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1. Zakladni Gdaje o spolecnosti

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

IC: 24727 873

Pravni forma: akciova spoleénost

Pfedmét podnikéni spole&nosti:

- prondjem nemovitosti, bytd a nebytovych prostor bez poskytovani jinych neZ zdkladnich sluZeb
zajidtujicich Fadny provoz nemovitosti, byt a nebytovych prostor,

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

Spoleénost je zapsdna v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil B, vloZzka 16436.
Spoleénost vznikla 1. Fijna 2010 jako spolenost nastupnickd na zékladé vnitrostdtni fuze splynutim
zanikajicich spoletnosti MEI Properties, a.s. a DELTATEL, s.r.o.

Ke dni 17. prosince 2021 doslo ke snizeni zakladniho kapitdlu spoletnosti za ucelem uUhrady &asti ztraty
spoleénosti. Ke dni 31. prosince 2024 je zdkladni kapital 24 678 tis. K¢ a je zcela splacen.

Spole&nost ma k datu 31. prosince 2024 nasledujici akcie:

Potet akcii Druh akcii Nominaini hodnota (K¢) Hodnota celkem (K&)
537 kmenové akcie na jméno v listinné podabé 25 000 13 425 000
4 kmenové akcie na jméno v listinné podobé 5000 20 000
1 kmenové akcie na jméno v listinné podobé 15 000 15 000
11218 kmenové akcie na jméno v listinné podobé 1000 11 218000
Celkem 24 678 000

2. Udaje o statutirnich a dozoréich organech spoleénosti

Clenové predstavenstva a dozoréi rady k 31. prosinci 2024
Clenové predstavenstva Clenové dozoréi rady
Guy St John Barker (pfedseda) Tina - Kathrin Rauh (¢lenka)
Ing. Zbynék Laube

Za spole¢nost jedna kaZdy ¢len predstavenstva samostatné.

Zmény v obchodnim rejstfiku
V roce 2024 nebyly v obchodnim rejstiiku provedeny Zadné zmény.



3. Zprdava o podnikatelské innosti spolecnosti, stavu jejiho majetku a vyvoji za ti¢etni obdobi roku 2024

Spoleénost je vlastnikem portfolia nemovitosti ptivodné viastnénych spolecnosti 02 Czech Republic a.s., které
nabyla v roce 2008. Nemovitosti jsou lokalizovany ve velkych méstech, kterd tvofi krajska a dalS$i mésta
Ceské republiky vyjma Prahy. Celkové pronajimatelné plocha budov &inf vice nez 61 000 m2

Pfedmétem podnikani spole¢nosti je {i) prondjem nemovitosti, bytl a nebytovych prostor bez poskytovani
jinych neZ zékladnich sluZeb a (ii) vyroba, obchod a sluZby neuvedené v pfilohédch €. 1 a# 3 Zivnostenského
zakona. Co do pfedmétu podnikani a co do podnikatelské Einnosti spoletnosti nedoslo v uplynulém ucetnim
obdobi roku 2024 k zddnym zménam.

Cilem spoleénosti je dosaZeni co nejvy3siho vynosu z pronajmu nemaovitosti a pribéiny prodej jednotlivych
nemovitosti z portfolia v pfipadé adekvatni nabidky, resp. dosazeni odpovidajici prodejni ceny. V pozdéjsi fazi
projektu bude cilem prodej celého portfolia nemovitosti.

Nejvyznamnéji slozkou aktiv spoleénosti byla i v roce 2024 aktiva dlouhodoba, konkrétné se jedna
o dlouhodoby hmotny majetek.

Aktiva spolecnosti jsou kryta zejména cizimi zdroji, a to predevsim kratkodobymi zavazky vici spfiznénym
osobam. Tyto zavazky vici nebankovnim subjektim, resp. jejich drokové naklady, maji vyznamny vliv
na hospodaiské vysledky spole€nosti. Spoletnost mize fesit véasnou Uhradu téchto zavazki ziskanim novych
finanénich prostfedk(, a to formou prodeje vybranych nemovitosti a formou prefinancovani téchto zavazkd
jinymi zdroji s niZz&§im Grokovym zatiZzenim.

V pribéhu 2024 dodlo k prodeji 2 nemovitosti z portfolia spoleénosti za celkovou trini cenu 140,4 mil. K¢,
kterd tak mirné pfesahla hodnotu triniho ocenéni z roku 2023. Tento prodej umoZnil v zaFi 2024 zcela splatit
bankovni Uvér poskytnuty v roce 2008 spole¢nosti Raiffeisenbank a.s., jehoZ zlistatek na konci roku 2023 &inil
172,3 mil. K&.

Za rok 2024 dosdhla spolecnost celkového ucetniho zisku po zdanéni ve vysi 4,8 milionu K.

Predstavenstvo spole¢nosti ma v planu v pribéhu roku 2025 i nadéle posilovat kapitdlovou strukturu
spolecnosti, a to:

1. restrukturalizaci zavazki a jejich moZnym nahrazenim novym zavazkem s niz8im urokovym zatiZenim;

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

3. zvySenim obsazenosti nemovitosti a primérné sazby ndjemného za m?;

4. snizenim provoznich naklad( a poplatkd.

4. Vyznamné udalosti po rozvahovém dni

Vyrocni zprava a ucetni zavérka k 31. 12. 2024 zpracovdna za predpokladu, Ze Spole¢nost bude naddle
schopna pokracovat ve své £innosti.

K datu sestaveni Getni zavérky nejsou vedeni spole¢nosti zndmy Zddné vyznamné nasledné udalosti,
které by ovlivnily (ietni zdvérku k 31. prosinci 2024.

5. Predpokladany vyvoj spole€nosti a jeji €innosti

Spoleénost bude pokracovat ve stavajici &innosti, jak byla popsana vySe v této zpravé. Prioritou je na jedné
strané zvy3eni trieb z prondjmu jednotlivych budov zajisténé intenzivni aktivitou v oblasti pronajimani,
na druhé strané prodej vybranych nemovitosti tfetim stranam.

V roce 2025 a v dalsich obdobich budou k prodeji zvazovany prodeje nemovitosti s podprimérnymi vysledky.
Prabéiné vedeni spoletnosti proto sleduje vyvoj na relevantnim trhu, aby spoleénost mohla dle vyhodnosti
nékterd aktiva prodat a nésledné je i pfipadné nahradit perspektivnéjsimi aktivy.



6. Aktivity v oblasti vyzkumu a vyvoje

Spoletnost nema aktivity v oblasti vyzkumu a vyvoje.

7. Aktivity v oblasti Zivotniho prostfedi a pracovnépravnich vztahu

Spoleénost nema Zadné aktivity v oblasti Zivotniho prostfedi.

Ke dni 31. prosince 2024 neméla spoleénost Zadné zaméstnance. V&tsinu svych ¢innosti spole¢nost zajistuje
na zakladé dodavatelskych smluv. Spoletnost ma uzavieny smlouvy o vykonu funkce se ¢leny statutarnich
organd spolecnosti.

8. Organizacni sloZzky v zahranici

Spoletnost nema Zzadné organizacni slozky v zahranici.

9. Nabyvani vlastnich obchodnich podilu/akcii

Spolecnost nenabyla v roce 2024 viastni obchodni podily.

10. Audit

Spoleénost je v souladu s pfislusnymi ustanovenimi zdkona €. 563/1991 Sb., o Uetnictvi, zejm. § 20 a 21,
v platném znéni, povinna mit Gcetni zavérku ovérenou auditorem. Zprava auditora o ovéreni Ucetni zavérky
tvofi pfilohu €. 2 a je nedilnou soudasti této vyrotni zpravy.

11. Zprava o vztazich mezi propojenymi osobami

Zpréva o vztazich mezi propojenymi osobami zpracovana statutarnim organem spole¢nosti v souladu s ust.
§ 82 zakona ¢. 90/2012 Sb., o obchodnich spoletnostech a druistvech, v platném znéni, tvofi pfilohu

¢. 3 této vyralni zpravy a jeji nedilnou soudast.

Tato zprava byla niZze uvedeného dne predstavenstvem spolecnosti projednana a jednomysiné schvalena.

V Praze, dne 30. dubna 2025

d J\ﬁ/’ </
VD —d1 7

Guy‘St John Barker i‘hg. Zbynék Laube
piedseda ptedstavenstva ¢len predstavenstva




Pfiloha &. 1 Uéetni zavérka k 31.12.2024



UCETNi ZAVERKA K 31. PROSINCI 2024

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

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

Pravni forma: akciova spolecnost

1€o: 247 27 873

Soucasti ucetni zavérky:

Rozvaha
Vykaz zisku a ztraty
Piehled o zméndch viastniho kapitalu

Prehled o penéZnich tocich

Priloha

Ucetni zavérka byla sestavena dne 30. dubna 2025.

Statutarni organ ucetni jednotky Podpis /

Guy St lohn Barker Kw . i /t/\,
pfedseda pfedstavenstva o '

Ing. Zbynék Laube \
¢len prfedstavenstva — . x\,_,ﬁ;‘_ﬁ




ROZVAHA

v plném rozsahu

Arcona Capital Central European properties, a.s.
1E0 24727873

k datu Politickych vézii 912/10

31.12.2024 Nové Mésto

(v tisicich K&) 110 00 Praha 1

31.12.2024 31.12.2023
Brutto Korekce Netto Netto

AKTIVA CELKEM 599 735 -160 557 439178 622 470
B. Stalé aktiva 583172 -158658 424514 540763
B.I. | Dlouhodoby nehmotny majetek 292 -292
B.I.2. Ocenitelnd prdva 292 -292
B.1.2.1. Software 292 -202 0
B.1I. Diouhodoby hmotny majetek 582 880| -158366| 424514 540 760
B.IL1. Pozemky a stavby 575731) -156 820 418911 531139
B.I.1.1. Pozemky 14 838 14 838 19 920
BJI.12.  |Stavby 560 893 -156 820 404 073 511219
B2, Ao mmnkd vid 1581 1546 35 92

a Jejich soubory

Poskytnuté zdlohy na diouhodoby hmotny Y
B.ILS. dlouhodoby hmatny majetek 5568 5568| 9529
81152 Nedokanceny diouhodoby hmotny majetek 5568 5568 9529
8.1, Diouhodoby finanéni majetek 3
B.AILL Podily - oviadana nebo ovlddajici osoba 3
C. Obé&ina aktiva 16332 -1899 14433 81451
. Pohleddvky 12328 -1 899 10429 19972
cil.2. Kritkodobé pohleddvky 12328] -1899 10 429 19972
c.h.2.1. Pohledivky z obchodnich vztahl 2 459' -1899 570 2552
Cll.2.4.  |Pohleddvky - ostatni 9 859| 9859 17420
C.11.2.4.3. |Stat - dafiové pohleddvky 1180 1180 412
C.1.2.4.4. |Krdtkodobé poskytnuté zélohy 1796 1796 1690
C.11.2.45. |Dohadné Géty aktivni 6 850 6 850 6305
C.11.2.4.6. |liné pohleddvky 33 33 9013
CIV. Penéini prostFedky 4004 4004 61479
C.IV.1. PenéZni prostiedky v pokladné 2 2 9
C.IV.2. Penéini prostfedky na uctech 4002 4002 61470
D. Casové rozlidenf aktiv 231 231 256
D.1. Naklady pFistich obdobf 231 231 256




31122024 | 31.12.2023 |
PASIVA CELKEM 439178 622470|
A Viastni kapitsl 140 815 143 426|
Al Zékladn kopitd! 24678 24678|
ALl |Zakladnikapital 24678 24678
Al AZio a kapitdlové fondy 208 739 216107
AllL,  |Asio 208 739 208 739
A.ll.2. Kapitélové fondy 7 368
All.2.2. |Ocefovaci rozdily z pfecenéni majetku a zévazki (+/-) 7 368]
AIV. Vysledek hospodaFeni minulych let (+/-) -97 359 -132 973
A.IV.1. Nerozdé&leny zisk nebo neuhrazena ztrata minulych let (+/-) 97 359 -132973
AV. Vysledek hospodaieni béiného uéetniho obdobi (+/-) 4757 35614
B.+C. Cizl zdroje 296 279 478726
B. Rezervy 1 52§l 9 000
8.l Rezerva na daf z pFijmi 1526] 9.000|
C. Zzévazky 294 753] 459726
Cl. Dlouhodobé zdvazky 39158 49203
Cl3.  |Dlouhodobé piijaté zslohy 9360| 10392
C.1.8. OdloZeny dariovy zdvazek 29 798| 38811
. Krdtkodobé zévazky 255 595! 420523
C.h.2. Z4avazky k avErovym institucim 172 276
C.IL3. Kratkodobé pfijaté zalohy 186 842
Cll4. Z4vazky z obchodnich vztah( 7075 5893
CILT. Zavazky - podstatny vliv 171 122 156 927
CIL.8. Zavazky ostatni 77 212 84585
C.J1.8.4. |Zavazky ze socidlniho zabezpeteni a zdravotniho pojiténi 32 4
CI1.8.5. |Stét - dafiové zévazky a dotace 11 2
CI.8.6. |Dohadné ity pasivni 6 130/ 19 474
C.H.8.7. |liné zdvazky 71 039 65 105
D. Casové rozlideni pasiv 2084 318
D.1. Vydaje pfidtich obdobi 2084 317
D.2. Vynosy pfistich obdobi 1




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

v druhovém &enénf 1E0 24727873

obdobi kontici k Politickych véziiti 912/10

31.12.2024 Nové Mésto

(v tisicich K¢&) 11000 Praha 1

Obdobi do Obdobi do
31.12.2024 31.12.2023

1. Triby z prodeje vyrobkd a sluZeb 98 111 125 679
A. Vykonové spotieba 82434 97 328
A.2. |Spotifeba materidlu a energie 31757, 45 087
A.3.  |Sluiby 50 677 52 241
D. Osobni néklady 241 241
D.1.  |Mzdové néklady 180 180/
D.2. |Néklady na socidlni zabezpeteni, zdravotni pojiSténi a ostatni néklady 61 61
D.2.1. |Néklady na socialni zabezpeteni a zdravotni pojitén( 61 61
E. Upravy hodnot v provozni oblasti 12270 11 808|
E.1.  |Upravy hodnot diouhodobého nehmotného a hmotného majetku 13 089 15 280
E.1.1. |Upravy hodnot dlovhodobého nehmotného a hmotného majetku - trvalé 13 089 16 364
£.1.2. |Upravy hodnot dlouhodobého nehmotného a hmotnéhe majetku - dotasné -1084
E3. |Upravy hodnot pohledévek -819 -3472
. Ostatni provozni vynosy 141021 243 837
1. |Tr2by z prodaného dlouhodobého majetku 140 445 243 500
1.2, |Triby z prodaného materidlu N 15
11.3.  |Jiné provozni vynosy 571 322
F. Ostatni provozni naklady 114 695 188 750
F.1.  |Z0statkové cena prodaného diouhodobého majetku 109 728 183 343
F.3. |Dané a poplatky 1559 1064
F.5.  |liné provozni néklady 3408 4 343
- Provozni vysledek hospodafent (+/-} 29 492 71389
. Vynosy z dlouhodobého finanéniho majetku - podily 114 56
IV.1. |Vynosy z podilli - ovlddané nebo ovlédajici osoba 114 56
G. Néklady vynaloZené na prodané podily 378
V. VYnosy z ¢ niho dlouhodobého finanéniho majetk 661,
H. Naklady souvisejici s ostatnim dlouhodobym finanénim majetkem 661
V. Vynosové troky a podobné vynosy 879 18 064
VI.1. _|Vynosové uroky a podobné vynosy - ovlédané nebo ovlddajici osoba 49[ 35
V1.2. |Ostatni vynosové droky a podobné vynosy 8783| 18029
J. Nékladové Groky a podobné naklady 26 672 45 424/
J.2.  |Ostatni ndkladové troky a podobné néklady 26 672 45424
VIl.  |Ostatni finangni vinosy 1 9075
K. Ostatni finanéni naklady 6293 11 006!
I Finan&ni vysledek hospodateni (+/-) -24719 -29 613
=+ |\yysledek hospodateni pred zdan&nim (+/-) a773| 41776
L Dail z piijma 16 6162
L1, |Daf z piijmd splatnd 9029 15 004
L2. |Dan z pfijmd odloZend (+/-)} -9 013 -8 842
**  |Vysledek hospodafeni po zdandni (+/-) 4757 35614
**+  |vsledek haspodafeni za tetni obdobi (+/-) 4757 35 614
- Cisty obrat za ugetni obdobi 98111 396711




PREHLED O ZMENACH

Arcona Capital Central European properties, a.s.

'VLASTNIHO KAPITALU 120 24727873
ik datu Politickych véziiti 912/10
31.12.2024 Nové Mésto
{v tisicich KE) 110 00 Praha 1
e ledek
) ) Oceiiovaci rozdily | Nerozdéleny zisk h:s?o dateni | VLASTNI KAPITAL
Zakladnl kapital | Kapitalové fondy z pfecenéni nebo neuhrazend . N
majetiara zhvazkilxtrita ninlch Jat] D0ono et} (CELKEM
obdobi
Stav k 31.12,2022 24678 208 739 22 567 -120 844 -12129 123 011
Rozdéleni vysledku hospodareni -12 129 12 129
Hedge accounting -15 199 -15 199
Vysledek hospodareni za b&iné obdobl 35 614 35 614
Stav k 31.12.2023 24678 208739 7368 -132973/ 35614 143 426
Rozdéleni vysledku hospodaieni 35614 -35 614
Hedge accounting -7 368 7 368
Vysledek hospodafeni za béiné obdobi 4757 4757
Stav k 31.12.2024 24678 208739 -97 359! 4757 140 815




PREHLED O PENEZNICH

Arcona Capital Central European properties, a.s.

TOCICH (CASH FLOW) 180 24727873
obdobi konéici k Politickych véziiti 912/10
31.12.2024 Nové Mésto
(v tisicich Kg&) 11000 Praha 1
Obdobi do Obdobi do
31.12.2024 31.12.2023

[ Potatetn( stav penéEnich prostiedkd a penéinich ekvivalentd 61479 50 465
Pené¥ni toky z hlavni vydéleéné &innosti (provozni ¢innost)

i Vysledek haspodafeni pied zdanénim 4773 41776

A1 |Upravy o nepenéini operace -12 318 -18151

A.1.1. |Odpisy stélych aktiv 13089 16 364

A.12. |Zména stavu opravnych paloZek a rezerv -8 293 4444

A.1.3. |Zisk {ztrata) z prodeje stalych aktiv -30717 -60 157

A.14. |Vynosyz podilG na zisku -114

A.15. |Nékladové a vynosové traky 17 880 27 360

A.1.6. |Upravy o ostatni nepenézni operace -4 163 -6162

A* Cisty provozni pendinl tok pfed 2zm&nami pracovniho kapitélu -7545 23625

A2. Zména stavu pracovniho kapitélu 15 167 35943

A2.1. |Zména stavu pohledavek a casového rozlideni aktiv 10 387 28248

A.2.2, |Zména stavu 2avazki) a €asového rozlideni pasiv 4780 7695

A**  |Cisty provoznl pengini tok pfed zdandnim 7622 59

A3. Vyplacené droky -10703 45 424

A4, PFijaté uroky 8792 18 064

A.S. Zaplacend daf z pfijmd 2a bé&inou dinnost -16 501

A.6. Piijaté podily na zisku 114

A***  |Cisty penéini tok z provozni Einnosti -10676 32208
Pené&ini toky z investiéni éinnosti

B.1. Vydaje spojené s nabytim stalych aktiv -6 568 -10 522

B.2. Pijmy z prodeje stélych aktiv 140 445 243 500

B.***+ |isty pen&ini tok z investi&nf &innosti 133 877 23279_18
Penéini toky z finanénich &innosti

€L Zména stavu zévazka z financovani -173 308 -254 173

C2.  |Dopady zmén viastniho kapitalu -7368]

C2.5. |Pfimé platby na vrub fondd -7 368

c.*** |Cisty penéin( tok z finanini Zinnosti -180 676 -254 173

F. Cistd zména penéZnich prostedki a pen&inich ekvivalent -57 475[ 11013

R. Kone&ny stav pen&Znich prostfedki a penéinich ekvivalentd 4004] 61479




Arcona Capital Central European Properties, a.s.

Priloha v déetni zdvérce

Rok kongici 31. prosincem 2024
(v tisicich K&)

1. Charakteristika a hlavni aktivity

Vznik a charakteristika spolecnosti

Spole¢nost vznikla 1. fijna 2010 jako spole¢nost nastupnickd na zakladé vnitrostatni fiize splynutim
zanikajici spoleénosti MEI Properties, a.s. ICO 282 53 302 s dalsi zanikajici spolenosti
DELTATEL, s.r.0., ICO 278 80 362, v diisledku této fiize preslo na spoletnost jm&ni 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 zméné nédzvu spole€nosti na Arcona Capital
Central European Properties, a.s., (,,Spole¢nost).

Hlavnim pfedmétem podnikéni spole€nosti je pronajem nemovitosti, byt a nebytovych prostor bez
poskytovani jinych nez zékladnich sluzeb zaji$t'ujicich fadny provoz nemovitosti, byth a nebytovych
prostor. Spolecnost je vlastnikem portfolia nemovitosti nachazejicich v tuzemsku.

Spoleénost nem4 vlastni zamé&stnance a €innost spoleénosti je zajist'ovana dodavatelskym zpiisobem.
Okamzik sestaveni UZ: 30.03.2025
Rozvahovy den: 31.12.2024

Viastnici spolecnosti

Akcionaii spolecnosti k 31. prosinci 2024 jsou:

MEI-Czech Offices II C.V. (Nizozemské kralovstvi) 42,11 %

Middle Europe Opportunity Fund III N.V. (Nizozemské krdlovstvi) 37,10 %

Ostatni (Nizozemské kralovstvpri) 20,79 %
Sidlo spolecnosti

Arcona Capital Central European Properties, a.s.

Politickych véziiti 912/10

Nové Mésto, 110 00 Praha 1, Cesk4 republika
Identifikacni &islo

24727 873

Clenové predstavenstva a dozorci rady k 31. prosinci 2024

Clenové predstavenstva Clenové dozordi rady
Guy St John Barker (pfedseda) Tina Kathrin Rauh

Ing. Zbynék Laube

Za spole¢nost jedna kazdy ¢len predstavenstva samostatné.
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b)

Zmény v obchodnim rejstiiku

V roce 2024 nebyly provedeny Zadné zmény v obchodnim rejstiiku.

Zasadni ucetni postupy pouzivané spoleénosti
Utetni zavérka byla pfipravena na zékladé u&etnictvi vedeného v souladu se zakonem o G&etnictvi
a pfislu$nymi nafizenimi a vyhlaskami platnymi v Ceské republice.

Tato Gidetni zavérka je pfipravena v souladu s vyhlaskou MF CR &. 500/2002 Sb., kterou se provadéji
nékterd ustanoveni zdkona €. 563/1991 Sb., o tletnictvi, ve znéni pozdé&jSich predpisi, pro Gletni
jednotky, které jsou podnikateli Ui€tujicimi v soustavé podvojného Ucetnictvi. Srovnavaci Gdaje za rok
2023 jsou uvedeny v souladu s uspofadanim a oznaovanim poloZek rozvahy a vykazu zisku a ztraty
dle vyhlasky v platném znéni pro rok 2024,

Utetni zavérka je sestavena za predpokladu nepfetrzitého trvani spole&nosti.
Dlouhodoby hmotny a nehmotny majetek

Dlouhodoby hmotny a nehmotny majetek je evidovan v pofizovaci cené. Dlouhodoby hmotny majetek
v pofizovaci cené€ do 80 tis. K¢ a dlouhodoby nehmotny majetek v pofizovaci cené do 60 tis. K& neni
vykazovan v rozvaze a je Gctovan do nékladid v roce jeho pofizeni.

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

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

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

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

Technicka zhodnoceni na najatém hmotném majetku jsou odpisovana linedrni metodou po dobu trvani
nijemni smlouvy nebo po dobu odhadované Zivotnosti, a to vzdy po tu, ktera je kratsi.

Stanoveni opravnych polozek a rezerv
Dlouhodoby hmotny majetek

Spolecnost tvofi opravné polozky k dlouhodobému hmotnému majetku na zdkladé porovnani celkové
zlistatkové hodnoty portfolia budov a pozemki s celkovym trZznim ocenénim tohoto portfolia. Tento
postup byl zvolen Spole¢nosti s ohledem na jeji obchodni strategii.

Pfi stanoveni trZniho ocenéni vychazi Spole¢nost ze znaleckych posudki, z analyz pfipravenych
externimi znalci i z internich ocenéni.

Tvorba a ziétovani opravnych polozek je vykazina ve vykazu zisku a ztraty v poloZce ,,Upravy hodnot
dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku - do¢asné*.
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d)

Pohledavky

Spoleénost stanovi opravné polozky k pochybnym pohleddvkam na zékladé vlastni analyzy platebni
schopnosti svych zdkaznika a v&kové struktury pohledavek.

Tvorba a zli¢tovani opravnych poloZek je vykadzana ve vykazu zisku a ztraty v polozce ,,Upravy hodnot
pohledavek*.

Rezervy

Rezervu na dan z pfijmt vytvafi spole¢nost vzhledem k tomu, Ze okamZik sestaveni Gletni zavérky
pfedchazi okamziku stanoveni vySe datiové povinnosti. V nasledujicim G¢etnim obdobi spoleénost
rezervu rozpusti a zaictuje zjisténou datiovou povinnost.

Piepotty cizich mén

Spole¢nost pouivd pro pfepotet transakci v cizi mén& denni kurz CNB. V prib&hu roku Gétuje
spolecnost pouze o realizovanych kurzovych ziscich a ztratach.

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

Daii z pfjma
Daii z pfijmi za dané obdobi se sklada ze splatné dané a ze zmény stavu v odloZené dani.

Splatna dafi zahrnuje odhad dané vypoéteny z dafiového zékladu s pouZitim dafiové sazby platné
v prvni den G€etniho obdobi a veskeré domérky a vratky za minula obdobi.

OdloZena daii vychézi z veSkerych docasnych rozdilii mezi Gcetni a dafiovou hodnotou aktiv a pasiv,
pfipadné dalSich dogasnych rozdili (dafiova ztrata), s pouZitim ofekévané dafiové sazby platné pro
obdobi, ve kterém budou dafiovy zavazek nebo pohledavka uplatnény.

O odlozené dailové pohledavce se G¢tuje pouze tehdy, je-li pravdépodobné, Ze bude v nasledujicich
ucetnich obdobich uplatnéna.

Utetni jednotka vyhodnotila dopad pravidel Pilife 2 a dosp&la k zavéru, %e neni poplatnikem
dorovnavaci dané.

Klasifikace zavazki

Spole¢nost klasifikuje ¢ast dlouhodobych zavazkd, bankovnich Gvéri a finanénich vypomoci, jejichZ
doba splatnosti je krat$i 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 ptidané hodnoty. Vynos z pfefakturace nakladi je vykazan v obdobi, s nimZ ¢asové a v&cné souvisi.
V piipadé prodeje nemovitosti jsou tyto trzby zati€tovany k datu podéani navrhu na vklad do katastru
nemovitosti a jsou vykézany v polozce Trzby z prodaného dlouhodobého majetku a materialu po
odedteni slev a dan¢ z pfidané hodnoty. Odpovidajici ndklady jsou vykédzany v poloZce Zistatkova cena
prodaného dlouhodobého majetku a materialu.
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g

h)

i)

PouZiti odhadut

Pii pfipravé Gcetni zavérky pouZiva vedeni Spoleénosti odhady a stanovuje pfedpoklady, které maji
vliv na uplatnéni ti¢etnich postupti a na vysi majetku, zadvazkd, vynosi a nakladil vykdzanych v icetni
zavérce. Tyto odhady a pfedpoklady vychdzeji z historickych zkuSenosti a riznych dalsich faktord,
které jsou povazovany za pfiméfené k datu sestaveni Gcetni zavérky, a pouzivaji se v situaci, kdy ucetni
hodnoty majetku a zavazkill nejsou zcela evidentni z jinych zdroji nebo kdy existuje nejistota
pfi uplatnéni jednotlivych udetnich politik. Skutecné vysledky se mohou od odhadi li§it. Odhady
a ptedpoklady jsou prib&iné revidovany. Upravy Géetnich odhadii jsou zohlednény v obdobi, ve
kterém jsou tyto odhady revidovany, pokud se revize tyka pouze daného tcetniho obdobi, nebo
v obdobi revize a budoucich obdobich, pokud revize ovliviiuje soucasné i budouci obdobi. Odhady
a vychozi predpoklady pouZité v b&Zném ucetnim obdobi ovliviiuji pfedeviim hodnotu vykazaného
dlouhodobého hmotného majetku a odloZené dané.

PenéZni prostiedky uloZené k zajisténi bankovnich Gvéra

Spole¢nost U¢tuje o pendZnich prostfedcich uloZenych jako zajidténi v souladu s podminkami
bankovnich uvéri jako o PenéZnich prostfedcich na tétech.

PenéZni prostfedky uloZené na vazaném Gétu

PenéZni prostiedky souvisejici sprodejem dlouhodobého majetku uloZené na véazaném WGctu
(escrow ucet) jsou k rozvahovému dni v pfipadé, Ze nejsou splnény vSechny poZadavky na uvolnéni
téchto penéZnich prostiedkl, vykazovany jako Jiné kratkodobé pohledavky z divodu omezené
disponibility spole¢nosti s t€mito penéZnimi prostiedky.
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3. Dlouhodoby majetek

Pozemky Stavby  Vybaveni Nedok. Poskytnuté Celkem

majetek zalohy 2024
PoFizovaci cena
Zustatek k 1.1. 19 920 693 174 2163 9529 0 724 786
Prirtstky 86 10 531 0 6570 0 17187
Ubytky -5 168 -142 815 -581 -10531 0 -159 095
zaokrouhleni 0 3 -1 0 0 2
Zustatek k 31.12. 14 838 560 893 1581 5568 0 582 880
Opravky
Zustatek k 1.1. 0 181 955 2072 0 0 184 027
Piirastky 0 117 680 55 0 0 118 735
Ubytky 0  -142815 -581 0 0 -143 396
Pietdtovani 0 0 0 0 0
Zistatek k 31.12. 0 156 820 1 546 0 0 158 366
Opravné polozky
Zustatek k 1.1. 0 0 0 0 0 0
Zména stavu opr. poloZek 0 0 0 0 0 0
Zustatek k 31.12. 0 0 0 0 0 0
Ziist. hodn. 1.1, 19 920 511219 91 9529 0 540 760
Ziist. hodn. 31.12. 14 838 404 073 35 5568 0 424 514

Celkovy pocet nemovitosti ¢inil 13 k 31. prosinci 2024 (2023 — 15).

Hodnota majetku uvedena ve znaleckém posudku pfipraveném spoleénosti CBRE s.r.o.
k 31. prosinci 2024 a schvaleném vedenim spole¢nosti byla u viech budov vy$8i neZ hodnota vykazana
v ucetnictvi. Spoleénost k 31. prosinci 2024 nevykazovala opravnou polozku k dlouhodobému
majetku.
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10.

Dlouhodoby finanéni majetek

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

2024 Vlastnicky podil Zikladni kapital (tis. K&)
Arcona Capital CEP I s.r.o. 100% 1
Arcona Capital CEP Il s.r.o. 100% 1
Arcona Capital CEP Il s.r.o. 100% 1
Celkem 3

Spolecnosti byly béhem 2024 prodany.

Pohledavky a zavazky z obchodnich vztahu.

Kratkodobé pohledavky z obchodnich vztahu &ini 2 469 tis. K& (2023 — 3092 tis. K&), opravna polozka

k pochybnym pohleddvkam k 31. prosinci 2024 &inila 1 899 tis. K& (2023 — 2 718 tis. K&).

Kratkodobé zavazky z obchodnich vztahti ¢ini 7 075 tis. K& (2023 — 5 893 tis. K&), z toho po splatnosti

0 tis. K& (2023 — 0 tis. K&).

Kratkodobé prijaté zalohy

Kratkodobé prijaté zalohy ve vysi 186 tis. K& (2023 - 842 tis. K&) predstavuji piedevsim pfijaté kauce
v souvislosti s prongjmem nemovitosti a zalohu za sprdvu nemovitosti. V minulém obdobi byly
dlouhodobé piijaté zalohy pievedeny na kratkodobé zilohy z divodu planovaného prodeje budov.

Dohadné ucty aktivni

Dohadné ucty aktivni ve vysi 6 850 tis. K& (2023 - 6 305 tis. K&) se vztahuji k vyaétovani sluzeb

pfefakturovavanych najemniktim, zejména za dodavky tepla.

Opravné polozky

Opravns polozka k pohleddvkam

Zustatek k 1.1.2024 2718
Zména b&Zného téetniho obdobi -819
Zustatek k 31.12.2024 1 899
Zakladni kapital a emisni azio

Zakladni kapital AZio Celkem
537 akcii na jméno v listinné podobg ve jmenovité hodnote 25 000 K& 13 425 0 13 425
4 ks akcie na jméno v listinné ve jmenovité hodnoté 5 000 K& 20 0 20
1 ks akcie na jméno v listinné ve jmenovité hodnot& 15 000 K& 15 0 15
11 218 ks akcie na jméno v listinné ve jmenovité hodnot€ 1 000 K& 11218 208739 219957
Zustatek k 31. 12. 2024 24678 208 739 233417

Vlastni kapital

Ke dni sestaveni Ucetni zavérky nebylo rozhodnuto o vypofadani ti¢etniho hospodarského vysledku
za b&né Gdetni obdobi. Ugetni ztrata b&Zného obdobi bude pfevedena na et neuhrazené ztraty

minulych let.



Arcona Capital Central European Properties, a.s.

Priloha v tifetni zivérce

Rok konéici 31. prosincem 2024

(v tisicich K&)
11. Bankovni uvéry
2024 Splatnost Urok. sazba Zistatek  Splatnodo  Splatnood  Splatnov
31.12.2024 1 roku 1do5Slet nasl. letech
Uvér 2024 3M Pribor + 1,89% 0 0 0 0
Celkem 0 0 0 0
Uvér byl v roce 2024 plné splacen.
2023 Splatnost Urok. sazba Zustatek Splamodo  Splatnood Splatmov
31.12.2023 1 roku 1do5let nasl letech
Uvér 2024 3M Pribor + 1,89% 172276 172 276 0 0
Celkem 172 276 172 276 0 0

12.

Bankovni Gvér byl poskytnut v K¢ a zajistén nasledovné:

— Zéstavnim pravem k nemovitostem

— Zastavnim pravem k pohledavkdm

— Zéastavnim pravem k pohledavkam z pojistného

— Zastavnim pravem k bankovnim Gétim
— Zastavnim pravem k akciim spole¢nosti

Bankovni Givér byl spléacen tvrtletng.

Ve vykazech byly v minulém obdobi dlouhodobé bankovni Gvéry pfevedeny na kratkodobé ve vazbé

na nove uzavieny dodatek smlouvy.

Spole€nost aplikovala zajistovaci i¢etnictvi od 1. ledna 2017 do 2024. Redlna hodnota zajist'ovacich
derivatl poniZena o efekt odloZené dané€ byla v souladu s Ggetnimi postupy uvedenymi v bodé 2j)
uétovana jako Ocenovaci rozdil z pfecenéni majetku ve vlastnim kapitalu spoleénosti.

2024 Datum uzavieni Splatnost Ména Nominalni hodnota Redlnd hodnota
Urokovy swap 31.7.2024 31.10.2024 CZK

Urokovy swap byl k datu splatnosti ukoncen.
2023 Datum uzavieni Splatnost Ména Nominilni hodnota Redlna hodnota
Urokovy swap 31.7.2024 31.10.2024 CZK 172 276 8 977 (pohledivka)

Informace o trzbach

Trzby spoleénosti pfedstavuji trzby z prondjmu bytovych a nebytovych prostor v tuzemsku a trzby ze
sluZzeb souvisejicich stimto ndjmem. V roce 2024 tyto trzby Cinily 98 111 tis. K& (2023 —

125 679 tis. K&).

Trzby z prodeje dlouhodobého majetku ve vysi 140 445 tis. K¢ predstavuji prodej 2 nemovitosti v roce

2024 (2023 — ve vy$i 243 500 tis. K&).
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13.

14.

b)

Ostatni finanéni naklady a vynosy

Ostatni finanéni vynosy piedstavuji pfedevsim realizované a nerealizované kurzové zisky ve vysi
1 tis. K& za rok 2024 (2023 — 9 075 tis. K¢&) a vynosy z prodeje dcer za rok 2024 &inily 114 tis. K&
(2023 — 56 tis. K&).

Ostatni finanéni naklady ve vySi 6293 tis. K& za rok 2024 zahrnuji pfedeviim realizované a
nerealizované kurzové ztraty a bankovni poplatky (2023 — 11 006 tis. K¢).

Transakce se spfiznénymi stranami

Transakce se spiiznénymi stranami

Spole¢nost vykazuje v pozici Jiné zdvazky a Zavazky — podstatny vliv nasledujici ziistatky z titulu
pijcek vici spiiznénym osobam:

Kritkodoba st Dlouhodoba &ist
2023 2024 2023 2024
VétSinovy akcionaf 0 0 0 0
Ostatni spfiznéné osoby 80 174 224 140 192 684 0

Spole¢nost eviduje prijaté pljcky od spoleénosti MEOF III N.V. ve vysi 158 421 tis. K& (2023 —
156 926 tis. K&) a Florijn Investments B.V. ve vy$i 65 719 tis. K& (2023 — 65 098 tis. K&) véetné
kapitalizovanych urokd. Urokové sazby obou pijéek jsou fixni ve vysi 8 %. Ob& pljiky jsou
poskytnuty v EUR a splatné 31. prosince 2025. Za rok 2024 &inily Grokové naklady 17 968 tis. K&
(2023 — 20 567 tis. K¢).

V roce 2024 byly uzavieny dodatky, ve ktery byla dohodnuta finalni splatka uvérti na rok 2025.
v ndvaznosti na to byla upravena data (minulé obdobi) ve vykazech z dlouhodobych na kratkodobé

zavazKy.
Tyto phjcky byly podfizeny bankovnimu uvéru.

Odmény a pijcky ¢lentim statutdrnich a dozoréich organa

Predstavenstvo Dozoréi rada
2024 2023 2024 2023
Pocet ¢lend 2 2 1 1
Odmény z titulu vikonu funkce 120 120 60 60

Zavazky vicdi ¢lenim statutdrnich a dozoréich organi k 31. prosinci 2024 51 tis. K¢ (2023 — 7 tis. K&)
a jsou vykazany jako Jiné kratkodobé zdvazky.

Zavazky ze socialniho zabezpedeni a zdravotniho pojisténi &ini 11 tis. K& (2023 — 32 tis. K¢).
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15.

16.

17.

a)

18.

19.

Stat — danové zavazky a pohledavky
Daitové zavazky &ini 11 tis. K& (2023 — 2 tis. K&).

V pozici Stat — dariové pohledavky ve vysi 1 181 tis. K& (2023 — 409 tis. K&) vykazuje Spole¢nost
k 31. prosinci 2024 ptedevsim pohledavku z titulu dané z pfidané hodnoty.

V roce 2024 byla rezerva na daii z pijmi ve vysi 9029 tis. K& (2023 — 15 004 tis. K&) ve vykazech
sniZzena o zaplacené zalohy v roce 2024.
Dohadné uéty pasivni

Dohadné gty pasivni ve vy&i 6 130 tis. K¢ (2023 — 19 474 tis. K<) se vztahuji pfedeviim k vyactovani
sluzeb prefakturovavanych ndjemciim, zejména za dodavky elektrické energie, a dale za dodavky
ostatnich sluZeb, které vécné a ¢asové souvisi s i¢etnim obdobim, ale ke kterym k datu uetni zavérky
nebyla obdrZena faktura.

Daii z pFijmu
Splatna

Za zdatiovaci obdobi 2024 Spole€nost vykazuje datiovou povinnost z titulu dané z pf{jmu pravnickych
osob ve vysi 9 029 tis. K¢,

Odlozena

Pohledavk
y Zavazky Rozdil
2023 2024 2023 2024 2023 2024
0 -45988 29798 -45988 -29798
0 0 0 0 0
0 -5293 0 -5293 0
0 -51281 29798 -51281 -29798

Dlouhodoby hmotny majetek

Pohledavky

Efektivni ¢ast derivatu (iétovano do vlastniho kapitalu)
Odlozena dafiova pohledavka/(zavazek)

[ == R

V souladu s uéetnimi postupy uvedenymi v bodé€ 2 (d) byla pro vypocet odloZené dané pouZita dafiova
sazba 21 % (2023 — 21 %).

Informace o odménach statutarnim auditorim

S auditorskou spole¢nosti Deloitte Audit s.r.0. byla uzaviena smlouva na audit roku 2024 ve vysi
26 000 EUR v pfepoétu na 654 810 K¢.

Zavazky nevykazané v rozvaze

Spole¢nost nema zavazky, které by nevykazala v rozvaze k 31. prosinci 2024 ani 31. prosinci 2023.
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20. Prehled o penéznich tocich

21.

Pro tucely sestaveni piehledu o penéZnich tocich jsou penéZni prostiedky a penéZni ekvivalenty
definovany tak, Ze zahrnuji penize v pokladné, penize na cesté, penize na bankovnich tétech a dalsi
finanéni aktiva, jejichZz ocenéni mtZe byt spolehlivé uréeno a kterd mohou byt snadno pfeménéna
v penézni prostiedky. Zistatek penéZnich prostiedkii a penéZznich ekvivalentl je na konci G¢etniho
obdobi nésledujici:

Zustatek k 31.12.

2024 2023
PenéZni prostiedky v pokladné 2 9
Penézni prostfedky na uétech 4002 61470
Penézni prostiedky a penéZni ekvivalenty 4 004 61479

P

PenéZni toky z provoznich, investiénich nebo finan¢nich €innosti se uvadéji v piehledu o penéZnich
tocich nekompenzované.

Vyznamné nasledné udalosti

Vedeni Spole€nosti nejsou zndmy zadné jiné vyznamné nasledné udalosti, které by ovlivnily Géetni
zavérku k 31. prosinci 2024.
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120 00 Praha 2 - Vinohrady
Ceskd republika
Tel.: +420 246 042 500

DeloitteCZ@deloitteCE.com
www.deloitte.cz

zapsana Méstskym soudem v
Praze, oddil C, viozka 24349
IC0: 49620592

DI 749620592

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

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

Vyrok auditora

Proved|i jsme audit pfiloZené Géetni zavérky spolefnosti Arcona Capital Central European Properties, a.s. (dale také
»Sspoletnost”) sestavené na zakladé ceskych Ucetnich predpish, kterd se skldda z rozvahy k 31. prosinci 2024, vykazu zisku
a ztraty, pfehledu o zménéch vlastniho kapitalu a pfehledu o penéZnich tocich za rok koncici k tomuto datu a prilohy
této Gdetni zavérky, vietné vyznamnych (materiadlnich) informaci o pouZitych ucetnich metodach.

Podle naseho nazoru pfilozend ucetni zavérka podava vérny a poctivy obraz finanéni pozice spolefnosti
Arcona Capital Central European Properties, a.s. k 31. prosinci 2024 a jeji finanéni vykonnosti a penéZnich tok{i za rok
kondici k tomuto datu v souladu s ¢eskymi G¢etnimi predpisy.

Zéklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zdkonem o auditorech a standardy Komory auditort Ceské republiky pro audit, kterymi
jsou mezindrodni standardy pro audit (ISA), pfipadné dopinéné a upravené souvisejicimi aplikatnimi doloZkami.
Nase odpovédnost stanovena témito predpisy je podrobnéji popséna v oddilu Odpovédnost auditora za audit Géetni
zévérky. V souladu se zakonem o auditorech a Etickym kodexem pfijatym Komorou auditorti Ceské republiky jsme
na spolefnosti nezévisli a splnili jsme i dal3i etické povinnosti vyplyvajici z uvedenych pfedpisi. Domnivame se,
Ze dikazni informace, které jsme shromazdili, poskytuji dostate¢ny a vhodny zaklad pro vyjadfeni naseho vyroku.

Ostatni informace uvedené ve vyroéni zpravé

Ostatnimi informacemi jsou v souladu s § 2 pism. b) zdkona o auditorech informace uvedené ve vyrocni zpravé mimo
ucetni zavérku a nasi zpravu auditora. Za ostatni informace odpovida predstavenstvo spolecnosti.

Nas vyrok k Géetni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Pfesto je v3ak soudasti nasich povinnosti souvisejicich
s ovéfenim Gcetni zavérky seznameni se s ostatnimi informacemi a posouzeni, zda ostatni informace nejsou
ve vyznamném (materidlnim) nesouladu s Uéetni zavérkou ¢i nasimi znalostmi o Ucetni jednotce ziskanymi béhem
ovéfovani Gletni zdvérky nebo zda se jinak tyto informace nejevi jako vyznamné (materidlné) nespravné.
Také posuzujeme, zda ostatni informace byly ve viech vyznamnych (materidlnich) ohledech vypracovany v souladu
s pfisludnymi pravnimi pFedpisy. Timto posouzenim se rozumi, zda ostatni informace spliuji poZadavky pravnich
pfedpist na formalni néleZitosti a postup vypracovani ostatnich informaci v kantextu vyznamnosti (materiality), tj. zda
pfipadné nedodrzeni uvedenych pozadavki by bylo zpusobilé ovlivnit Usudek ¢inény na zakladé ostatnich informaci.
Na zékladé provedenych postupl, do miry, jiz dokaZzeme posoudit, uvadime, Ze:

e Ostatni informace, které popisuji skute¢nosti, jez jsou téZ pfedmétem zobrazeni v Ucetni zavérce, jsou ve viech
vyznamnych (materialnich) ohledech v souladu s Gcetni zavérkou.
e Ostatni informace byly vypracovény v souladu s pravnimi predpisy.

Déle jsme povinni uvést, zda na zakladé poznatkd a povédomi o spolecnosti, k nimz jsme dospéli pti provadéni auditu,
ostatni informace neobsahuji vyznamné (materidlni) vécné nespravnosti. V ramci uvedenych postupd jsme v obdrZenych
ostatnich informacich Zadné vyznamné (materialni) vécné nespravnosti nezjistili.

Deloitte oznatuje jednu & vice spolecnosti globalni sité ¢lenskych spoletnosti Deloitte Touche Tohmatsu Limited (DTTL) a jejich dcefiné a pfidruzené subjekty (souhrnné ,organizace Deloitte”).
Spolecnost DTTL (rovné? oznatovand jako ,Deloitte Global) a kazdé 2 jejich ¢lenskych spolegnost a jejich pfidruzenych subjekti je samostatnym a nezévislym prévnim subjektern, ktery neni
opréavnén zavazovat nebo piijimat zévazky za jinou z téchto glenskych spolecnosti a jejich pfidruZenych subjektl ve vztahu k tfetim stranam. Spole¢nost DTTL a kazda Clenskd spole€nost a
pridruzeny subjekt nese odpovédnost pouze za své viastni jednani & pochyben, nikoli za jednani & pochybeni jinych &lenskych spolecnosti ¢ pridruZenych subjektl. Spoletnost DTTL sluzby
Klient&im neposkytuje. Vice informaci najdete na adrese www.deloitte.com/about. 973FE640E21BDEA2B0439916F5158F4B



Odpovédnost pfedstavenstva a dozoréi rady spolenosti za Ucetni zavérku

Pfedstavenstvo spoleénosti odpovida za sestaveni Gtetni zavérky podavajici vérny a poctivy obraz v souladu s ¢eskymi
ucetnimi pfedpisy a za takovy vnitini kontrolni systém, ktery povaZuje za nezbytny pro sestaveni Getni zavérky tak,
aby neobsahovala vyznamné (materialni) nesprévnosti zplisobené podvodem nebo chybou.

Pfi sestavovani Ucetni zavérky je pfedstavenstvo spoletnosti povinno posoudit, zda je spole¢nost schopna nepfetriité
trvat, a pokud je to relevantni, popsat v pfiloze Gcetni zavérky zéleZitosti tykajici se jejiho nepfetrzitého trvani a pouZiti
predpokladu nepfetriitého trvani pfi sestaveni Gcetni zavérky, s vyjimkou pfipadu, kdy pfedstavenstvo planuje zruseni
spolenosti nebo ukonéeni jeji ¢innosti, resp. kdy nema jinou redlnou moznost nez tak u€init.

Za dohled nad procesem Gcetniho vykaznictvi ve spole€nosti odpovida dozoréi rada.

Odpovédnost auditora za audit Géetni zavérky

Nasim cilem je ziskat pfimérenou jistotu, Ze Ucetni zavérka jako celek neobsahuje vyznamnou (materialni) nespravnost
zplsobenou podvodem nebo chybou a vydat zpravu auditora obsahujici na3 vyrok. Pfiméfena mira jistoty je velkd mira
jistoty, nicméné nenfi zérukou, Ze audit provedeny v souladu s vy3e uvedenymi pfedpisy ve vech pfipadech v uéetni
zavérce odhali pfipadnou existujici vyznamnou (materidlni) nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat v disledku
podvod( nebo chyb a povaZuji se za vyznamné (materialni), pokud Ize redlné predpokladat, ze by jednotlivé nebo
v souhrnu mohly ovlivnit ekonomickd rozhodnuti, ktera uZivatelé Géetni zavérky na jejim zakladé pfijmou.

Pfi provadéni auditu v souladu s vy3e uvedenymi pfedpisy je nasi povinnosti uplatfiovat béhem celého auditu odborny
Usudek a zachovavat profesni skepticismus. Dale je nasi povinnosti:

e I|dentifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materidlni) nesprévnosti ucetni zavérky zplsobené podvodem nebo
chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici na tato rizika a ziskat dostatecné a vhodné dlkazni
informace, abychom na jejich zakladé mohli vyjadrit vyrok. Riziko, Ze neodhalime vyznamnou (materiélni)
nespravnost, k niz doslo v dusledku podvodu, je vétsi nez riziko neodhaleni vyznamné (materialni) nespravnosti
zpUsobené chybou, protoZe soudasti podvodu mohou byt tajné dohody (koluze), falSovani, iumysind opomenuti,
nepravdiva prohlaseni nebo obchazeni vnitinich 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 nazor
na ucinnost jejiho vnitiniho kontrolniho systému.

¢ Posoudit vhodnost pouZitych Ucetnich metod, pfiméfenost provedenych ucetnich odhadl a informace, které v této
souvislosti predstavenstvo spole¢nosti uvedlo v pfiloze Ucetni zavérky.

e Posoudit vhodnost pouZiti pfedpokladu nepfetriitého trvani pfi sestaveni Ucetni zavérky predstavenstvem a to,
zda s ohledem na shromaidéné dikazni informace existuje vyznamna (materidlni) nejistota vyplyvajici z udalosti
nebo podminek, které mohou vyznamné zpochybnit schopnost spole¢nosti nepfetrZité trvat. Jestlize dojdeme
k zavéru, Ze takova vyznamna (materialni) nejistota existuje, je nasi povinnosti upozornit v nasi zpravé na informace
uvedené v této souvislosti v pfiloze G¢etni zavérky, a pokud tyto informace nejsou dostateéné, vyjadfit modifikovany
vyrok. NaSe zavéry tykajici se schopnosti spolecnosti nepfetrzité trvat vychazeji z diikaznich informaci, které jsme
ziskali do data nasi zpravy. Nicméné budouci uddlosti nebo podminky mohou vést k tomu, Ze spole¢nost ztrati
schopnost nepfetrZité trvat.

e Vyhodnotit celkovou prezentaci, ¢lenéni a obsah Ucetni zavérky, véetné pfilohy, a déle to, zda Udetni zévérka
zobrazuje podkladové transakce a udalosti zplisobem, ktery vede k vérnému zobrazeni.

Nasi povinnosti je informovat predstavenstvo a dozoréi radu mimo jiné o planovaném rozsahu a nacasovani auditu
a o vyznamnych zjiSténich, ktera jsme v jeho prabé&hu ucinili, véetné zjisténych vyznamnych nedostatkli ve vnitfnim

kontrolnim systému.

V Praze dne 30. dubna 2025

Auditorska spole¢nost: Statutarni auditor:
Deloitte Audit s.r.o. Miroslav Mayer
evidencni Cislo 079 videnéni Cislo 2529
>ﬁ( > {te V@‘ S

973FE640E21BDEA2B0439916F5158F4B



Pfiloha €. 3 Zprava o vztazich mezi propojenymi osobami



ZPRAVA
statutarniho orgdnu spolecnosti
Arcona Capital Central European Properties,
a.s.

o vztazich za rok 2024 zpracovana dle § 82
zédkona €. 90/2012 Sb., o obchodnich
spolecnostech a druZstvech (zakon o

obchodnich korporacich), ve znéni

weows

pozdéjsSich predpisii (dale jen ,,ZOK")

PREAMBULE

Pfedstavenstvo Ovlddané osoby;, jak je definovdna
nize, v souladu s ustanovenim § 82 a nasl. ZOK
vypracovalo na zakladé své povinnosti pisemnou
zpravu o vztazich mezi ovlddajici osobou a
ovladanou osobou a mezi ovlddanou osobou a
ostatnimi osobami ovlddanymi stejnou ovladajici
osobou. Vztahy jsou popsdny zplisobem
pfihlizejicim k nutnosti respektovat ustanoveni
§504 =zékona ¢&. 89/2012 Sb., obcéanského
zakoniku, ve znéni pozdéjSich pfedpish (dale jen
»0Z") tykajici se obchodniho tajemstvi.

ZUCASTNENE OSOBY

1. Ovladand osoba:

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

se sidlem: Politickych véziii 912/10, Nové
Meésto, 110 00 Praha 1

' 1¢o: 247 27 873
zapsana vobchodnim  rejstiiku  vedeném

Méstskym soudem v Praze, sp. zn. B 16436
(ddle jen ,Oviddana osoba”)

2. Ovlédaijici osoba:

Spole€nost:  MEI-Czech Offices I C.V.

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

iCo: 819446014

zapsand v obchodnim rejstitku vedeném

nizozemskou Obchodni komorou,

sp. zn. 08175938.
(ddle jen , Ovladajici osoba“).
e —

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

on relations for the year 2024 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”)

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 controlled
entity and other controlled entities controlled 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 Central European
Properties, a.s.

seated at: Politickych véziiti 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 Il C.V.

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

ID No.: 819446014

registered with the Commercial Register

maintained by the Netherlands Chamber of
Commerce, No. 08175938.
(hereinafter the “Controlling entity”).




—

Podle § 75 odst. 2 ZOK byla Ovladajici osoba ve
vztahu k Ovlddané osobé ovladajici osobou, nebot
po celé Rozhodné obdobi, jak je definovano nize,
disponovala s podilem na hlasovacich pravech
predstavujicim 44,95 % viech hlasl v Oviddané
osobg.

3. Ostatni osoby ovlddané Ovlddaijici osobou:
Ovlidajici osoba nebyla v Rozhodném obdobi
ovladajicf osobou jiné osoby.

I
ROZHODNE OBDOBI

Tato zpréva je zpracovdna za posledni dcetni
obdobi, tj. za obdobi od 1. 1. 2024 do 31. 12. 2024
(déle jen ,Rozhodné obdobi”).

in.
ULOHA OVLADAJICI OSOBY VE VZTAHU
K OVLADANE OSOBE

Prostfednictvim  Ovladané osoby
Ovlddajici osoba své investice
| nemovitosti v Ceské republice.

realizuje
v oblasti

Iv.
SMLOUVY A DOHODY UZAVRENE MEZI
ZUGCASTNENYMI OSOBAMI

Mezi Ovladajici osobou a Ovladanou osobou
nebyly vRozhodném obdobi uzaviené #adné
smiouvy &i dohody.

Mezi Oviadanou osobou, jako dluznikem, a osobou
ovladajici Ovladajici osobu, spolecnosti Florijn
Investments B.V. se sidlem Rijksweg 162b,
1906BM Limmen, Nizozemské kralovstvl, I€O:
003187640, zapsanou v obchodnim rejstfiku
[ vedeném nizozemskou Obchodni komorou, sp. zn.
37012258, jako véfitelem, byla dne 16. ¢ervence
2013 uzaviena smlouva o tvéru, jez byla platnd a
utinna po celou dobu trvani Rozhodného obdobi.
Uvér je splatny 31. prosince 2025.

.

In accordance with Section 75 (2) of the BCA, the
Controlling entity was a controlling entity of the
Controlled entity during the whole Vesting period,
as defined below, because the Controlling entity
controls a share in the voting rights representing
44,95 % 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.

.
RESPECTIVE PERIOD

This report has been prepared in relation to the
last accounting period, that is to say, from
1.1.2024 to 31.12.2024 (hereinafter the |
“Respective period”).

1. ’
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. ‘

\'A
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.

On 16 July 2013, 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 that was valid and effective during the
whole Respective period. The loan is payable on 31
December 2025.




| Mezi Ovladanou osobou, jako dluznikem, a jejim
akcionafem,  spole¢nosti Middle  Europe
Opportunity Fund Il N.V. i.l., se sidlem De Entree
55, 1101BH Amsterdam, Nizozemské kralovstvi,
ICO: 817844260, zapsanou v obchodnim rejst¥iku
' vedeném nizozemskou Obchodni komorou, sp. zn.
08158471, jako véfitelem, byla dne 18. 11. 2018
uzaviena (vérova smlouva, jei byla platnd a
ucinna pe celou dobu trvanf rozhodného obdobi.
Uvér je splatny 31. prosinec 2025.

V.
JINA PRAVNI JEDNANI A OPATRENT

V Rozhodném obdobi nebyla Ovladanou osobou
na popud nebo vzajmu Ovladajici osoby pfijata
nebo uskutetnéna Zadna pravni jednéni ani
opatieni.

V.
OSTATNi OPATRENI PRUATA €1 USKUTEENENA vV
ZAJMU NEBO NA POPUD OVLADAIICi 0SOBY
OVLADANOU OSOBOU

Z4dn4 opatieni, pfijat4 nebo uskute&nénd v zajmu
nebo na popud Ovladajici osoby, s wyjimkou v této
zpravé popsanych, nebyla v roce 2024 ucinéna.

Vil.
PROHLASENI

Ze vztahu mezi Oviadanou osobou a Ovladajici
osobou neplynuly Ovliddané osobé Zidné vyhody
ani nevyhody, ani Zadna rizika.

Statutarni orgdn Ovladané osoby prohladuje, Ze
udaje obsaZené v této zpravé jsou spravné a Uplné
a Ze pfi vypracovani zpravy dle § 82 a ndsl. ZOK
bylo postupovano piné v rozsahu v3ech informaci
a udaju, které ma tento statutdrni organ k dispozici
Ci které pfi jednani s péci fadného hospodare
zjistil,

On 18 November 2018, the Controlled entity, as
the debtor, and its shareholder, being the
company Middle Europe Opportunity Fund [l N.V.
i.l., 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 that was valid and
effective during the whole Respective period. The
loan is payable on 31 December 2025.

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
2024 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.




Vil

ZAVER
Ovlddané osob& nevznikla ze vztahu mezi
Oviddanou oschou a Ovlddajici osobou

v Rozhodné dobé Zadna djma.

V pfipadé jakychkoliv rozporll mezi Ceskym a
anglickym znénim ma Ceské znéni pfednost.

Tato zpréva byla zpracovdna predstavenstvem
Oviddané osoby dne 3. 1. 2025.

VIl
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 3.1.2025.

half of Arcona Capital Central European Properties, a.s.

L

Gu\ﬂ St John Barker
predseda pfedstavenstva
Chairman of the Board of Difectors

Ing. ¢bynék Laube i
tlen hiedstavenstva
Member of the Board of Directors






