicich Fadny provoz nemovitosti, bytii a nebytovych prostor,

- vyroba, obchod a sluzby neuvedené v pfilohach 1 aZ 3 Zivnostenského zakona.

Spole¢nost je zapsdna v obchodnim rejstifku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil B,vlozka
16436. Spole&nost vznikla 1. fijna 2010 jako spoleénost nastupnickd na zéklad@ vnitrostatni fuze
splynutim zanikajicich spole€nosti MEI Properties, a.s. a DELTATEL, s.r.o.

Ke dni 31. prosince 2020 je zakladni kapital 26 343 tis. K¢ a je zcela splacen.

Spole€nost md k datu 31. prosince 2020 nasledujici akcie:

Poéet akcii Druh akcii Nominalni hodnota (K&) Hodnota celkem (K¢)
kmenové akcie na jméno
546 v listinné podobé 25 000 13 650 000
kmenové akcie na jméno
4 v listinné podobé 5 000 20000
kmenové akcie na jméno
1 v listinné podobé 15 000 15 000
kmenové akcie na jméno
12 658 v listinné podobé 1000 12 658 000
Celkem 26 343 000

Udaje o statutirnich a dozoréich organech spoleénosti

Clenové predstavenstva a dozori rady k 31. prosinci 2020
Clenové predstavenstva Clenové dozoréi rady
Guy St John Barker {pfedseda) Tina Kathrin Rauh (Elen)
Ing. Zbynék Laube

Za spoletnost jedna kaZdy len pfedstavenstva samostatné.

Zmény v obchodnim rejstfiku
V roce 2020 byly provedeny nasledujici zmény v obchodnim rejst¥iku:

Dne 17.7.2020 doslo k pfidani titulu Ing. u élena pfedstavenstva:
Ing. ZBYNEK LAUBE, dat. nar. 22. zafi 1976
Za Vini¢nou 1811, Beroun-Mésto, 266 01 Beroun
Den vzniku élenstvi: 15. kvétna 2019

Dne 17.7.2020 do3lo ke zméné funkce u pani Rauh z pfedsedkyné dozoréi rady na jejiho Elena:
TINA - KATHRIN RAUH, dat. nar. 1. prosince 1976
81675 Mnichov, Maria-Theresia Strasse 5, Spolkova republika Némecko
Den vzniku Elenstvi: 30. éervna 2020



Zprava o podnikatelské innosti spoleénosti, stavu jejiho majetku a vyvoji za ifetni obdobi roku 2020

Spoleénost je vlastnikem portfolia nemovitosti plivodné vlastnénych spole€nosti 02 Czech Republic a.s.,
které nabyla v roce 2008. Nemovitosti jsou lokalizovény ve velkych méstech, ktera tvoF( krajské a dalsi
mésta Ceské republiky vyjma Prahy. Celkova pronajimatelna plocha budov &ini vice nez 118 000 m2.

Pfedmétem podnikani spole¢nosti je (i) prondjem nemovitosti, bytl a nebytovych prostor bez
poskytovani jinych neZ zakladnich sluZeb a (ii) vyroba, obchod a sluiby neuvedené v piilohach €. 1 aZ 3
Zivnostenského zdkona. Co do pfedmétu podnikdni a co do podnikatelské Einnosti spolegnosti nedoslo
v uplynulém uéetnim obdobi roku 2020 k Zadnym zménam.

Cilem spole€nosti je dosaZeni co nejvyi§iho vynosu z prondjmu nemovitosti a priib&iny prodej
jednotlivych nemovitosti z portfolia v pfipadé adekvatni nabidky, resp. dosaeni odpovidajici prodejni
ceny. V pozdgjsi fazi projektu bude cilem prodej celého portfolia nemovitosti.

Rok 2020 byl poznamenén epidemii Covid-19, jejiZ vlivy na nade ndjemce a nasi dlouhodobou situaci
detailn& sledujeme a vyhodnocujeme. Poskytnuté kratkodobé slevy b&hem 2020 zistaly pod Grovni
0,5% celkovych trieb.

Nejvyznamnéjsi slozkou aktiv spole¢nosti byla i v roce 2020 aktiva dlouhodobd, konkrétné se jednd
o dlouhodoby hmotny majetek, ktery je i naddle pfedmétem zastavniho prava ve prospéch
Raiffeisenbank a.s.

Aktiva spole¢nosti jsou kryta zejména cizimi zdroji, a to pfedeviim Gvérem Raiffeisenbank a.s. a ke
konci roku 2020 dlouhodobymi zdvazky vaéi spfiznénym osobam.

V roce 2020 spole€nost eviduje pouze bankovni tvéry, jejichZ splatky jsou v souladu s provoznim tokem
hotovosti. Spole€nosti byl poskytnut spoleénosti Raiffeisenbank a.s. Uvér ve vy3i 1299 milion( K¢ na
potatku projektu v roce 2008, pficem? zbyvajici neuhrazena &astka Gvéru ke konci roku 2018 é&inila
462 miliond K&. Ve 2. pololeti 2019 byl tento tvér refinancovan &astkou 640 mil. K& od stejné banky, co?
Spoletnosti dovolilo splatit jistinu ostatnich pljcek od nebankovnich subjektl ve vysi 187 mil. K&.
Neuhrazend ¢astka tvéru ke konci roku 2020 &inila 577 mil. K&,

Naddle viak ma spole€nost zavazky viti nebankovnim subjektim, jejichz Grokové naklady maji
vyznamny vliv na hospodaiské vysledky spoleénosti. Spoleénost Fedi véasnou Ghradu téchto zdvazki
ziskdnim novych finanénich prostiedkd, a to formou prodeje vybranych nemovitosti a formou
prefinancovani téchto zdvazkd jinymi zdroji s niZsim Grokovym zatizenim.

V priibéhu 2020 provedla spolegnost prodej 4 nemovitosti — dvou objekt( v Ceskych Bud&jovicich a po

jednom objektu v Koliné a Kroméfizi, z jehoZ vynosu v b&iném obdobi uhradila formou povinné
mimoradné splatky €ast uvéru Raiffeisenbank a.s.

Za rok 2020 dosahla spoleénost celkavé ztraty ve vy3i 1,51 milionu KE.

Pfedstavenstvo spolegnosti ma v planu v prib&hu roku 2021 i nadéle posilovat kapitalovou strukturu
spole¢nosti, a to:

1. restrukturalizaci zavazkd a jejich moZnym nahrazenim novym zdvazkem s niZ§im uGrokovym
zatizenim;

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

3. zvy3enim obsazenosti nemovitosti a primérné sazby najemného za m?

4. snizenim provoznich nakladi a poplatka.



Potvrzujeme, Ze jsme zhodnotili dopad epidemie Covid-19 na d&etni zavérku k 31. prosinci 2020. Toto
hodnoceni zahrnovalo nejlepdi moiny odhad disledkl epidemie na wySi najemného a piijmy
znajemného i na nasi schopnost inkasovat pohledavky a spldcet zavazky, vytvaFet budouci pfijmy
a zajistit pristup k financovani.

Vyznamné udalosti po rozvahovém dni

Spoleénost peclivé sleduje aktudlni vyvoj epidemie koronaviru. Zdravotni disledky této epidemie
i hospodarské dlsledky opatfeni, kterd vidda pfijala s cilem zabrénit 3iteni nakazy, budou mit
bezpochyby vainé negativni dopady na trini prostfedi, v némz Spole¢nost plsobi. Spoletnost bude
nadale prib&iné pfehodnocovat a upravovat svou strategii a éinnost, aby témto dopadiim mohla éelit
okamZité po jejich vzniku. Tyto okolnosti mohou v roce 2021 vést k vyznamnym zménam v provozni
vykonnosti Spolecnosti.

Koncem roku 2019 se poprvé objevily zpravy z Ciny tykajici se COVID-19 (koronavirus). V prvnich
mésicich roku 2020 se virus roz3ifil do celého svéta a zplsobil rozséhlé ekonomické $kody. | kdyZ v dobé
zvefejnéni této Uletni zavérky vedeni Spole€nosti nezaznamenalo vyznamny pokles prodeje, situace se
neustale méni, a proto nelze pfedvidat budouci dopady této pandemie na €innost Spole€nosti. Vedeni
Spoleénosti bude pokragovat v monitorovani potencidlniho dopadu a podnikne veskeré mozné kroky ke
zmirnéni jakychkoliv negativnich G&inki na Spoleénost.

Vedeni Spoletnosti zvéZilo potencidini dopady COVID-19 na své aktivity a podnikani a dospélo
z pribé&hu v 2020 k zavéru, Ze nemaji vyznamny vliv na pfedpoklad nepfetriitého trvani podniku.
Vzhledem k tomu byla tato vyroéni zprava a Ggetni zavérka k 31. 12. 2020 zpracovana za predpokladu,
Ze Spoleénost bude nadéle schopna pokragovat ve své &innosti.

K datu sestaveni Gcetni zdvérky nejsou vedeni spole¢nosti zndmy 2adné jiné vyznamné nasledné
udalosti, které by ovlivnily G€etni zavérku k 31. prosinci 2020, neZ vy3e uvedené.

Predpoklddany vyvoj spoleénosti a jeji éinnosti

Spole€nost bude pokratovat ve stavajici €innosti, jak byla popséna vy3e v této zpravé. Prioritou je na
jedné strané zvy3eni trieb z prondjmu jednotlivych budov zajist&né intenzivni aktivitou v oblasti
pronajimani, na druhé strané prodej vybranych nemovitosti tfetim stranam.

Po konci Ugetniho obdobi doslo, z celkového poétu 36 nemovitosti, k prodeji 10 nemovitosti v celkové
Castce 220,5 mil. K&. Celkové prodejni cena prevysila o téméF 2% souhrnnou hodnotu trintho ocen&ni
uvedenych nemovitosti dle stavu k 31.12.2020.

Vroce 2021 a v dal3ich obdobich budou k prodeji zvaZovany prodeje nemovitosti s podprimérnymi
vysledky. Priibé&Zné vedeni spole¢nosti 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
Spoletnost nema aktivity v oblasti vyzkumu a vyvoje.

Aktivity v oblasti Zivotniho prostfedi a pracovnéprévnich vztah
Spole&nost nema Zadné aktivity v oblasti Zivotniho prostFedi.

Ke dni 31. prosince 2020 neméla spoletnost Zzadné zaméstnance. Vétsinu svych innosti spoleénost
zajidtuje na zékladé dodavatelskych smiuv. Spole€nost mé uzavieny smlouvy o vykonu funkce se &leny
statutdrnich organi spole¢nosti.

Organizacni slozky v zahraniéi
Spole€nost nema zadné organizaéni slozky v zahrani&i.

Nabyvani viastnich obchodnich podilii/akcii
Spole¢nost nenabyla v roce 2020 vlastni obchodni podily ani akcie & obchodni podily ovladajici osoby.



Audit

Spolecnost je v souladu s pfislusnymi ustanovenimi zakona €. 563/1991 Sb., o G&etnictvi, zejm. § 20
a 21, v platném znéni, povinna mit uetni zavérku ovéfenou auditorem. Zprava auditora o ovéieni
ucetni zavérky tvofi pfilohu ¢. 2 a je nedilnou sou&asti této vyroéni zpravy.

Zprdva o vztazich mezi propojenymi osobami

Zprdva o vztazich mezi propojenymi osobami zpracovand statutarnim organem spoleénosti v souladu
s ust. § 82 zdkona ¢. 90/2012 Sb., o obchodnich spoleénostech a druistvech, v platném znéni, tvofi
pfilohu ¢. 3 této vyrocni zpravy a jeji nedilnou souéast.

Tato zpréva byla niZe uvedeného dne predstavenstvem spoleénosti projednana a jednomysiné
schvalena.

V Praze, dne 30. dubna 2021

|/ _,‘/
r"l .
\ . ) Ivﬁ____ ) —-"‘a—‘ _ {}
P 73 ==
Guy St'ohn Barker |_f 7" Ing. Zbynék Laube
pfedseda pfedstavenstva — ¢len predstavenstva



Ucetni zavérka k 31.12.2020



UCETNI ZAVERKA K 31. PROSINCI 2020

Nazev spoleénosti: Arcona Capital Central European Properties, a.s.

Sidlo: Politickych véziid 912/10, Nové Mésto,
11000 Praha 1

Pravni forma: akciova spole¢nost

I€o: 247 27 873

Souddasti ucetni zavérky:

Rozvaha

Vykaz zisku a ztraty

Prehled o zménach vlastniho kapitalu
Prehled o penéZnich tocich

Priloha

Uéetni zdvérka byla sestavena dne 30. dubna 2020.

| Statutarni organ ucetni jednotky ! Podpis ;

| ' R G )
' Guy St. John Barker LA~

L Ing. Zbyné&k Laube 7 7




ROZVAHA

v piném rozsahu

Arcona Capital Central European Properties, a.s.
I€0 247 27 873

k datu Politickych véziit 10/ 912

31.12.2020 Praha 1

(v tisicich K¢) 11000

31.12.2020 31.12.2019
Brutto Korekce | Netto Netto

AKTIVA CELKEM 1401024 -295 939) 1105 085 1192811
B. Stél4 aktiva 1231267 -290 294| 940973 1066 997
B.1. Diouhodoby neh y majetek 292 -292 16
B.l.2. Ocenitelnd prava 292 -292 16
B.1.2.1, Software 292 -292 16
B.il. Diouhadoby h y majetek 1230 970 -290 002 940 968 1066 976
B.IL1. Pozemky a stavby 1226 770 -287 144 939 626 1061 942
B.I1.1.1, Pozemky 56 196 56 196 63 386
B.Il.1.2. Stavhy 1170574 -287 144 883 430 998 556
B2 Hmotné movité véci

a jejich soubory 3064 -2 858 206 243

Poskytnuté zalohy na dlovhodoby hmotny majetek a nedokonceny
B.IL.S. dlouhodoby hmotny majetek 1136 1136 4791
B.I1.5.1. Poskytnuté zdlohy na dlouhodoby hmotny majetek 1000 1 000!
B.IL5.2. Nedokonéeny dlouhodoby hmotny majetek 136 136 4791
B.ill. Diouhodoby finanéni majetek 5 5 5
B.IN.1. Podily - oviadana nebo oviddajici osoba 5 5 5
C. Obéind aktiva 168 920 -5 645 163 275 125633
Cl. Pohleddvky 28798 -5 645 23153 16 207
C.IL1. Diouhodobé pohleddvky 3576 3576
C.I1.1.5. Pohleddvky - ostatni 3576 3576
C.11.1.5.4, |Jiné pohledavky 3576 3576
C.l.2. Krdtkodobé pohledévky 25 222 -5 645 19577 16 207
C.11.2.1. Pohledévky z obchodnich vztaha 12 351 -5 645 6706 3017
C..2.2. Pohledévky - ovladand nebo ovlddajici osoba 328
C.II.2.4. Pohleddvky - ostatni 12871 12871 12 862
C.1.2.4.3. [Stét - dariové pohledédvky 1223 1223 4501
C.I1.2.4.4. |Krétkodobé poskytnuté zélohy 5438 5438 3896
C.1.2.4.5. |Dohadné Géty aktivn( 6210 6210 3076
C.1.2.4.6. |Jiné pohledavky 1389
C.IV. Penéini prostiedky 140122 140122 109 426
C.IV.1. Penéini prostiedky v pokladné 13 13 5
C.IV.2, PenéZni prostfedky na G¢tech 140 109 140 109 109 421
D. Casové rozliSeni aktiv 837 837 181
D.1. Néklady pFistich obdobi 250 250 181
D.3. Piijmy pfistich obdobf 587 587




31.12.2020 31.12.2019

PASIVA CELKEM 1105 085 1192811
A Viastni kapital 113 791 113 529|
A, Zékladni kapitél 26343 26 343
All Zékladni kapital 26 343 26 343'
Al A¥io o kapitélové fondy 228 199 226 427
Al |Afio 225 302 225 302
A.ll.2, Kapitdlové fondy 2897 1125
A.l.2.2.  |Ocefiovaci rozdily 2 piecen&ni majetku a zévazki (+/-) 2897 1125
AV Visledek hospodaieni minulych let (+/-) ~139 241 -68 881
A.V.1. Nerozdéleny zisk nebo neuhrazend ztrdta minulych let (+/-) -139 241 -68 881
A.V. Vysledek hospodaieni béinéha ucetniho obdobi (+/- ) -1510 -70 360
B.+C. Cizi zdroje 987 531 1075 753
C. Zévazky 987 531 1075753
C.l Dfouhodobé zdvazky 930 723 1012641
C.).2. Zavazky k uvérovym institucim 515 028 627 698
C.1.3. Dlouhodobé piijaté zélohy 8714
C.1.7. Zavazky - podstatny vliv 221138 222 885
C.1.8. OdloZeny dafovy zdvazek 61 244] 69 274
C.19.  |Zdvazky - ostatni 92 013/ 92784
CL93. |liné zévazky 92 013 92784
C.I. Krdtkodobé zévazky 56 808 63 112
Ci.2. Zévazky k GvErovym institucim 61967 26 546
C.11.3. Krétkodobé prijaté 2alohy 5 406 15015
C.i.4. 2évazky 2 obchodnich vztahid 9323 7 306
C.I1.8. Zdvazky ostatni 12 698 14 245
C.1.8.4. |2avazky ze socidlniho zabezpedeni a zdravotniho pojisténi 31 31
C.1.8.5. |Stét - dariové 2dvazky a dotace 14 14
C.I.8.6. |Dohadné idty pasivni 11593 13 652
C.1.8.7. |liné zévazky 1060 548
D. Easové rozlifent pasiv 3 763 3 529
D.1. Vydaje pfistich obdobi 3763 3529




VYKAZ ZISKU A ZTRATY Arcona Capital Central European Properties, a.s.

v druhovém Henéni 10 247 27873

obdobi konéici k Politickych v&zih 10/ 912

31.12.2020 Praha 1

(v tisicich K¢) 11000

Obdobi do Obdobi do
31.12.2020 31.12.2019

. Triby z prodeje vyrobka a sluzeh 175 560 173 354
A. Vykonovd spotfebs 114943 122 462
A2 Spotieba materidlu a energie 56 440 60 559
A3, Sluzby 58 503 61 903
D. Osobni naklady 241 241
D.1 Mzdové naklady 180 180
D.2. Néklady na socidini zabezpeteni, zdravotni pojisténi a ostatni néklady 61 61
D.2.1. |Néklady na socidlni zabezpeteni a zdravotni pojisté&ni 61 61
E. Upravy hodnot v provozni oblasti 18 609 76 796
E.1 Upravy hodnot dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku 15127 76 201
E.1.1. |Upravy hodnot diouhodobého nehmotnéhe a hmotného majetku - trvalé 25927 27 521
£.1.2. |Upravy hodnot dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku - dotasné -10 860 48 680/
E.3. ﬂpraw hodnot pohledavek 3482 595
. Ostatni provozni vynosy 138 913 27 536
1.4, Triby z prodaného dlouhodobého majetku 137 500 27 000
111.2. Tr3by z prodaného materiélu 12 38
.3. |Jiné provozni vynosy 1401 498
F. Ostatni provozni niklady 135 481 19 261
F.1. Zastatkové cena prodaného diouhodobého majetku 132 096 15 972
F.3. Dané a poplatky 1587 1676
F.5. Jiné provozni naklady 1798 1613
* Pr i vysledek hospodatent (+/-) 45 199 -17 870
V. Vynosy z ostatniho diouhodobého finanéniho majetku 469
V.2, Ostatni vynosy z ostatniho dlouhodobého finanéniho majetku 469
H. Naklady souvisejici s ostatnim dlouhodobym finanénim majetkem 264
Vi, Vynosové tiroky a podobné vynosy 108] 525
VI.1.  |vynosové liroky a podobné vynosy - ovlddana nebo ovlddajici osoba 20| 15
VI.2.  |Ostatni vynosové droky a podobné vynosy 88| 510
J. Nékladové tiroky a podobné néklady 45 400 59 581
J.1. Nékladové uroky a podobné néklady - ovlddana nebo ovlédajici osoba 26 015 26271
).2. Ostatni ndkladové troky a podobné naklady 19 385 33310
VI Ostatni finan&ni vynosy 57 9535
K. Ostatni finanéni naklady 10 316 3439
| Finangni vystedek hospodaient (+/-) -55 346 -52 960
i Vysledek hospodafeni pfed zdan&nim (+/-) 10147 -70 830
L Dafi z pifjmu -8 637 -470
L1 Da z pifjmu splatnd 71
L.2. Dafi z piijmi odloZend (+/-) -8 708 -470
[t* Vysledek hospodafeni po zdan&ni (+/-) -1510 -70 360|
. dd Vysledek hospodateni za Géetni obdobi (+/-) -1510| -70 360]
: Tisty obrat za GZetni obdobi 315107 210 950|
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PREHLED O PENEZNICH Arcona Capital Central European Properties, a.s.
TOCICH (CASH FLOW) 1€0 247 27873
obdobi konéici k Politickych véziih 10/ 912
31.12.2020 Prahal
(v tisicich K¢&) 11000
Obdobi do Obdobi do
31.12.2020 31.12.2019
P. Potatedni stav penénich prostfedki a penéinich ekvivalentd 109 426 95 018
Penéini prostiedky a penéini ekvivalenty nabyté pfemé&nou
Potate&nl stav pendinich prostfedkil a penéEnich ekvivalent po pfem&né
Penéini toky z hlavni vydéleéné Einnosti {provozni tinnost)
Z Vystedek hospodafeni pfed zdanénim -10 147 -70 830
Al |Upravy o nependini operace 58497 124824
A.1.1. |Odpisy stélych aktiv 25927 27 521
A.1.2. |Zmé&na stavu opravnych polozek a rezerv -7 318 49 275
A.13. |Zisk {ztréta) z prodeje stalych aktiv -5404 -11 028
A.1.5. |Nakladové a vynosové uroky 45 292 59 056
A Cisty provozni pen&Zni tok pfed zm&nami pracovniho kapitalu 48 350 53994
A2 Zména stavu pracovniho kapitélu -20 495 -125 577
A.2.1. |Zména stavu pohledévek a Easového rozlidenf aktiv -11 590 7350
A.2.2. |Zména stavu zdvazkd a Easového rozlideni pasiv -8 905 -132 927
A**  |Cisty provoani penéini tok pfed zdan&nim 27 855 -71583
A3, Vyplacené troky -43 352 -52 650
A.4. Pfijaté droky 108 525
A5. Zaplacené dan z pfijmi za b&inou &innost 2622
A*** |Cisty pendini tok z provozni Einnosti -12767 -123708
Penéini toky z investini Linnosti
B.1. Vydaje spojené s nabytim stalych aktiv -21199 -25 447
B.2. Pfijmy z prodeje stalych aktiv 137 500 27 000
B.*** |Cisty pendini tok z investitni Linnosti 116 301 1553
Penéini toky z finanénich &innosti
C.1. Zména stavu zdvazki z financovéni -72 838| 136 563
c.*** |Cisty pend¥ni tok z finan&ni Einnosti -72 838 136 563/
F. Cista zmina pendinich prostfedki a pen&nich ekvivalentt 30 696[ 14 408
R. Konetny stav penéZnich prostfedki a penéinich ekvivalentd 140 122‘ 109 426|
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1. Charakteristika a hlavni aktivity

Vznik a charakteristika spolecnosti

Spole¢nost vznikla 1. fijna 2010 jako spole&nost nastupnickd na zékladé vnitrostatni fize splynutim
zanikajici spoletnosti MEI Properties, a.s. ICO 282 53 302 s dal§i zanikajici spole€nosti
DELTATEL, s.r.0., ICO 278 80 362, v disledku této flize pfe3lo na spoletnost jméni obou spole¢nosti.
V roce 2012 doslo k pfejmenovani spoleénosti MEI Properties, a.s. ICO 247 27 873 na Palmer Capital
Central European Properties, a.s. a dne 5. 8. 2016 doslo k zmé&n& ndzvu spole¢nosti na Arcona Capital
Central European Properties, a.s., (,,Spole€nost®).

Hlavnim ptedmé&tem podnikani spole¢nosti je pronijem nemovitosti, byt a nebytovych prostor bez
poskytovani jinych neZ zakladnich sluZeb zajitujicich fadny provoz nemovitosti, byt a nebytovych
prostor. Spole¢nost je vlastnikem portfolia nemovitosti nachazejicich v tuzemsku.

Spole&nost nem4 vlastni zaméstnance a ¢innost spolecnosti je zajistovana dodavatelskym zplsobem.

Viastnici spolecnosti

Akcionafi spole€nosti k 31. prosinci 2020 jsou:

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

Sidlo spolecnosti
Arcona Capital Central European Properties, a.s.
Politickych véziii 912/10
Nové Mésto, 110 00 Praha 1, Cesk4 republika

Identifikacni éislo
24727 873
Clenové predstavenstva a dozoréi rady k 31. prosinci 2020

Clenové predstavenstva Clenové dozoréi rady
Guy St John Barker (pfedseda) Tina Kathrin Rauh (pfedsedkyn¢)
Ing. Zbynék Laube

Z.a spole¢nost jedna kaZdy ¢len piedstavenstva samostatné.
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Zmény v obchodnim rejstriku
V roce 2020 byly provedeny nasledujici zmény v obchodnim rejstiiku:

Dne 17.7.2020 doslo k ptidani titulu Ing. u ¢lena piedstavenstva:
Ing. ZBYNEK LAUBE, dat. nar. 22. zaii 1976
Za Vini¢nou 1811, Beroun-Mé&sto, 266 01 Beroun
Den vzniku ¢lenstvi: 15. kvétna 2019

Dne 17.7.2020 doslo ke zméné funkce u pani Rauh z pfedsedkyné dozor¢i rady na jejiho ¢lena:
TINA - KATHRIN RAUH, dat. nar. 1. prosince 1976
81675 Mnichov, Maria-Theresia Strasse 5, Spolkova republika Némecko
Den vzniku ¢lenstvi: 30. ¢ervna 2020

Zasadni ucetni postupy pouzivané spole¢nosti

Ucetni zavéerka byla pfipravena na zakladé ucetnictvi vedeného v souladu se zakonem o ucetnictvi
a prislusnymi nafizenimi a vyhlaskami platnymi v Ceské republice.

Tato uéetni zévérka je piipravena v souladu s vyhlaskou MF CR &. 500/2002 Sb., kterou se provadji
nekterd ustanoveni zakona ¢. 563/1991 Sb., o ucetnictvi, ve znéni pozdéjsich predpisii, pro ucetni
jednotky, které jsou podnikateli uétujicimi v soustavé podvojného ucetnictvi. Srovnavaci Udaje za rok
2019 jsou uvedeny v souladu s uspotadanim a oznacovanim polozek rozvahy a vykazu zisku a ztraty
dle vyhlasky v platném znéni pro rok 2020.

Ugetni zavérka je sestavena za piedpokladu 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 u€tovan do nakladu v roce jeho pofizeni.

Ocenéni dlouhodobého majetku vlastni vyroby zahrmuje pfimy material, pfimé mzdy a rezijni naklady
ptimo spojené s jeho vyrobou az do doby jeho aktivace.
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b)

d)

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

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

Odpisy jsou ve vykazu zisku a ztrty vykazany v poloZce ,,Upravy hodnot dlouhodobého nehmotného
a hmotného majetku — trvalé“.

Technick4 zhodnoceni na najatém hmotném majetku jsou odpisovéna linedrni metodou po dobu trvani
najemni smlouvy nebo po dobu odhadované Zivotnosti, a to vZdy po tu, ktera je kratsi.

Stanoveni opravnych poloZek a rezerv
Dlouhodoby hmotny majetek

Spole¢nost tvoii opravné poloZky k dlouhodobému hmotnému majetku na zaklad& porovnani celkové
zistatkové hodnoty portfolia budov a pozemki s celkovym trZnim ocenénim tohoto portfolia. Tento
postup byl zvolen Spoleénosti s ohledem na jeji obchodni strategii.

Pfi stanoveni trZzniho ocenéni vychédzi Spole¢nost ze znaleckych posudki, zanalyz pfipravenych
externimi znalci i z internich ocenéni.

Tvorba a zitovani opravnych poloZek je vykdzana ve vykazu zisku a ztrity v poloZce ,,Upravy hodnot
dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku - do¢asné®.

Pohleddviy

Spole¢nost stanovi opravné poloZky k pochybnym pohledavkam na zakladg vlastni analyzy platebni
schopnosti svych zdkaznikid a vékové struktury pohledavek.

Tvorba a ziStovéani opravnych poloZek je vykdzéna ve vykazu zisku a ztraty v poloZce ,,Upravy hodnot
pohledavek®.

Rezervy

Rezervu na dail z pfijmi vytvafi spole¢nost vzhledem k tomu, Ze okamZik sestaveni ucetni zaverky
pfedchazi okamZiku stanoveni vySe dafiové povinnosti. V nasledujicim u&etnim obdobi spole&nost
rezervu rozpusti a zauctuje zji§té€nou datiovou povinnost.

Piepocty cizich mén

Spoletnost pouZiva pro prepodet transakci v cizi mén& denni kurz CNB. V prib&hu roku uétuje
spole¢nost pouze o realizovanych kurzovych ziscich a ztratach.

Aktiva a pasiva v zahrani¢ni méné jsou k rozvahovému dni pfepogitavana podle kurzu devizového trhu
vyhlaseného CNB. Nerealizované kurzové zisky a ztraty jsou zachyceny ve vysledku hospodareni.

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

Splatna dafi zahrnuje odhad dang vypoéteny z dafiového zakladu s pouZitim dafiové sazby platné
v prvni den icetniho obdobi a veikeré domérky a vratky za minula obdobi.
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g2)

h)

i)

Odlozena dani vychazi z veskerych do¢asnych rozdilti mezi G&etni a dafiovou hodnotou aktiv a pasiv,
pfipadné dalsich doasnych rozdili (datiova ztrata), s pouZitim ofekavané dafiové sazby platné pro
obdobi, ve kterém budou daiiovy zdvazek nebo pohledavka uplatnény.

O odlozené dafiové pohledavce se Uctuje pouze tehdy, je-1i pravdépodobné, Ze bude v nasledujicich
uéetnich obdobich uplatnéna.

Klasifikace zavazka

Spolenost klasifikuje ¢ast dlouhodobych zavazki, bankovnich ivért a finan€nich vypomoci, jejichZ
doba splatnosti je krat3i neZ jeden rok vzhledem k rozvahovému dni, jako kratkodobé.

Vynosy

Trzby z pronajmu jsou zauctovany k datu poskytnuti sluZeb a jsou vykazany po odecteni slev a dané
z pfidané hodnoty. Vynos z pfefakturace nékladi je vykézan v obdobi, s nimzZ ¢asové a vécné souvisi.
V ptipad€ prodeje nemovitosti jsou tyto trzby zauétovéany k datu podani navrhu na vklad do katastru
nemovitosti a jsou vykdzany v poloZce Trzby z prodaného dlouhodobého majetku a materidlu po
odecteni slev a dané z pfidané hodnoty. Odpovidajici naklady jsou vykazany v poloZce Zistatkova cena
prodaného dlouhodobého majetku a materialu.

Pouziti odhad

Pii ptiprave UCetni zaveérky pouziva vedeni Spole¢nosti odhady a stanovuje piedpoklady, které maji
vliv na uplatnéni ucetnich postupi a na vy$i majetku, zdvazki, vynosl a nakladii vykazanych v uéetni
zavérce. Tyto odhady a pfedpoklady vychazeji z historickych zkuSenosti a riznych dalSich faktord,
které jsou povazovany za pfiméfené k datu sestaveni Gcetni zavérky, a pouzivaji se v situaci, kdy uéetni
hodnoty majetku a zdvazki nejsou zcela evidentni z jinych zdrojii nebo kdy existuje nejistota
pfi uplatnéni jednotlivych Gcetnich politik. Skuteéné vysledky se mohou od odhadil li§it. Odhady
a pfedpoklady jsou prib&zn& revidovany. Upravy ucetnich odhadii jsou zohlednény v obdobi, ve
kterém jsou tyto odhady revidovany, pokud se revize tykd pouze daného ucetniho obdobi, nebo
v obdobi revize a budoucich obdobich, pokud revize ovliviinje souéasné i budouci obdobi. Odhady
a vychozi piedpoklady pouZité v b&Zném Getnim obdobi ovlivilji pfedeviim hodnotu vykéazaného
dlouhodobého hmotného majetku a odlozené dané.

PenéZni prostfedky uloZené k zajisténi bankovnich uvéra

Spole¢nost u¢tuje o pen&Znich prostfedcich uloZenych jako zajisténi v souladu s podminkami
bankovnich Gvérid jako o Penéznich prostfedcich na uiétech.

PenéZni prostiedky uloZené na vazaném Gétu

Penézni prostfedky souvisejici s prodejem dlouhodobého majetku uloZené na véazaném uétu
(escrow ucet) jsou k rozvahovému dni v ptipad€, Ze nejsou splnény viechny poZadavky na uvolnéni
téchto penéZnich prostfedkl, vykazovany jako Jiné kratkodobé pohledavky z diivodu omezené
disponibility spole€nosti s t&mito penéZnimi prostfedky.

Derivaty

Spolecnost pouziva urokové swapy slouZici k zajisténi rizika spojeného s pohybem urokovych sazeb.
Tyto derivaty spole¢nost oceiiuje redlnou hodnotou k rozvahovému dni. Redlné hodnota je stanovena
na zakladé hodnoty stanovené znalcem.
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V souladu s G€etnimi pfedpisy se spoleénost rozhodla aplikovat zajistovaci ugetnictvi pro vykazovani
dopadi ze zajisténi ménovych rizik.

Zajistovaci G8etnictvi spoleénost aplikuje, pokud:

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

v okamziku uskuteénéni zajistovaci transakce je zajistovaci vztah formalné zdokumentovan,
ocekava se, Ze zajiStovaci vztah bude po dobu jeho trvani efektivni,

efektivita zaji§tovaciho vztahu je objektivné méfitelna,

zajistovaci vztah je efektivni v pribé&hu ui€etniho obdobi, coZz znamen4, Ze zmény realnych
hodnot nebo penéZnich toki zajistovacich nastroji odpovidajici zajistovanému riziku jsou v
rozmezi 80 % az 125 % zmén realnych hodnot nebo penéznich tokil zaji$tovanych nastroja
odpovidajicich zajist'ovanému riziku,

v piipadé =zajiSt€ni penéZnich tokl je odekdvand transakce vysoce pravdépodobna
a pfedstavuje riziko, Ze v pené€Znich tocich dojde ke zmé&nam, které ovlivni zisk nebo ztrétu.

V souladu s uéetnimi pfedpisy Spole¢nost pouziva zaji§tovaci ugetnictvi k zachyceni vlivu
zajisténi ménového rizika (bankovni tivér).

V pfipadé, kdy spoletnost zajist'uje riziko variability v pen&zZnich tocich ze zatGétovanych aktiv
nebo pasiv nebo ofekéavanych transakei, je efektivni st zaji§téni (tj. zména redlné hodnoty
zajiSt'ovaciho instrumentu z titulu zaji$tovaného rizika) vykazana jako souéast vlastniho kapitdlu
v poloZce ,,Ocefiovaci rozdily z pfecenéni majetku a zavazkd“. Neefektivni ¢ast je zahrnuta
ve vykazu zisku a ztraty.
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3. Diouhodoby majetek

Pozemky Stavby  Vybaveni Nedok. Poskytnuté Celkem Celkem
majetek zalohy 2020 2019

PofFizovaci cena
Zustatek k 1.1. 6338 1305515 3192 4791 - 1376884 1 371100
Prirastky - 24 854 - 20 369 1000 46 223 53 049
Ubytky -7190 -159 795 -128 -25 024 - -192 137 -21435
Pfenétovani - - -- - - - -25 830
Zistatek k 31.12. 56 196 1170574 3 064 136 1000 1230970 1376883
Opravky
Zustatek k 1.1. - 258 280 2948 - - 261228 237 990
Prirtistky - 150 779 38 - - 150 817 43 395
Ubytky -- -159 795 -128 - - -159 923 -20 157
Pietctovani -- -- -- -- -- -- -
Zustatek k 31.12. - 249 264 2858 - - 252122 261228
Opravné poloZky
Zustatek k 1.1 - -48 680 - - - -48 680 --
Zména stavu
opr. polozek -- 10 800 -- -- -- 10 800 -48 680
Zustatek k 31.12. - -37 880 - - - -37 880 -48 680
Zist. hodn. 1.1. 63 386 894 074 281 4 680 - 962421 1133110
Zist. hodn. 31.12. 56 196 883 430 206 136 1000 940968 1066 976

Celkovy pocet nemovitosti €inil 36 k 31. prosinci 2020 (2019 — 40).

Mezi nejvyznamnéj§i ubytky dlouhodobého majetku v roce 2020 patfil prodej nemovitosti
v Ceskych Budg&jovicich, Kolinu a Kromé&fizi.

Hodnota majetku uvedend ve znaleckém posudku pfipraveném spole¢nosti CBRE s.r.o.
k 31. prosinei 2020 a schvaleném vedenim spole¢nosti byla u né€kterych budov niZsi neZ hodnota
vykéazanda v Gcetnictvi. Spole¢nost vytvofila opravné polozky k budovam v pfipadech, kdy byla trzni

hodnota nebo prodejni cena niZ¥ neZ Gcetni hodnota. Spole¢nost k 31. prosinci 2020 vykazovala
opravnou polozku k dlouhodobému majetku ve vysi 37 880 tis. K& (2019 — 48 680 tis. K¢).

Majetek zatizeny zastavnim pravem je uveden v bodé 11.
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4. Dlouhodoby financni majetek

V roce 2018 Spole¢nost jako jediny spole¢nik zaloZila tyto dcefiné spole¢nosti:

2020 Vlastnicky podil Zikladni kapital
Arcona Capital CEP I s.r.o. 100% 1
Arcona Capital CEP Il s.r.o. 100% 1
Arcona Capital CEP III s.r.o. 100% 1
Arcona Capital CEP IV s.r.0. 100% 1
Arcona Capital CEP V s.r.o. 100% 1
Celkem 5

Spolecnosti nebyly b&hem 2019 - 2020 aktivni.

5. Pohledavky a zavazky z obchodnich vztah.

a) Kratkodobé pohledavky z obchodnich vztahii &ini 12 351 tis. K& (2019 — 5 180 tis. K&), opravni
poloZka k pochybnym pohledavkam k 31. prosinci 2020 &inila 5 645 tis. K& (2019 — 2 163 tis. K&).

b) Kratkedobé zavazky z obchodnich vztahi &ini 9 323 tis. K& (2019 — 7 306 tis. K&), z toho po splatnosti
0 tis. K& (2019 — 0 tis. K&).

6. Kratkodobé prijaté zalohy
Kratkodobé pfijaté zalohy ve vysi 5 406 tis. K& (2019 — 15 015 tis. K&) pfedstavuji pfedeviim pfijaté
kauce v souvislosti s pronidjmem nemovitosti a zdlohu za spravu nemovitosti.

7. Dohadné aéty aktivni
Dohadné ucty aktivni ve vydi 6 210 tis. K& (2019 — 3 076 tis. K&) se vztahuji k vyGétovani sluZeb

prefakturovavanych ndjemnikiim, zejména za dodavky tepla.

8. Opravné polozky

Opravni polozka k pohledavkam

Zustatek k 1.1.2020 2163
Zména béZného Géetniho obdobi +3 482
Zustatek k 31.12.2020 5645
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9. 2akladni kapital a emisni azio

Zakladni
kapitil AZio Celkem
546 akcii na jméno v listinné podobé& ve jmenovité hodnot& 25 000 K& 13 650 -- 13 650
4 ks akcie na jméno v listinné ve jmenovité hodnoté 5 000 K& 20 -- 20
1 ks akcie na jméno v listinné ve jmenovité hodnot 15 000 K& 15 - 15
12 658 ks akcie na jméno v listinné ve jmenovité hodnoté 1 000 K& 12 658 225 302 237 960
Zustatek k 31. 12. 2020 26 343 225302 251 645

10. Vlastni kapital

Ke dni sestaveni uCetni zavérky nebylo rozhodnuto o vypofadani ugetniho hospodafského vysledku za
bé&né ugetni obdobi. Uetni ztrata béZného obdobi bude pfevedena na iiet neuhrazené ztraty minulych
let.

11. Bankovni tvéry

Zustatek  Splatnodo  Splatnood  Splatnov

2019 Splatnost Urok. sazba 31.12.2019 1 roku 1doSlet nasl letech
Uvér 2024 3M Pribor + 1,89% 654 244 26 546 627 698 0
Celkem 654 244 26 546 627 698 0

Zistatek  Splatnodo  Splatnood  Splatno v

2020 Splatnost Urok. sazba 31.12.2020 1 roku 1doSlet nasl letech
Uvér 2024 3M Pribor + 1,89% 576 993 61 965 515028 --
Celkem 576 993 61 965 515028 --

Bankovni Gvér od Raiffeisenbank a.s. byl ke dni dni 24. 10. 2020 refinancovan stejnou bankou.
Bankovni Gvér je poskytnut v K¢ a zaji$tén nasledovné:

— Zastavnim pravem k nemovitostem

— Zastavnim pravem k pohledavkam

— Zéstavnim pravem k pohledavkam z pojistného

— Zastavnim pravem k bankovnim uétim

— Zastavnim pravem k akciim spole¢nosti

Ostatni zavazky spole¢nosti jsou podfizeny bankovnimu uvéru. Bankovni Gvér je splacen &tvrtletnd
a v piipadé prodeje nemovitosti je provedena mimoiadna splatka avéru.

Urokové riziko spojené s bankovnim tvérem je zaji§téno uzavienim Grokového swapu v roce 2020.



Arcona Capital Central European Properties, a.s.

Priloha v G¢etni zavérce

Rok kongici 31. prosincem 2020
(v tisicich K&)

12.

13.

14.

Od 1. ledna 2017 Spole¢nost zadala aplikovat zajistovaci uetnictvi. Redlnd hodnota zajistovacich
derivath poniZzena o efekt odlozené dané je v souladu s ucetnimi postupy uvedenymi v bod& 2j)
uétovana jako Oceflovaci rozdil z precenéni majetku ve vlastnim kapitalu spole€nosti.

2019 Datum uzavieni Splatnost Ména Nominalni hednota Reilnd hodnota
Urokovy swap 22.12.2014 31.1.2020 CZK 457236 1389 (pohledavka)
2020 Datum nzavieni Splatnost Ména Nominalni hodnota Reilna hodnota
Urokovy swap 24.6.2020 31.10.2024 CZK 318 338 3 576 (pohledavka)

Informace o trzbach

Trzby spole¢nosti pfedstavuji trzby z prondjmu bytovych a nebytovych prostor v tuzemsku a trzby ze
sluzeb souvisejicich stimto ndjmem. V roce 2020 tyto tréby ¢&inily 175 560 tis. K¢
(2019 — 173 354 tis. K&).

Trzby z prodeje dlouhodobého majetku ve vysi 137 500 tis. K& predstavuji prodej 4 nemovitosti v roce
2020 (2019 — 27 000 tis. K& za 1 nemovitost).
Ostatni finanéni naklady a vynosy

Ostatni finanéni vynosy piedstavuji pfedev$im realizované a nerealizované kurzové zisky ve vysi
57 tis. K& za rok 2020 (2019 — 4 222 tis. K€) a vynosy z derivatovych operaci za rok 2020 &inily
469 tis. K& (2019 — 5 313 tis. K¢&).

Ostatni finanéni néklady zahrnuji pfedeviim realizované a nerealizované kurzové ztrity a bankovni
poplatky ve vySi 10 315 tis. K& za rok 2020 (2019 — 2 416 tis. K¢&) a néklady z derivatovych operaci
v roce 2020 byly ve vysi 264 tis. K¢ (2019 — 1 023 tis. K&).

Informace o spfiznénych osobach

Transakce se spfiznénymi stranami

Spole¢nost vykazuje v pozici Jiné zdvazky nasledujici zistatky z titulu phjéek vigi spfiznénym
osobam:

Kritkodob3 &ast Dlouhodoba €ast
2019 2020 2019 2020
VétSinovy akcionaf - - - -
Ostatni spfiznéné osoby - - 315 668 313152

Spolecnost eviduje pfijaté phjcky od spole¢nosti MEOF III. N.V. ve vysi 221 138 tis. K¢ (2019 —
222 885 tis. K&) a Florijn Investments B.V. ve vysi 92 013 tis. K& (2019 — 92 784 tis. K&) vietng
kapitalizovanych troki. Urokové sazby obou pijéek jsou fixni ve vy%i 8 %. Obé pijcky jsou
poskytnuty v EUR a splatné 30. &ervna 2024. Za rok 2020 &inily drokové naklady 26 015 tis. K&
(2019 — 37 343 tis. K&).



Arcona Capital Central European Properties, a.s.

Priloha v ucetni zavérce

Rok kongici 31. prosincem 2020
(v tisicich K&)

b)

15.

16.

17.

Tyto pijcky jsou podfizeny bankovnimu avéru.

Odmény a plijcky €lenim statutarnich a dozor&ich organti

Pfedstavenstvo Dozoréi rada
2020 2019 2020 2019
Pocet ¢lend 2 2 1 1
Odmény z titulu vykonu funkce 120 120 60 60

Zavazky vi€i Elentim statutdrnich a dozoréich orgdnd k 31. prosinci 2020 ¢&inf 48 tis. Ké&
(2019 — 48 tis. K&) a jsou vykazany jako Jiné kratkodobé zavazky.

ZavazKy ze socialniho zabezpeceni a zdravotniho pojisténi ¢ini 31 tis. K& (2019 — 31 tis. K¢&).

Stat — dariové zavazky a pohledavky
Dariové zavazky ¢ini 14 tis. K& (2019 — 14 tis. K¢).

V pozici Stat — dafiové pohledavky ve vysi 1 223 tis. K& (2019 — 1 055 tis. K&) vykazuje Spole¢nost
k 31. prosinci 2020 pfedevsim pohledavku z titulu dané z pfidané hodnoty.

V roce 2020 byla rezerva na dafi z ptijmi ve vy$i 0 tis. K& (2019 — 0 tis. K<)

Dohadné Géty pasivni

Dohadné Géty pasivni ve vy&i 11 593 tis. K& (2019 — 13 652 tis. K€) se vztahuji pfedeviim k vytGétovani
sluzeb piefakturovavanych nijemcim, zejména za dodavky elektrické energie, a déle za dodavky
ostatnich sluZeb, které vécné a Casové souvisi s i€etnim obdobim, ale ke kterym k datu ucetni zavérky
nebyla obdrZena faktura.

Daii z pfijmu
Splatna

Za zdatiovaci obdobi 2020 Spole¢nost vykazuje dafiovou povinnost z titulu dané z pifjmu pravnickych
osob ve vysi 71 tis. K&,

OdloZena
Pohledavky Zavazky Rozdil

2019 2020 2019 2020 2019 2020
Dlouhodoby hmotny majetek -- -- -69 421 -60 565  -69 421 -60 565
Pohledavky 411 -- - - 411 -
Efektivni ¢ast derivatu (Wétovano do
vlastniho kapitalu) -- -- -264 -679 -264 -679
OdloZena datiova pohledavka/(zavazek) 411 - -69 685 -61244  -69274 -61244

V souladu s Géetnimi postupy uvedenymi v bodé 2 (d) byla pro vypocet odloZené dané pouZita dafiova
sazba 19 % (2019 — 19 %).
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Arcona Capital Central European Properties, a.s.

Pfiloha v ucetni zavérce

Rok konéici 31. prosincem 2020
(v tisicich K&)

18.

19.

20.

21.

Informace o odménach statutarnim auditoriim

Tyto informace jsou uvedeny v pfiloze konsolidované ugetni zavérky sestavené za konsolidaéni celek,
ve kterém je spolecnost zahrnuta.

Zavazky nevykazané v rozvaze

Spoletnost nemé zavazky, které by nevykdazala v rozvaze k 31. prosinci 2020 ani 31. prosinci 2019.

Piehled o penéznich tocich

Pro Gcely sestaveni pfehledu o penéznich tocich jsou penéZni prostiedky a pendZni ekvivalenty
definovany tak, Ze zahrnuji penize v pokladng, penize na cesté, penize na bankovnich étech a dal¥i
finanéni aktiva, jejichZ ocenéni miZe byt spolehlivé uréeno a kterd mohou byt snadno pfemé&néna
v penéZni prostfedky. Zustatek pendznich prostfedkii a penéZnich ekvivalentd je na konci ugetniho
obdobi nasledujici:

Zustatek k 31.12.

2020 2019
PenéZzni prostfedky v pokladng 13 5
PenéZni prostiedky na Gétech 140 109 109 421
PenéZni prostiedky a pend&Zni ekvivalenty 140 122 109 426

Pené&Zni toky z provoznich, investi¢nich nebo finanénich ¢innosti se uvadéji v ptehledu o penéZnich
tocich nekompenzované.

Vyznamné nasledné udalosti

Po konci t€etniho obdobi doslo, z celkového poétu 36 nemovitosti, k prodeji 10 nemovitosti v celkové
¢astee 220,5 mil. K¢&. Celkova prodejni cena pievysila o téméf 2% souhrnnou hodnotu trzniho ocenéni
uvedenych nemovitosti dle stavu k 31.12.2020

Vedeni Spoletnosti nejsou zndmy Z4dné jiné vyznamné nésledné udalosti, které by ovlivnily ucetni
zavérku k 31. prosinci 2020.
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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
1IC0: 49620592

DIC: CZ49620592

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

Se sidlem: Politickych v&ziid 912/10, Nové Mésto, 110 00 Praha 1

Vyrok auditora

Proved|i jsme audit pfiloZzené Ucetni zévérky spole¢nosti Arcona Capital Central European Properties, a.s. {dale také
»spolegnost”) sestavené na zakladé ceskych Ucetnich predpisi, kterd se sklada z rozvahy k 31. prosinci 2020, vykazu zisku

a ztraty, prehledu o zménach vlastniho kapitalu a pfehledu o penéZnich tocich za rok konéici k tomuto datu a ptilohy
této Gcetni zavérky, ktera obsahuje popis pouZitych podstatnych G¢etnich metod a dalsi vysvétlujici informace.

Podle nadeho nazoru pfilozend tcetni zavérka podava vérny a poctivy obraz finan&ni pozice spoleénosti Arcona Capital
Central European Properties, a.s. k 31. prosinci 2020 a jeji finanéni vykonnosti a penéZnich tokd za rok konéici k tomuto
datu v souladu s ¢eskymi ucetnimi piedpisy.

Zaklad pro vyrok

Audit jsme proved|i v souladu se zékonem o auditorech a standardy Komory auditord Ceské republiky pro audit, kterymi
jsou mezindrodni standardy pro audit (1SA), pfipadné doplnéné a upravené souvisejicimi aplikatnimi dolozkami. Nae
odpovédnost stanovena té&mito predpisy je podrobné&ji popsana v oddilu Odpovédnost auditora za audit Géetni zavérky.
V souladu se zdkonem o auditorech a Etickym kodexem pfijatym Komorou auditora Ceské republiky jsme na spolegnosti
nezavisli a splnili jsme i dalsi etické povinnosti vyplyvajici z uvedenych predpisi. Domnivéme se, Ze dilkazni informace,
které jsme shromazdili, poskytuji dostatecny a vhodny zaklad pro vyjadFeni nageho vyroku.

Ostatni informace uvedené ve vyroéni zprvé

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

Na3 vyrok k Ggetni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Pfesto je viak souéasti nadich povinnosti souvisejicich
s ovéfenim uUtetni zavérky seznameni se s ostatnimi informacemi a posouzeni, zda ostatni informace nejsou ve
vyznamném (materidlnim) nesouladu s GEetni zavérkou €& naSimi znalostmi o Uletni jednotce ziskanymi b&hem
ovéfovani Gcetni zavérky nebo zda se jinak tyto informace nejevi jako vyznamné (materialné) nespravné. Také
posuzujeme, zda ostatni informace byly ve v3ech vyznamnych (materidlnich) ohledech vypracovadny v souladu
s pfisludnymi pravnimi pfedpisy. Timto posouzenim se rozumi, zda ostatni informace splfiuji pozadavky pravnich
predpish na formalni naleZitosti a postup vypracovani ostatnich informaci v kontextu vyznamnosti (materiality), tj. zda
pfipadné nedodrzeni uvedenych pozadavki by bylo zpiisobilé ovlivnit Usudek &inény na z&kladé ostatnich informaci.

Na zékladé provedenych postup(, do miry, jeZ dokaZzeme posoudit, uvadime, Ze:

e Ostatni informace, které popisuji skuteénosti, jeZ jsou té? pfedmétem zobrazeni v Géetni zavérce, jsou ve viech
vyznamnych (materialnich) ohledech v souladu s (¢etni zavérkou.
e Ostatni informace byly vypracovany v souladu s préavnimi pfedpisy.

Dale jsme povinni uvést, zda na zdkladé poznatkl a povédomi o spoleénosti, k nimZ jsme dospéli pfi provadéni auditu,
ostatni informace neobsahuji vyznamné {materialni) vécné nespravnosti. V ramci uvedenych postup( jsme v obdrienych
ostatnich informacich Z2addné vyznamné (materialni} vécné nespravnosti nezjistili.

Deloitte oznaluje jednu &i vice speleénostf Deloitte Touche Tehmatsu Limited {,DTTL"), globalni sit jejich clenskych firem a jejich spFiznénych subjektd.
Spoletnost DTTL {rovn&Z oznatovana jako ,Deloitte Global”) a kaZda z jejich Elenskych firem pFedstavuje samostatny a nezévisly pravni subjekt.
Spole€nost DTTL sluzby klientdm neposkytuje. Vice informaci je uvedeno na adrese www.deloitte.com/about.



Odpovédnost pFedstavenstva spoleénosti za G&etni zavérku

Pfedstavenstvo spoletnosti odpovida za sestaveni Ucetni zavérky podavajici vérny a poctivy obraz v souladu s &eskymi
acetnimi pfedpisy a za takovy vnitfni kontrolni systém, ktery povaZzuji za nezbytny pro sestaveni Géetni zavérky tak, aby
neobsahovala vyznamné {materialni) nespravnosti zplisobené podvodem nebo chybou.

Pfi sestavovani Ugetni zavérky je pfedstavenstvo spole¢nosti povinni posoudit, zda je spoleénost schopna nepfetrité
trvat, a pokud je to relevantni, popsat v pfiloze Utetni zavérky zaleZitosti tykajici se jejiho nepietriitého trvani a pousiti
predpokladu nepfetriitého trvanf pfi sestaveni Géetni zavérky, s vyjimkou pFipadd, kdy pfedstavenstvo planuje zrugenf
spoletnosti nebo ukonéeni jeji éinnosti, resp. kdy nemaji jinou redlnou moZnost nez tak uginit,

Odpovédnost auditora za audit Utetni zavérky

Nadim cilem je ziskat pfiméFenou jistotu, Ze ucetni zavérka jako celek neobsahuje vyznamnou (materialni) nespravnost
zpasobenou podvodem nebo chybou a vydat zpravu auditora obsahujici na3 vyrok. Pfiméfena mira jistoty je velka mira
jistoty, nicméné neni zarukou, Ze audit provedeny v souladu s vy$e uvedenymi ptedpisy ve viech pfipadech v Géetni
zavérce odhali pfipadnou existujici vyznamnou (materidini) nespréavnost. Nespravnosti mohou vznikat v déisledku
podvod{l nebo chyb a povaiuji se za vyznamné (materidlni), pokud Ize rediné predpokladat, #e by jednotlivé nebo
v souhrnu mohly ovlivnit ekonomickd rozhodnuti, ktera uZivatelé G€etni zavérky na jejim zakladé pFijmou.

Pfi provadéni auditu v souladu s vy3e uvedenymi piedpisy je nasi povinnosti uplatovat béhem celého auditu odborny
usudek a zachovavat profesni skepticismus. Dale je nasi povinnosti:

e Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materiaini) nespravnosti Uetni zavérky zpGsobené podvodem nebo
chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici na tato rizika a ziskat dostateéné a vhodné ditkazni
informace, abychom na jejich zdkladé mohli vyjadfit vyrok. Riziko, e neodhalime vyznamnou (materiaini)
nespravnost, k niz do3lo v disledku podvodu, je vét3i ne? riziko neodhaleni vyznamné {materiaini) nespravnosti
zplsobené chybou, protofe soudasti podvodu mohou byt tajné dohody (koluze), falSovani, imysina opomenuti,
nepravdiva prohlaseni nebo obchazeni vnitinich kontrol.

® Seznamit 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 vyjadFit nazor na Gginnost
jeitho vnitfniho kontrolniho systému.

e Posoudit vhodnost pouZitych ucetnich pravidel, pfimé¥enost provedenych G&etnich odhad( a informace, které v této
souvislosti pFedstavenstvo spole¢nosti uvedlo v pfiloze Ggetni zavérky.

¢ Posoudit vhodnost poufiti pfedpokladu nepfetriitého trvéni p¥i sestaveni uéetni zavérky predstavenstvem a to, zda
s ohledem na shromaZdéné dilkazni informace existuje vyznamna (materiéIni) nejistota vyplyvajici z udalosti nebo
podminek, které mohou vyznamné zpochybnit schopnost spole€nosti nepietrité trvat. Jestlize dojdeme k zavéruy, e
takové vyznamna (materidini) nejistota existuje, je nasi povinnosti upozornit v naéi zpravé na informace uvedené
v této souvislosti v piiloze Géetni zavérky, a pokud tyto informace nejsou dostateéné, vyjadrit modifikovany vyrok.
Nade zdvéry tykajici se schopnosti spoletnosti nepfetrité trvat vychazeji z diikaznich informaci, které jsme ziskali do
data nasi zprévy. Nicméné budouci udalosti nebo podminky mohou vést k tomu, 7e spole€nost ztrati schopnost
nepretrzité trvat.

e Vyhodnotit celkovou prezentaci, ¢lenéni a obsah Getni zévérky, vietné prilohy, a déle to, zda uéetni zavérka
zobrazuje podkladové transakce a udélosti zplsobem, ktery vede k vérnému zobrazeni.

Na3i povinnosti je informovat pfedstavenstvo mimo jiné o planovaném rozsahu a na¢asovani auditu a o vyznamnych
zjisténich, kterd jsme v jeho prabéhu utinili, véetné zjist&nych vyznamnych nedostatkd ve vnitfnim kontrolnim systému.

V Praze dne 30. dubna 2021

Auditorska spole¢nost: Statutarni auditor:
Deloitte Audit s.r.o. Vratislav Mo3a
evidenéni Cislo 079 evidend{ni &islo 2330

Dogeritta V Muse



Zprava o vztazich mezi propojenymi osobami



ZPRAVA
statutarniho organu spoleénosti
| Arcona Capital Central European Properties,
a.s.

‘ o vztazich za rok 2020 zpracovana die § 82
zékona €. 90/2012 Sh., o obchodnich
spoleénostech a druistvech (zikon o

obchodnich korporacich), ve znéni pozdéjsich

‘ pfedpisa (dile jen ,,ZOK”)

PREAMBULE

Piedstavenstvo Oviadané osoby, jak je definovdna
nize, v souladu s ustanovenim § 82 a nasl. ZOK
vypracovalo na zakladé své povinnosti pisemnou
zprdvu o vztazich mezi  ovladajici osobou a
oviddanou osobou a mezi oviddanou oschou a
ostatnimi osobami ovladanymi stejnou ovladajici
osobou. Vztahy jsou popsdny zplsobem
pfihlizejicim k nutnosti respektovat ustanoveni §
[ 504 zakona &. 89/2012 Sb., obfanského zakoniku,
ve znéni pozdéjich pfedpisi (ddle jen ,0Z%)
tykajici se obchodniho tajemstvi.

L
ZUCASTNENE OSOBY

‘ 1. Oviddana osoba:

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

se sidiem: Politickych véziGi 912/10, Nové
Mésto, 110 00 Praha 1

ICO: 247 27 873

zapsand  vobchodnim  rejstiiku  vedeném

Méstskym soudem v Praze, sp. zn. B 16436
{dale jen ,,Oviddana osoba“)

2. Qvladaijici oscba:

Spole¢nost: MEI-Czech Offices Il C.V.

se sidlem: De Entree 55, 1101BH Amsterdam,
Nizozemské kralovstvi

1I¢o: 819446014

zapsand v obchodnim rejstifku  vedeném

nizozemskou Cbchodni kemaoreu,

sp. zn. 08175938.
(déle jen ,,Oviadajici osoba®)

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

| on relations for the year 2020 drafted in
accordance with Section 82 of the Act No.
90/2012 Coll., on Commercial Companies and
Cooperatives (Business Corporations Act), as
amended (hereinafter the “BCA”")

i PREAMBULE

| In accordance with Section 82 et seq. of the BCA
| and by reason of its legal obligations, the Board of
:Directors of the Controlled entity, as defined
bellow, has prepared a written report on the
relations between the controlling entity and the
controlled entity and between the controlied
entity and other controlled entities controlied by
the same controlling entity. These relations are
described in a manner respecting Section 504 of
| the Act No. 89/2012 Coll, the Civil Code
(hereinafter the “CC”) regarding business secrets.

I
INTERESTED ENTITIES

1. Controlled entity:

Company: Arcona Capital Centrat European
Properties, a.s.

seated at: Politickych véznii 912/10, Nové
Mésto, 110 00 Prague 1

ID No.: 247 27 873

registered with the Commercial Register kept by
the Municipal Court in Prague, File No. B 16436
(hereinafter the “Controlled entity”)

2. Controlling entity:

Company: MEI-Czech Offices i C.V.

seated at: De Entree 55, 1101BH
Amsterdam, the Kingdom cf the
Netherlands

iR No.: 815446014

registered with the Commercial Register

maintained by the Netherlands Chamber of
Commerce, No. 08175538.
{hereinafter the “Controlling entity”).




‘ Podle § 75 odst. 2 ZOK byla Ovladajici osoba ve

In accordance with Section 75 (2) of the BCA, the

vztahu k Ovlddané osobé ovladajici osobou, nebot = Controlling entity was a controlling entity of the

po celé Rozhodné obdobi, jak je definovdno nie,

‘disponovala spodilem na hlasovacich privech
pfedstavujicim 42 % v3ech hlasi v Ovlddané
osobé.

3. Ostatni osoby ovlddané Oviddaijici osobou:
Ovlddajici osoba nebyla v Rozhodném obdobi
oviddajici osobou jiné osoby.

in.
ROZHODNE OBDOBI

Tato zprdva je zpracovana za posledni dcetni
obdobi, tj. za obdobi od 1. 1. 2020 do 31. 12. 2020
(dale jen ,Rozhodné obdobi).

.
ULOHA OVLADAJICI OSOBY VE VZTAHU
K OVLADANE OSOBE

Prostfednictvim  Oviadané osoby realizuje
| Ovladajici osoba své investice v oblasti nemovitosti
v Ceské republice.

v.
SMLOUVY A DOHODY UZAVRENE MEZI
ZOCASTNENYMI OSOBAMI

Mezi Oviadajici osobou a Ovlidanou osobou
nebyly v Rozhodném obdobi uzaviené Zadné
smlouvy &i dohody.

Mezi Ovladanou osobou, jako diuznikem, a osobou
ovlddajici Ovladajici osobu, spole€nosti Florijn
Investments B.V., se sidlem Rijksweg 162b,
1906BM Limmen, Nizozemské kralovstvi, ICO:
003187640, zapsanou v cbchodnim rejstiiku
vedeném nizozemskou Obchodni komorou, sp. zn.
37012258, jako véfitelem, byla dne 16. fervna
2013 uzaviena smiouva o Gvéru, je? byla platna a
ucinna po celou dobu trvani Rozhodného obdobi.
Uvér je splatny 30. Zervna 2024.

Controlled entity during the whole Vesting period,
as defined below, because the Controlling entity
controls a share in the voting rights representing
42 % of all votes in the Controlled entity.

3. Other entities controlled by the Controlling
entity: During the Vesting period, the Controlling
entity was not a controlling entity of any other
entity.

il
RESPECTIVE PERIOD
This report has been prepared in relation to the
last accounting period, that is to say, from
1.1.2020 to 31.12.2020 (hereinafter the
“Respective period”).

.
ROLE OF THE CONTROLLING ENTITY IN RELATION
TO THE CONTROLLED ENTITY

The Controlling entity made its investments in real
estate in the Czech Republic via the Controlled
entity.

iv.
CONTRACTS AND AGREEMENTS CONCLUDED
BETWEEN INTERESTED ENTITIES

No contracts or agreements have been concluded
between the Controlling entity and the Controlled
entity during the Respective period.

The Controlled entity, as the debtor, and the
controlling entity of the Controlling entity, being
the company Florijn Investments B.V., seated at
Rijksweg 162b, 1906BM Limmen, the Kingdom of
the Netherlands, ID No.: 003187640, registered
with the Commercial Register maintained by the
Netherlands Chamber of Commerce, No.
37012258, as the creditor, concluded a loan
agreement on 16 June 2013 that was valid and
effective during the whole Respective period. The
loan is payable on 30 June 2024,




' Mezi Ovlddanou osobc;u, jako d!uim’keTn, a jejn'_m | The Controlled entity, as the debtor, and its |

akcionafem, spoleénosti Middle Europe
Opportunity Fund lil N.V,, se sidlem De Entree 55,
1101BH Amsterdam, Nizozemské kralovstvi, I1CO:
817844260, zapsanou v obchodnim rejstiiku
vedeném nizozemskou Obchodni komarou, sp. zn.
08158471, jako véfitelem, byla dne 1. srpna 2018 i
uzaviena uvérova smlouva, je byla platna a
ucinna po celou dobu trvani rozhodného obdobi. .
Uvér je splatny 30. ¢ervna 2024.

V.
JINA PRAVNI{ JEDNANI A OPATRENI

V Rozhodném obdobi nebyla Ovlddanou osobou
na pepud nebo vzdjmu Oviddajici osoby pFijata
nebo uskuteénéna Zadnad pravni jedndni ani

| opatfeni.

vi.
OSTATNi OPATRENI PRUATA €1 USKUTECNENA v
ZAJMU NEBO NA POPUD OVLADAJICI OSOBY
OVLADANOU OSOBOU

Z4dnd opatfeni, piijats nebo uskuteénénd v zajmu
nebo na popud Ovladajici osoby, s vyjimkou v této
zpravé popsanych, nebyla v roce 2020 u¢inéna.

VIL.
PROHLASENI

Ze vztahu mezi Ovlddanou osobou a Ovladajici
osobou neplynuly Ovlddané osobé #idné vyhody
ani nevyhody, ani Zadna rizika.

Statutdrni organ Oviddané osoby prohladuje, e
Udaje obsaZené v této zpravé jsou spravné a dplné
a e pii vypracovini zpravy dle § 82 a ndsl. ZOK
bylo postupovdno piné v rozsahu viech informaci
a Udajd, které ma tento statutdrni orgian
k dispozici ¢i které pfi jedndni s péc¢i fadného
hospodare zjistil.

shareholder, being the company Middle Europe
Opportunity Fund ill N.V., seated at De Entree 55,
1101BH Amsterdam, the Kingdom of the
Netherlands, ID No.: 817844260, registered with
the Commercial Register maintained by the
Netherlands Chamber of Commerce, No.
08158471, as the creditor, concluded a loan
agreement on 1 August 2018 that was valid and |
effective during the whole Respective period. The
loan is payable on 30 lune 2024.

V.
OTHER LEGAL ACTS AND MEASURES

During the Respective period, no legal acts and
measures were taken by the Controlled entity in
the interest of the Controlling entity or upon its
initiation.

VI
OTHER MEASURES TAKEN BY THE CONTROLLED
ENTITY IN THE INTEREST OR UPON THE
INITIATION OF CONTROLLING ENTITY

With exception of those described in this report,
no other measures have been taken in the year
2020 in the interest or upon the initiation of the
Controlling entity.

vil.
DECLARATIONS

From the relation between the Controlled entity
and the Controlling entity no advantages or
disadvantages or risks arose for the Controlled
entity.

The statutory body of the Controlled entity
declares that the data contained in this report are
correct and complete and that this report has
been executed under Section 82 et seq. of the
BCA, so all information and data, which were
available to the statutory body or which were
found out by it while maintaining due diligence,
have been taken into account.




VIIL.

ZAVER
| Oviddané osob& nevznikla ze vztahu mezi |
Ovlddanou osobou a Ovladajici osobou

! v Rozhodné dobé 73dna Gjma.

V pfipadé jakychkoliv rozpori mezi feskym a
anglickym znénim md Ceské znéni prednost.
|

‘Tato zprava byla zpracovana predstavenstvem
Ovladané osoby dne 8. 1. 2021.

viiL. |
CONCLUSION -

From the relation between the Controlled entity
and the Controlling entity no harm has been
caused to the Controlled entity during the
Respective period. |

In case of any discrepancies between the Czech
and the English version the Czech version shall
prevail.

This report has been prepared by the Board of
Directors of the Controlled entity on 8.1.2021.

Za/On behalf of Arcona Capital Central European Properties, a.s.
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Guy St John Barker

predseda pfedstavenstva
Chairman of the Board of Directors
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(mé. Zbynék Laube
¢len pfedstavenstva
Member of the Board of Directors




