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1. Zakladni ddaje o spolecnosti

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

IC: 24727 873

Pravni forma: akciova spolecnost

Predmét podnikani spolec¢nosti:

- prondjem nemovitosti, bytd a nebytovych prostor bez poskytovani jinych neZ zakladnich sluzeb
zajistujicich radny provoz nemovitosti, byt a nebytovych prostor,

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

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

Ke dni 17. prosince 2021 doslo ke snizeni zakladniho kapitalu spolecnosti za Ucelem Uhrady casti ztraty
spolecnosti. Ke dni 31. prosince 2025 je zakladni kapital 24 678 tis. K¢ a je zcela splacen.

Spole¢nost ma k datu 31. prosince 2025 nasledujici akcie:

Pocet akcii Druh akcii Nominalni hodnota (K¢) Hodnota celkem (K¢)
537 kmenové akcie na jméno v listinné podobé 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 11218 000
Celkem 24 678 000

2. Udaje o statutarnich a dozoréich organech spoleénosti

Clenové predstavenstva a dozorci rady k 31. prosinci 2025
Clenové predstavenstva Clenové dozor¢i rady
Guy St John Barker (predseda) Tina - Kathrin Rauh (¢lenka)
Ing. Zbynék Laube

Za spolec¢nost jednd kazdy clen predstavenstva samostatné.

Zmény v obchodnim rejstriku
Béhem 2025 byla v obchodnim rejsttiku zapsana zména v trvalé adrese ¢lena predstavenstva, pana Laubeho.

3. Zprava o podnikatelské ¢innosti spolecnosti, stavu jejiho majetku a vyvoji za ucetni obdobi roku 2025

Spolecnost je vlastnikem portfolia nemovitosti ptivodné vlastnénych spolecnosti 02 Czech Republic a.s., které
nabyla v roce 2008. Nemovitosti jsou lokalizovany ve velkych méstech, ktera tvofi krajska a dal$i mésta Ceské
republiky vyjma Prahy. Celkova pronajimatelnd plocha budov &ini ke konci roku témé&f 30 000 m?.

Predmétem podnikani spolecnosti je (i) prondjem nemovitosti, byt a nebytovych prostor bez poskytovani
jinych nez zakladnich sluzeb a (ii) vyroba, obchod a sluzby neuvedené v prilohach €. 1 az 3 Zivnostenského
zakona. Co do predmétu podnikani a co do podnikatelské ¢innosti spole¢nosti nedoslo v uplynulém Gcetnim
obdobi roku 2025 k Zzadnym zménam.



Cilem spolecnosti je dosaZeni co nejvyssiho vynosu z prondjmu nemovitosti a priibézny prodej jednotlivych
nemovitosti z portfolia v pfipadé adekvatni nabidky, resp. dosazeni odpovidajici prodejni ceny. V dalsi fazi
projektu bude cilem prodej celého portfolia nemovitosti.

Nejvyznamnéjsi slozkou aktiv spolecnosti byla i v roce 2025 aktiva dlouhodobd, konkrétné se jedna
o dlouhodoby hmotny majetek.

Aktiva spolec¢nosti byla kryta zejména cizimi zdroji, a to pfedevsim kratkodobymi zavazky vici spriznénym
osobam. Tyto zavazky vici nebankovnim subjektim, resp. jejich Urokové naklady, maji vyznamny vliv na
hospodarské vysledky spole¢nosti. Spoleénost muze fesit véasnou Uhradu téchto zédvazkl ziskanim novych
financnich prostfedk, a to formou prodeje vybranych nemovitosti a formou prefinancovani téchto zavazka
jinymi zdroji s nizsim Urokovym zatizenim.

V pribéhu 2025 doslo k prodeji 8 nemovitosti z portfolia spole¢nosti za celkovou trini cenu 289,5 mil. K¢,
ktera tak mirné presahla hodnotu trzniho ocenéni z roku 2024. Tento prodej umoznil do konce 2025 zcela
splatit pGjcky od spfiznénych osob v celkové vysi kolem 242 mil. K¢.

Za rok 2025 dosdhla spole¢nost celkového ucetniho zisku po zdanéni ve vysi 59,8 milionu K¢.

Pfedstavenstvo spole¢nosti ma v planu v pribéhu roku 2026 i nadéle posilovat kapitalovou strukturu
spolecnosti, a to:

1. restrukturalizaci zavazk( a jejich moZznym nahrazenim novym zavazkem s nizsim Urokovym zatiZzenim;

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

3. zvy$enim obsazenosti nemovitosti a primérné sazby ndjemného za m?%;

4. snizenim provoznich naklad( a poplatkd.

4. Vyznamné udalosti po rozvahovém dni

Vyroc¢ni zprava a ucetni zavérka k 31. 12. 2025 zpracovdna za predpokladu, Ze Spolec¢nost bude nadale
schopna pokracovat ve své ¢innosti.

Ke dni 8.1.2026 bylo zapsdno rozhodnuti valné hromady ke snizeni zdkladniho kapitalu o 22 456 980 K¢ na
Castku 2 221 020 K¢&. Ke snizeni zakladniho kapitalu dojde prostfednictvim sniZzeni jmenovité hodnoty akcii

spolecnosti, pficemz spolecnost vyméni stavajici akcie za akcie se snizenou jmenovitou hodnotou.

K datu sestaveni Ucetni zavérky nejsou vedeni spolecnosti znamy zadné dalsi vyznamné nasledné udalosti,
které by ovlivnily Gcetni zavérku k 31. prosinci 2025.

5. Predpokladany vyvoj spolec¢nosti a jeji €innosti

Spolecnost bude pokracCovat ve stavajici ¢innosti, jak byla popsana vyse v této zpravé. Prioritou je na jedné
strané zvySeni trZzeb z pronajmu jednotlivych budov zajisténé intenzivni aktivitou v oblasti pronajimani, na
druhé strané prodej vybranych nemovitosti tfetim stranam.

V roce 2026 a v dalSich obdobich budou k prodeji zvazovany prodeje nemovitosti s podpriimérnymi vysledky.
Pribézné vedeni spoleénosti proto sleduje vyvoj na relevantnim trhu, aby spole¢nost mohla dle vyhodnosti
néktera aktiva prodat a nasledné je i pfipadné nahradit perspektivnéjsimi aktivy.

6. Aktivity v oblasti vyzkumu a vyvoje

Spole¢nost nema aktivity v oblasti vyzkumu a vyvoje.



7. Aktivity v oblasti Zivotniho prostfedi a pracovnépravnich vztahi

Spoleénost nema Zadné aktivity v oblasti Zivotniho prostiedi.

Ke dni 31. prosince 2025 neméla spoleénost 2adné zaméstnance. Vétsinu svych innosti spolecnost zajistuje
na zakladé dodavatelskych smluv. Spoleénost ma uzavieny smlouvy o vykonu funkce se &leny statutarnich
orgéni spolecnosti.

8. Organizaéni sloiky v zahranici

Spolegnost nema Zadné organizacni slozky v zahranici.

9. Nabyvani viastnich obchodnich podili/akcii

Spoleénost nenabyla v roce 2025 vlastni obchodni podily.

10. Audit

Spolednost je v souladu s pfislusnymi ustanovenimi zdkona &. 563/1991 Sb., o Géetnictvi, zejm. § 20 a 21,
v platném znéni, povinna mit Géetni zavérku ovéfenou auditorem. Zprava auditora o ovéfeni Ucetni zavérky
tvofii pfilohu €. 2 a je nedilnou soucasti této vyrocni zpravy.

11. Zpréava o vztazich mezi propojenymi osobami

Zprava o vztazich mezi propojenymi osobami zpracovana statutarnim orgdnem spolecnosti v souladu s ust.
§ 82 zdkana €. 90/2012 Sb., o obchodnich spoleénastech a druZstvech, v platném znéni, tvofi prilohu . 3 této
wyroéni zpravy a jeji nedilnou soucast.

Tato zprédva byla niZze uvedeného dne predstavenstvem spoleénosti projednana a jednomysiné schvalena.

V Praze dne 27. dubna 2026

g 7 /

GuyS John Barker | .Zbynék(aube
predseda predstavenstva en predstavenstva




P¥iloha €. 1 Uéetni zavérka k 31.12.2025



UCGETNI ZAVERKA K 31. PROSINCI 2025

Nazev spolecnosti: Arcona Capital Central European Properties, a.s.
Sidlo: Politickych v&ziiG 912/10, Nové Mésto, 110 00 Praha 1
Pravni forma: akciova spoleénost

ICO: 247 27 873

Souc4asti (i¢etni zavérky:

Rozvaha

Vykaz zisku a ztraty

Pfehled o zménach vlastniho kapitalu
Pfehled o penéZnich tocich

Priloha

Uéetni zavérka byla sestavena dne 27. dubna 2026.

Statutarni organ u€etni jednotky PodpiS/ \
/)

Guy St John Barker
pfedseda pfedstavenstva

Ing. Zbynék Laube
Clen predstavenstva




ROZVAHA

v plném rozsahu

k datu
31.12.2025
(v tisicich K¢)

Arcona Capital Central European Properties, a.s.
ICO 247 27 873

Politickych vézid 912/10
110 00 Praha 1

31.12.2025 31.12.2024
Brutto Korekce Netto Netto

AKTIVA CELKEM 348 855 96 770 252 085 439178
B. Stala aktiva 311 353 94 787 216 566 424514
B.l. Dlouhodoby nehmotny majetek 292 292
B.I.2. Ocenitelnd prava 292 292
B.l.2.1. Software 292 292
B.Il. Dlouhodoby hmotny majetek 311061 94 495 216 566 424514
B.IL1. Pozemky a stavby 306 996 93 872 213124 418 911
B.I.1.1. Pozemky 8371 8371 14838
B.11.1.2. Stavby 298 625 93872 204 753 404 073
B.Il.2. Hmotné movité véci a jejich soubory 628 623 5 35

Poskytnuté zalohy na dlouhodoby hmotny majetek a nedokonceny
B.Il.5. dlouhodoby hmotny majetek 3437 3437 5568
B.Il.5.2. Nedokonéeny dlouhodoby hmotny majetek 3437 3437 5568
C. Ob&Zn4 aktiva 37298 1983 35315 14433
C.II. Pohleddvky 10129 1983 8146 10429
C.I.2. Krétkodobé pohleddvky 10 129 1983 8146 10429
C.I.2.1. Pohledavky z obchodnich vztah( 4550 1983 2567 570
C.I.2.4. | Pohledavky - ostatn/ 5579 5579 9859
C.11.2.4.3. |Stat - dariové pohledavky 645 645 1180
C.I1.2.4.4. |Kratkodobé poskytnuté zalohy 1022 1022 1796
C.l.2.4.5. [Dohadné uéty aktivni 3881 3881 6850
C.11.2.4.6. |Jiné pohledavky 31 » 3
C.lV, Penézni prostredky 27169 27169 4004
C.IV.1. Penézni prostfedky v pokladné 2 2 2
C.IV.2. Penézni prostfedky na uctech 27167 27167 4002
D. Casové rozligenf aktiv 204 204 231
D.1. Naklady pfistich obdobi 204 204 231




31.12.2025 31.12.2024

PASIVA CELKEM 252 085 439 178
A. Vlastni kapital 200 606 140 815
A.l Zakladni kapital 24 678 24 678
Al1. Zakladni kapital 24678 24678
Al AZio a kapitdlové fondy 208 739 208 739
Alll1. Azio 208 739 208 739
AlV. Vysledek hospodareni minulych let (+/-) -92 601 -97 359
A.IV.1. Nerozdéleny zisk nebo neuhrazena ztrata minulych let (+/-) -92 601 -97 359
AV. Vysledek hospodareni béZného tiletniho obdobi (+/-) 59 790 4757
B.+C. Cizi zdroje 48 770 296 279
B. Rezervy 17 808 1526
B.II. Rezerva na dan z pfijm0 17 808 1526
C. Zavazky 30 962 294 753
C.l. Dlouhodobé zdvazky 21287 39 158
C.I.3. Dlouhodobé pfijaté zalohy 5215 9360
C.1.8. OdloZeny danovy zavazek 16 072 29798
C.II. Krdtkodobé zdvazky 9675 255 595
C.II.3. Kratkodobé prijaté zalohy 605 186
C.Il.4. Zéavazky z obchodnich vztah( 3946 7075
C.II.7. Zavazky - podstatny vliv 171122
C.II.8. Zavazky ostatni 5124 77 212
C.I1.8.4. |Zavazky ze socidlniho zabezpeceni a zdravotniho pojisténi 32 32
C.I1.8.5. [Stat - danové zdvazky a dotace 11 11
C.I1.8.6. [Dohadné ucty pasivni 3030 6130
C.11.8.7. |liné zévazky 2051 71039
D. Casové rozlisenf pasiv 2709 2084
D.1. Vydaje pfistich obdobi 2709 2084




VYKAZ ZISKU A ZTRATY

v druhovém ¢lenéni

obdobi kongici k
31.12.2025
(v tisicich K¢&)

Arcona Capital Central European Properties, a.s.

I80 247 27 873

Politickych vézid 912/10

110 00 Praha 1

Obdobi do Obdobi do
31.12.2025 31.12.2024

l. Trzby z prodeje vyrobka a sluzeb 85260 98 111
A. Vykonova spotieba 72943 82434
A.2. |Spotfeba materialu a energie 30228 31757
A.3. Sluzby 42715 50677
D. Osobni naklady 241 241
D.1. [Mzdové néklady 180 180
D.2. [Naklady na sociélni zabezpec&eni, zdravotni poji§téni a ostatni naklady 61 61
D.2.1. [Néklady na socidlni zabezpeceni a zdravotni pojisténi 61 61
E. Upravy hodnot v provozni oblasti 10 372 12 270
E.1. Upravy hodnot dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku 10 288 13089
E.1.1. |Upravy hodnot dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku - trvalé 9389 13089
E.1.2. |Upravy hodnot dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku - dodasné 899

E.3. |Upravy hodnot pohledavek 84 -819
1. Ostatni provozni vynosy 289 964 141 021
.1, |Trzby z prodaného dlouhodobého majetku 289502 140 445
1.2, |Trzby z prodaného materialu 3 5
111.3.  [Jiné provozni vynosy 459 571
F. Ostatni provozni ndklady 208 327 114 695
F.1. Zlstatkova cena prodaného dlouhodobého majetku 205 590 109728
F.3. Dané a poplatky 1342 1559
F.5. Jiné provozni naklady 1395 3408
* Provozni vysledek hospodafeni (+/-) 83 341 29492
V. Vynosy z dlouhodobého finanéniho majetku - podily 114
IV.1. [Vynosy z podilll - ovlddana nebo ovladajici osoba 114
V. Vynosy z ostatniho dlouhodobého finanéniho majetku 661
H. Naklady souvisejici s ostatnim dlouhodobym finanénim majetkem 661
VI. Vynosové Uroky a podobné vynosy 8792
VI.1. |Vynosové Uroky a podobné vynosy - ovlddana nebo ovladajici osoba 9
VI.2. |Ostatni vynosové uroky a podobné vynosy 8783
J. Néakladové uroky a podobné naklady 14524 26 672
J.2. Ostatni nakladové uroky a podobné naklady 14524 26 672
VII. Ostatni finan¢ni vynosy 7 867 1
K. Ostatni finan¢ni naklady 795 6293
* Finanéni vysledek hospodareni (+/-) -7 452 -24719
el Vysledek hospodareni pfed zdanénim (+/-) 75 889 4773
L. Dafi z p¥ijm0 16 099 16
L.1. |Dan z pfijm0 splatna 29825 9029
L.2. Dan z p¥ijmU odloZena (+/-) -13726 -9013
el Vysledek hospodareni po zdanéni (+/-) 59 790 4757
***  |\lysledek hospodafeni za Giéetni obdobi (+/-) 59 790 4757
* Cisty obrat za G¢etni obdobi 85 260 98 111




PREHLED O ZMENACH
VLASTNIHO KAPITALU

obdobi kon¢ici k
31.12.2025
(v tisicich K¢)

Arcona Capital Central European Properties, a.s.

160 247 27 873

Politickych vézn 912/10
11000 Praha 1

Ocenovacirozdilyz| Nerozdéleny zisk Vysledek . o
Zé&kladni kapital | Kapitalové fondy | pfecenéni majetzu nebo neuhr:zené ?ospoaneni VLASTNI KAPITAL
a zavazka ztrata minulych let bézného ué(?tnlho CELKEM
obdobi

Stav k 31.12.2023 24 678 208 739 7 368 -132 973 35614 143 426
Rozdéleni vysledku hospodareni 35614 -35614
Hedge accounting -7 368 -7 368
Vysledek hospodareni za béZné obdobi 4757 4757
Stav k 31.12.2024 24 678 208 739 -97 359 4757 140 815
Rozdéleni vysledku hospodareni 4757 -4 757
Vysledek hospodareni za béZné obdobi 59 790 59790
Zaokrouhleni 1
Stav k 31.12.2025 24 678 208 739 -92 601 59 790 200 606




PREHLED O PENEZNICH
TOCICH (CASH FLOW)

obdobi kongici k
31.12.2025
(v tisicich K¢&)

Arcona Capital Central European Properties, a.s.
ICO 247 27 873

Politickych vézid 912/10
11000 Praha 1

Obdobi do Obdobi do
31.12.2025 31.12.2024

P. Pod&4te&ni stav pen&znich prostfedkil a pen&znich ekvivalentt 4004 61479

PenéZni toky z hlavni vydélecné &innosti (provozni &innost)
Z. Vysledek hospodareni pifed zdanénim 75889 4773
A1, Upravy o nepenézni operace -50 345 -12318
A.1.1. |Odpisy stélych aktiv 9389 13089
A.1.2. |Zména stavu opravnych polozek a rezerv 17 265 -8293
A.1.3. |Zisk (ztrata) z prodeje stalych aktiv -83912 -30717
A.1.4. |Vynosy z podilll na zisku -114
A.1.5. |Néakladové a vynosové uroky 14524 17 880
A.1.6. |Upravy o ostatni nepenézni operace -7 611 -4 163
A* Cisty provozni pen&zni tok pfed zm&nami pracovniho kapitélu 25544 -7 545
A.2. Zména stavu pracovniho kapitalu -21 387 15167
A.2.1. |Zména stavu pohledavek a ¢asového rozlieni aktiv 2226 10387
A.2.2. |Zména stavu zavazk( a Casového rozliseni pasiv -23613 4780
A** | Cisty provozni pen&zni tok pred zdan&nim 4157 7 622
A.3. Vyplacené uroky -14524 -10 703
A.4. Prijaté uroky 8792
A.5. Zaplacena dan z pfijm0 za bé&Znou ¢innost -13543 -16 501
A.6. Prijaté podily na zisku 114
A*** | Cisty penéZni tok z provozni &innosti -23910 -10 676

PenéZni toky z investicni &innosti
B.1. Vydaje spojené s nabytim stalych aktiv -319 -6 568
B.2. Pfijmy z prodeje stélych aktiv 289502 140 445
B.*** |Cisty pen&znitok z investi&ni &innosti 289 183 133877

PenéZni toky z financnich &innosti
C.1. Zména stavu zédvazkd z financovani -242108 -173 308
C.2. Dopady zmén vlastniho kapitalu -7 368
C.2.5. |Pfimé platby na vrub fondt -7 368
C.*** | Cisty pen&zni tok z finan&ni &innosti -242 108 -180 676
F. Cist4 zmé&na pen&Znich prostredkd a pen&Znich ekvivalentd 23165 -57 475
R. Kone&ny stav pené&znich prostiedka a pen&zZnich ekvivalentt 27 169 4004




Arcona Capital Central European Properties, a.s.

Priloha v ucetni zavérce

Rok kon¢ici 31. prosincem 2025
(v tisicich K¢)

1. Charakteristika a hlavni aktivity

Vznik a charakteristika spolecnosti

Spole¢nost vznikla 1. fijna 2010 jako spole¢nost nastupnicka na zakladé vnitrostatni fuze splynutim
zanikajici spole¢nosti MEI Properties, a.s. ICO 282 53 302 s dalsi zanikajici spoleénosti
DELTATEL, s.r.0., ICO 278 80 362, v duisledku této fiize pieslo na spoleénost jméni obou spole¢nosti.
V roce 2012 doslo k prejmenovani spole¢nosti MEI Properties, a.s. ICO 247 27 873 na Palmer Capital
Central European Properties, a.s. a dne 5. 8. 2016 doslo k zmén€ nazvu spolecnosti na Arcona Capital
Central European Properties, a.s., (,,Spolec¢nost®).

Hlavnim piredmétem podnikani spoleCnosti je pronajem nemovitosti, bytti a nebytovych prostor bez
poskytovani jinych nez zakladnich sluzeb zajistujicich fddny provoz nemovitosti, byti a nebytovych
prostor. Spolecnost je vlastnikem portfolia nemovitosti nachazejicich v tuzemsku.

Spolecnost nema vlastni zaméstnance a ¢innost spolecnosti je zajistovana dodavatelskym zpiisobem.
Okamzik sestaveni UZ: 27.04.2026
Rozvahovy den: 31.12.2025

Viastnici spolecnosti

Akcionafi spolecnosti k 31. prosinci 2025 jsou:

MEI-Czech Offices II C.V. (Nizozemské kralovstvi) 44,95 %
Middle Europe Opportunity Fund IIT N.V. (Nizozemské kralovstvi) 39,61 %
Ostatni (Nizozemské kralovstvi) 15,44 %

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

Identifikacni cislo
24727873
Clenové predstavenstva a dozorci rady k 31. prosinci 2025

Clenové predstavenstva Clenové dozorci rady
Guy St John Barker (piedseda) Tina Kathrin Rauh
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b)

Zmény v obchodnim rejstriku

V roce 2025 byla v obchodnim rejstiiku zapsana zména v trvalé adrese Clena pfedstavenstva, pana
Laubeho.

Zasadni ucetni postupy pouzivané spole¢nosti

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

Tato ticetni zavérka je pfipravena v souladu s vyhlagkou MF CR ¢&. 500/2002 Sb., kterou se provadgji
néktera ustanoveni zakona ¢. 563/1991 Sb., o Gcetnictvi, ve znéni pozd¢&jsich predpist, pro tcetni
jednotky, které jsou podnikateli tiCtujicimi v soustaveé podvojného ucetnictvi. Srovnavaci udaje za rok
2024 jsou uvedeny v souladu s uspofadanim a oznacovanim polozek rozvahy a vykazu zisku a ztraty
dle vyhlasky v platném znéni pro rok 2025.

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

Dlouhodoby hmotny a nehmotny majetek je evidovan v potizovaci cen¢. Dlouhodoby hmotny majetek
v potizovaci cen¢ do 80 tis. K¢ a dlouhodoby nehmotny majetek v potizovaci cené do 60 tis. K¢ neni
vykazovan v rozvaze a je U€tovan do nakladu v roce jeho pofizeni.

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

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

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

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

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

Stanoveni opravnych polozek a rezerv
Dlouhodoby hmotny majetek

Spolecnost tvofi opravné polozky k dlouhodobému hmotnému majetku na zakladé porovnani celkové
zustatkové hodnoty portfolia budov a pozemki s celkovym trznim ocenénim tohoto portfolia. Tento
postup byl zvolen Spolecnosti s ohledem na jeji obchodni strategii.

Pfi stanoveni trzniho ocenéni vychdzi Spolecnost ze znaleckych posudki, zanalyz pripravenych
externimi znalci i1 z internich ocenéni.

Tvorba a ziétovani opravnych polozek je vykazana ve vykazu zisku a ztraty v polozce ,,Upravy hodnot
dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku - doCasné*.
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d)

Pohledavky

Spolecnost stanovi opravné polozky k pochybnym pohledavkam na zaklad¢é vlastni analyzy platebni
schopnosti svych zakaznikli a vékové struktury pohledavek.

Tvorba a ziétovani opravnych polozek je vykazana ve vykazu zisku a ztraty v polozce ,,Upravy hodnot
pohledavek®.

Rezervy

Rezervu na dan z piijma vytvaii spolecnost vzhledem k tomu, Ze okamzik sestaveni ucetni zavérky
pfedchazi okamziku stanoveni vySe dafiové povinnosti. V nasledujicim tG¢etnim obdobi spole¢nost
rezervu rozpusti a zatctuje zjiSténou danovou povinnost.

Piepocty cizich mén

Spolec¢nost pouziva pro prepocet transakci v cizi méné denni kurz CNB. V pribéhu roku uctuje
spolecnost pouze o realizovanych kurzovych ziscich a ztratach.

Aktiva a pasiva v zahrani¢ni méné jsou k rozvahovému dni pfepocitavana podle kurzu devizového trhu
vyhla§eného CNB. Nerealizované kurzové zisky a ztraty jsou zachyceny ve vysledku hospodareni.
Dan z pfijmu

Dan z pfijmul za dané obdobi se sklada ze splatné dan¢ a ze zmény stavu v odlozené dani.

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

Odlozen4 dan vychazi z veskerych doCasnych rozdild mezi ucetni a danovou hodnotou aktiv a pasiv,
pripadné dalSich doc¢asnych rozdilti (danova ztrata), s pouzitim o¢ekavané danové sazby platné pro
obdobi, ve kterém budou danovy zavazek nebo pohleddvka uplatnény.

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

Uetni jednotka vyhodnotila dopad pravidel Pilife 2 a dospéla k zavéru, Ze neni poplatnikem
dorovnavaci dang.

Klasifikace zavazku

Spolecnost klasifikuje ¢ast dlouhodobych zavazki, bankovnich uvérd a finanénich vypomoci, jejichz
doba splatnosti je kratsi 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 ptefakturace nékladi je vykazan v obdobi, s nimz casove a vécné souvisi.
V ptipad€ prodeje nemovitosti jsou tyto trzby zauctovany k datu podani navrhu na vklad do katastru
nemovitosti a jsou vykazany v polozce Trzby z prodané¢ho dlouhodobého majetku a materidlu po
odecteni slev a dan¢ z pridané hodnoty. Odpovidajici naklady jsou vykazany v polozce Zustatkova cena
prodaného dlouhodobého majetku a materialu.
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g) Pouziti odhadt

Pri pfipravé Ucetni zavérky pouziva vedeni Spolecnosti odhady a stanovuje predpoklady, které maji
vliv na uplatnéni tcetnich postupt a na vysi majetku, zavazkt, vynost a nakladti vykazanych v ucetni
zavérce. Tyto odhady a ptredpoklady vychazeji z historickych zkuSenosti a riznych dalSich faktord,
které jsou povazovany za pfiméiené k datu sestaveni ucetni zavérky, a pouzivaji se v situaci, kdy ucetni
hodnoty majetku a zavazkd nejsou zcela evidentni z jinych zdroji nebo kdy existuje nejistota
pfi uplatnéni jednotlivych ucetnich politik. Skutecné vysledky se mohou od odhadu lisit. Odhady
a predpoklady jsou pribézné revidovany. Upravy tucetnich odhadii jsou zohlednény v obdobi, ve
kterém jsou tyto odhady revidovany, pokud se revize tyka pouze daného ucetniho obdobi, nebo
v obdobi revize a budoucich obdobich, pokud revize ovliviiuje soucasné i budouci obdobi. Odhady
a vychozi predpoklady pouzité v béZzném tcetnim obdobi ovliviiuji predev§sim hodnotu vykdzaného
dlouhodobého hmotného majetku a odlozené dang.

h)  Cisty obrat za ucetni obdobi
Ukazatel ¢istého obratu byl stanoven souctem vynosi z prodeje vyrobkil, zboZi a z poskytovani sluzeb.
Jde pouze o vybrané vynosy, na kterych je zaloZzen obchodni model ucetni jednotky, uréené
s ptihlédnutim k odvétvi a trhu, na kterém tcetni jednotka plisobi a k podstate ¢innosti pro zakazniky.
3. Dlouhodoby majetek
Pozemky Stavby  Vybaveni Nedok. Poskytnuté Celkem
majetek zalohy 2025
Pofizovaci cena
Zustatek k 1.1. 14 838 560 889 1581 5568 0 582 876
Prirtstky 0 1 144 0 356 0 1500
Ubytky -6 467 -263 409 -953 -2 486 0 -273 315
zaokrouhleni 0 1 0 -1 0 0
Zustatek k 31.12. 8371 298 625 628 3437 0 311061
Opravky
Zustatek k 1.1. 0 156 820 1546 0 0 158 366
Prirtstky 0 199 562 31 0 0 199 593
Ubytky 0 -263 409 -954 0 0 -264 363
Pietctovani 0 0 0 0 0
Zustatek k 31.12. 0 92973 623 0 0 93 596
Opravné polozky
Zustatek k 1.1. 0 0 0 0 0 0
Zména stavu opr. polozek 0 -899 0 0 0 -899
Zustatek k 31.12. 0 -899 0 0 0 -899
Zist. hodn. 1.1. 14 838 404 073 35 5568 0 424 514
Zist. hodn. 31.12. 8371 204 753 5 3438 0 216 566

Celkovy pocet nemovitosti ¢inil 7 k 31. prosinci 2025 (2024 — 15).

Hodnota majetku uvedend ve znaleckém posudku pfipraveném spole¢nosti CBRE s.r.o.
k 31. prosinci 2025 a schvaleném vedenim spoleCnosti byla u vétSiny budov vyssi nez hodnota
vykézana v ucetnictvi. Spolecnost k 31. prosinci 2025 vykazovala opravnou polozku k dlouhodobému
majetku pouze u jedné budovy v Karviné.
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10.

11.

Dlouhodoby finanéni majetek

V roce 2025 Spolecnost nevlastnila dcefiné spole¢nosti.

Pohledavky a zavazky z obchodnich vztah.

Kratkodobé pohledavky z obchodnich vztaht ¢ini 4 550 tis. K¢ (2024 — 2 469 tis. K¢), opravna polozka
k pochybnym pohledavkam k 31. prosinci 2025 ¢inila 1 983 tis. K¢ (2024 — 1 899 tis. K¢).

Kratkodobé zavazky z obchodnich vztahti ¢ini 3 946 tis. K¢ (2024 — 7 075 tis. K¢), z toho po splatnosti
0 tis. K¢ (2024 — 0 tis. K¢).
Kratkodobé prijaté zalohy

Kratkodobé ptijaté zalohy ve vysi 605 tis. K¢ (2024 - 186 tis. K¢) predstavuji predevsim piijaté kauce
v souvislosti s prondjmem nemovitosti a zalohu za spravu nemovitosti. Soucasti kratkodobych
prijatych zaloh jsou rovnéz zalohy spojené s rezervacemi a smluvnimi ujednanimi k pldnovanym
prodejlim nemovitosti, které jsou ocekavany k realizaci v nasledujicim obdobi.

Dohadné ucty aktivni

Dohadné ucty aktivni ve vysi 3 881 tis. K¢ (2024 - 6 850 tis. K¢) se vztahuji k vyuctovani sluzeb
prefakturovavanych najemnikim, zejména za dodavky tepla.

Opravné polozky

Opravna polozka k pohledavkiam

Zustatek k 1.1.2025 1899
Zména bézného ucetniho obdobi 84
Zustatek k 31.12.2025 1983

Zakladni kapital a emisni azio

Zakladni kapital AZio Celkem
537 akcii na jméno v listinné podobé ve jmenovité hodnoté 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 hodnoté 15 000 K¢ 15 0 15
11 218 ks akcie na jméno v listinné ve jmenovité hodnoté 1 000 K¢ 11218 208 739 219 957
Zustatek k 31. 12. 2025 24678 208 739 233 417

Vlastni kapital

Ke dni sestaveni G¢etni zavérky nebylo rozhodnuto o vyporadani Géetniho hospodaiského vysledku
za b&zné ugetni obdobi. Ugetni zisk bézného obdobi bude pieveden na tidet neuhrazené ztraty minulych
let.

Bankovni uvéry

Spolecnost nevykazovala k 31.12.2025 ani k 31.12.2024 zadné bankovni uvery. Bankovni uvér byl
béhem 2024 zcela splacen.
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14.
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Informace o trzbach

Trzby spolecnosti pfedstavuji trzby z pronajmu bytovych a nebytovych prostor v tuzemsku a trzby ze
sluzeb souvisejicich stimto najmem. V roce 2025 tyto trzby cCinily 85 260 tis. K& (2024 —
98 111 tis. K¢&).

Trzby z prodeje dlouhodobého majetku ve vysi 289 502 tis. K¢ predstavuji prodej 8 nemovitosti v roce
2025 (2024 — ve vysi 140 445 tis. K¢&).
Ostatni finanéni naklady a vynosy

Ostatni finan¢ni vynosy predstavuji pfedevsim realizované a nerealizované kurzové zisky ve vysi
7 867 tis. K¢ za rok 2025 (2024 — 1 tis. K¢) a vynosy z prodeje dcer za rok 2025 Cinily 0 tis. K¢
(2024 — 114 tis. K¢).

Ostatni finan¢ni naklady ve vysi 795 tis. K& za rok 2025 zahrnuji piedevSim realizované
a nerealizované kurzové ztraty a bankovni poplatky (2024 — 6 293 tis. K¢).

Transakce se spfiznénymi stranami

Transakce se spfiznénymi stranami

Spolecnost vykazuje v pozici Jiné zavazky a Zavazky — podstatny vliv nasledujici zlstatky z titulu
pujcek viuci spiiznénym osobam:

Kratkodoba ¢ast Dlouhodoba ¢ast
2024 2025 2024 2025
Vétsinovy akcionar 0 0 0 0
Ostatni spfiznéné osoby 224 140 0 0 0

Spolec¢nost eviduje pfijaté pujcky od spole¢nosti MEOF III N.V. ve vysi 0 tis. K¢ (2024 —
171 121 tis. K&) a Florijn Investments B.V. ve vysi 0 tis. K¢ (2024 — 70 988 tis. K¢&) vcetné
kapitalizovanych urokil. Urokové sazby obou pijéek jsou fixni ve vysi 8 %. Obé pijcky byly
poskytnuty v EUR a splatné k 31. prosinci 2025. Za rok 2025 €inily trokové néklady 14 524 tis. K¢
(2024 — 17 969 tis. K¢).

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

Tyto piijcky byly podiizeny bankovnimu tvéru a splaceny ve splatnosti.

Odmeény a ptijcky Clentim statutdrnich a dozorc¢ich organti

Predstavenstvo Dozor¢i rada
2025 2024 2025 2024
Pocet ¢lent 2 2 1 1
Odmény z titulu vykonu funkce 120 120 60 60

Zavazky va€i Clenim statutarnich a dozorCich organt k 31. prosinci 2025 jsou 51 tis. K¢
(2024 — 7 tis. K¢) a jsou vykazany jako Jiné kratkodobé zavazky.

Zavazky ze socialniho zabezpeceni a zdravotniho pojisténi ¢ini 32 tis. K¢ (2024 — 32 tis. K¢).
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18.
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Stat — danové zavazky a pohledavky
Danové zavazky ¢ini 11 tis. K& (2024 — 11 tis. K¢).

V pozici Stat — danové pohledavky ve vysi 645 tis. K¢ (2024 — 1 180 tis. K¢) vykazuje Spolec¢nost
k 31. prosinci 2025 predevsim pohledavku z titulu dan€ z pfidané hodnoty.

V roce 2025 byla rezerva na dan z piijmt ve vysi 29 825 tis. K¢ (2024 — 9 029 tis. K¢) ve vykazech
snizena o zaplacené zalohy v roce 2025.
Dohadné ucty pasivni

Dohadné Géty pasivni ve vysi 3 030 tis. K¢ (2024 — 6 130 tis. K¢) se vztahuji predevsim k vyaétovani
sluzeb prefakturovavanych najemcim, zejména za dodavky elektrické energie, a dale za dodavky
ostatnich sluzeb, které vécné a Casove souvisi s uCetnim obdobim, ale ke kterym k datu ucetni zavérky
nebyla obdrzena faktura.

Dan z pfijmua
Splatna

Za zdanovaci obdobi 2025 Spole¢nost vykazuje danovou povinnost z titulu dané z pfijmu pravnickych
osob ve vysi 29 825 tis. K¢ (2024 — 9 029 tis. K¢),

Odlozena
Pohledavky Zavazky Rozdil
2024 2025 2024 2025 2024 2025
Dlouhodoby hmotny majetek 0 0 29798 16072 -29798 -13726
Pohledavky 0 0 0 0 0 0
Efektivni ¢ast derivatu (d€tovano do vlastniho kapitalu) 0 0 0 0 0 0
QdloZena danova pohledavka/(zavazek) 0 0 29798 16072 -29798 -13726

V souladu s Gi¢etnimi postupy uvedenymi v bod¢ 2 (d) byla pro vypocet odloZené dané pouzita dafiova
sazba 21% (2024 — 21%).

Informace o odménach statutarnim auditoriim

S auditorskou spole¢nosti Deloitte Audit s.r.o. byla uzaviena smlouva na audit roku 2025 ve vysi
26 600 EUR, tj. v pfepoctu na 644 917 K¢.

Zavazky nevykazané v rozvaze

Spolecnost nema zavazky, které by nevykdzala v rozvaze k 31. prosinci 2025 ani k 31. prosinci 2024.
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20. Prehled o penéznich tocich

21.

Pro ucely sestaveni pfehledu o penéznich tocich jsou penézni prostiedky a penézni ekvivalenty
definovany tak, ze zahrnuji penize v pokladnég, penize na cesté, penize na bankovnich tGctech a dalsi
finan¢ni aktiva, jejichZz ocenéni mtze byt spolehlivé urceno a kterd mohou byt snadno preménéna
v penézni prostiedky. Zustatek penéznich prostiedki a penéznich ekvivalentli je na konci t¢etniho
obdobi nasledujici:

Zustatek k 31.12.

2024 2025
Penézni prostifedky v pokladné 2 2
Penézni prosttedky na uétech 4002 27167
PenéZni prosti‘edky a penéZni ekvivalenty 4 004 27 169

Penézni toky z provoznich, investi¢nich nebo finan¢nich ¢innosti se uvadeji v ptehledu o penéznich
tocich nekompenzované.

Vyznamné nasledné udalosti

Ke dni 8.1.2026 bylo =zapsano rozhodnuti valné hromady ke snizeni zakladniho kapitalu
022456 980 K¢ na castku 2 221 020 K¢. Ke snizeni zakladniho kapitalu dojde prostiednictvim snizeni
jmenovité hodnoty akcii spolecnosti, pficemz spolecnost vyméni stavajici akcie za akcie se snizenou
jmenovitou hodnotou.

K datu sestaveni ucetni zavérky nejsou vedeni spole¢nosti znamy zadné dalSi vyznamné nésledné
udalosti, které by ovlivnily ucetni zavérku k 31. prosinci 2025.
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ZPRAVA NEZAVISLEHO AUDITORA
Pro akcionare spolecnosti
Arcona Capital Central European Properties, a.s.

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

Vyrok auditora

Provedli jsme audit pfilozené ucetni zavérky spolec¢nosti Arcona Capital Central European Properties, a.s. (dale také
»Spoleénost) sestavené na zékladé ¢eskych Ucetnich predpis(, ktera se sklada z rozvahy k 31. prosinci 2025, vykazu
zisku a ztraty, pfehledu o zménach vlastniho kapitalu a pfehledu o penéznich tocich za rok konc¢ici k tomuto datu a pfilohy
této ucetni zavérky, véetné vyznamnych (materialnich) informaci o pouzitych uéetnich metodach.

Podle naseho nazoru pfilozena ucetni zavérka podava vérny a poctivy obraz finanéni pozice spole¢nosti
Arcona Capital Central European Properties, a.s. k 31. prosinci 2025 a jeji finanéni vykonnosti a penéznich tokl za rok
koncici k tomuto datu v souladu s éeskymi u¢etnimi predpisy.

Zéaklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zdkonem o auditorech a standardy Komory auditor(i Ceské republiky pro audit, kterymi
jsou mezinarodni standardy pro audit (ISA), pfipadné doplnéné a upravené souvisejicimi aplikaé¢nimi dolozkami.

Nase odpovédnost stanovena témito predpisy je podrobnéji popsana v oddilu Odpovédnost auditora za audit Ucetni
zavérky. V souladu se zakonem o auditorech a Etickym kodexem pfijatym Komorou auditor(i Ceské republiky jsme

na spole¢nosti nezavisli a splnili jsme i dalsi etické povinnosti vyplyvajici z uvedenych pfedpisd. Domnivame se,

Ze dukazni informace, které jsme shromazdili, poskytuji dostateény a vhodny zéklad pro vyjadfeni naseho vyroku.

Ostatni informace uvedené ve vyrocni zpravé

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

Nas vyrok k ucetni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Pfesto je vSak soucasti nasich povinnosti souvisejicich s
ovérenim Ucetni zavérky sezndmeni se s ostatnimi informacemi a posouzeni, zda ostatni informace nejsou

ve vyznamném (materialnim) nesouladu s Ucetni zavérkou ¢€i nasimi znalostmi o ucetni jednotce ziskanymi béhem
ovérovani ucetni zavérky nebo zda se jinak tyto informace nejevi jako vyznamné (materialné) nespravné.

Také posuzujeme, zda ostatni informace byly ve vS§ech vyznamnych (materialnich) ohledech vypracovany v souladu

s pFislusnymi pravnimi pfedpisy. Timto posouzenim se rozumi, zda ostatni informace splfiuji poZzadavky pravnich pfedpist
na formalni nalezitosti a postup vypracovani ostatnich informaci v kontextu vyznamnosti (materiality), tj. zda pfipadné
nedodrzeni uvedenych poZzadavkl by bylo zpUsobilé ovlivnit Gsudek ¢inény na zakladé ostatnich informaci.

Na zéakladé provedenych postup(, do miry, jiz dokdZzeme posoudit, uvadime, Ze:

e Ostatniinformace, které popisuji skutec¢nosti, jeZ jsou téz predmétem zobrazeni v Gi¢etni zavérce, jsou ve vS§ech
vyznamnych (materialnich) ohledech v souladu s ucetni zavérkou.
e Ostatniinformace byly vypracovany v souladu s pravnimi predpisy.

Dale jsme povinni uvést, zda na zakladé poznatk( a povédomi o spoleénosti, k nimz jsme dospéli pfi provadéni auditu,
ostatni informace neobsahuji vyznamné (materialni) vécné nespravnosti. V ramci uvedenych postupli jsme v obdrZzenych
ostatnich informacich zadné vyznamné (materialni) vécné nespravnosti nezjistili.

Deloitte oznacuje jednu Ci vice spolecnosti globalni sité ¢lenskych spolecnosti Deloitte Touche Tohmatsu Limited (DTTL) a jejich dcefiné a pridruzené
subjekty (souhrnné ,,organizace Deloitte). Spole¢nost DTTL (rovnéz oznacovana jako ,Deloitte Global“) a kazda z jejich ¢lenskych spole¢nosti a jejich
pfidruzenych subjekt( je samostatnym a nezavislym pravnim subjektem, ktery neni opravnén zavazovat nebo pfijimat zavazky za jinou z téchto ¢lenskych
spole¢nosti a jejich pfidruzenych subjektd ve vztahu k tfetim stranam. Spole¢nost DTTL a kazda ¢lenska spole¢nost a pfidruzeny subjekt nese
odpovédnost pouze za své vlastni jednani i pochybeni, nikoli za jednani &i pochybeni jinych Elenskych spoleénosti &i pfidruzenych subjektd. Spole&nost
DTTL sluzby klientdm neposkytuje. Vice informaci najdete na adrese www.deloitte.com/about.

BC194D9C15584C0E1AD41BFA55C41018


http://www.deloitte.com/about

Odpovédnost predstavenstva a dozoréi rady spole€nosti za ucetni zavérku

Predstavenstvo spole¢nosti odpovida za sestaveni u¢etni zavérky podavajici vérny a poctivy obraz v souladu s ¢eskymi
ucetnimi predpisy a za takovy vnitini kontrolni systém, ktery povazuje za nezbytny pro sestaveni Ucetni zavérky tak,
aby neobsahovala vyznamné (materialni) nespravnosti zplisobené podvodem nebo chybou.

Pti sestavovani Ucetni zavérky je pfedstavenstvo spolec¢nosti povinno posoudit, zda je spolec¢nost schopna nepfretrzité
trvat, a pokud je to relevantni, popsat v pfiloze ucetni zavérky zalezitosti tykajici se jejiho nepfetrzitého trvani a pouziti
predpokladu nepfetrzitého trvani pfi sestaveni icetni zavérky, s vyjimkou pfipadd, kdy prfedstavenstvo planuje zruseni
spolec¢nosti nebo ukonceni jeji ¢innosti, resp. kdy nema jinou redlnou moznost nez tak ucinit.

Za dohled nad procesem ucetniho vykaznictvi ve spole¢nosti odpovida dozor¢i rada.

Odpovédnost auditora za audit Ucetni zavérky

Nasim cilem je ziskat pfiméfenou jistotu, Ze Ucetni zavérka jako celek neobsahuje vyznamnou (materidlni) nespravnost
zplsobenou podvodem nebo chybou a vydat zpravu auditora obsahujici nas vyrok. Pfiméfena mira jistoty je velkd mira
jistoty, nicméné neni zarukou, zZe audit provedeny v souladu s vySe uvedenymi pfedpisy ve vSech pfipadech v ucetni
zévérce odhali pfipadnou existujici vyznamnou (materialni) nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat v ddsledku
podvodt nebo chyb a povaZuji se za vyznamné (materialni), pokud lze realné pfedpokladat, Ze by jednotlivé nebo

v souhrnu mohly ovlivnit ekonomicka rozhodnuti, ktera uzivatelé ucetni zavérky na jejim zakladé pfijmou.

Pfi provadéni auditu v souladu s vySe uvedenymi pfedpisy je nasi povinnosti uplatiovat béhem celého auditu odborny
Usudek a zachovavat profesni skepticismus. Déle je nasi povinnosti:

e |dentifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materialni) nespravnosti Ucetni zavérky zplisobené podvodem nebo
chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici na tato rizika a ziskat dostate¢né a vhodné dlikazni
informace, abychom na jejich zakladé mohli vyjadfit vyrok. Riziko, Zze neodhalime vyznamnou (materialni)
nespravnost, k niz doslo v disledku podvodu, je vétsi nez riziko neodhaleni vyznamné (materiélni) nespravnosti
zpusobené chybou, protoZe soucéasti podvodu mohou byt tajné dohody (koluze), fal§ovani, imyslna opomenuti,
nepravdivéa prohlaseni nebo obchazeni vnitinich kontrol.

e Seznamit se s vnitfnim kontrolnim systémem spolec¢nosti relevantnim pro audit v takovém rozsahu, abychom mohli
navrhnout auditorské postupy vhodné s ohledem na dané okolnosti, nikoli abychom mohli vyjad¥it ndzor
na ucinnost jejiho vnitfniho kontrolniho systému.

e Posoudit vhodnost pouzitych G¢etnich metod, pfiméfenost provedenych Gcetnich odhadd a informace, které v této
souvislosti pfedstavenstvo spole¢nosti uvedlo v pfiloze Ucetni zavérky.

e Posoudit vhodnost pouziti pfedpokladu nepretrzitého trvani pfi sestaveni icetni zavérky predstavenstvem a to,
zda s ohledem na shromazdéné dikazni informace existuje vyznamna (materialni) nejistota vyplyvajici z udalosti nebo
podminek, které mohou vyznamné zpochybnit schopnost spoleénosti nepretrzité trvat. Jestlize dojdeme
k zavéru, Ze takova vyznamna (materialni) nejistota existuje, je nasi povinnosti upozornit v nasi zpraveé na informace
uvedené v této souvislosti v pfiloze Ucetni zavérky, a pokud tyto informace nejsou dostatec¢né, vyjadrit modifikovany
vyrok. Nase zavéry tykajici se schopnosti spole¢nosti nepfetrzité trvat vychazeji z ddikaznich informaci, které jsme
ziskali do data nasi zpravy. Nicméné budouci udalosti nebo podminky mohou vést k tomu, Ze spole¢nost ztrati
schopnost nepfetrzité trvat.

e Vyhodnotit celkovou prezentaci, ¢lenéni a obsah ucetni zavérky, véetné prilohy, a dale to, zda Ucetni zavérka
zobrazuje podkladové transakce a udalosti zplisobem, ktery vede k vérnému zobrazeni.

Nasi povinnosti je informovat predstavenstvo a dozorci radu mimo jiné o pldnovaném rozsahu a nacasovani auditu
a o vyznamnych zji§ténich, ktera jsme v jeho prébéhu udinili, véetné zjisténych vyznamnych nedostatkd ve vnitfnim

kontrolnim systému.

V Praze dne 27. dubna 2026

Auditorska spole¢nost: Statutarni auditor:
Deloitte Audit s.r.o. Miroslav Mayer
evidenc¢ni ¢islo 079 evidencni ¢islo 2529
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Priloha €. 3 Zprava o vztazich mezi propojenymi osobami



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

o vztazich za rok 2025 zpracovana dle § 82
zakona €. 90/2012 Sb., o obchodnich
spoleénostech a druZstvech (zakon o

obchodnich korporacich), ve znéni
pozdéjsich predpisi (dale jen ,,ZOK")

PREAMBULE

Pfedstavenstvo Oviddané osoby, jak je definovana
nize, v souladu s ustanovenim § 82 a nasl. ZOK
vypracovalo na zakladé své povinnosti pisemnou
zprdvu o vztazich mezi ovladajici osobou a
ovlddanou osobou a mezi ovladanou osobou a
ostatnimi osobami ovladanymi stejnou ovladajici
osobou. Vztahy jsou popsany zplisobem
prihlizejicim k nutnosti respektovat ustanoveni
§ 504 zakona ¢&. 89/2012 Sb., obcanského
zakoniku, ve znéni pozdéjsich predpist (dale jen
,0Z") tykajici se obchodniho tajemstvi.

I
ZUCASTNENE OSOBY

1. Ovlddana osoba:
Spole¢nost: Arcona Capital Central European
Properties, a.s.

se sidlem: Politickych vézild 912/10, Nové
Mésto, 110 00 Praha 1

ICO: 247 27 873

zapsand  vobchodnim  rejstiiku  vedeném

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

2. Ovladajici osoba:
Spolec¢nost: MEI-Czech Offices Il C.V.

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

ICO: 819446014

zapsand v obchodnim rejstfiku  vedeném

nizozemskou Obchodni komorou,

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

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

on relations for the year 2025 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 vézfidi 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 1l 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 Ovlddajici osoba ve
vztahu k Ovladané osobé ovladajici osobou, nebot
po celé Rozhodné obdobi, jak je definovéno nize,
disponovala s podilem na hlasovacich pravech
pfedstavujicim 44,95 % viech hlasd v Ovladané
osobé,

3. Ostatni osoby ovladané Ovladajici osobou:
Ovladajici osoba nebyla v Rozhodném obdobi
ovladajici osobou jiné osoby.

Il.
ROZHODNE OBDOBI

Tato zprdva je zpracovdna za posledni Gcetni
obdobi, tj. za obdobi od 1. 1. 2025 do 31. 12. 2025
(ddle jen ,,Rozhodné obdobi).

.
ULOHA OVLADAIJICi OSOBY VE VZTAHU

K OVLADANE OSOBE
Prostfednictvim  Ovlddané osoby realizuje
Ovladajici osoba své investice v oblasti

nemovitosti v Ceské republice.

Iv.
SMLOUVY A DOHODY UZAVRENE MEZI
ZUCASTNENYMI OSOBAMI

Mezi Ovladajici osobou a Oviddanou osobou
nebyly v Rozhodném obdobi uzavfené 7adné
smlouvy i dohody.

Mezi Ovladanou osobou, jako diuznikem, a osobou
ovladajici Ovladajici osobu, spole€nosti Florijn
Investments B.V., se sidlem Rijksweg 162b,
1906BM Limmen, Nizozemské kralovstvi, 1CO:
003187640, zapsanou v obchodnim rejstfiku
vedeném nizozemskou Obchodni komorou, sp. zn.
37012258, jako véritelem, byla dne 16. ¢ervence
2013 uzavfena smlouva o uvéru, jez byla platna a
ucinna po celou dobu trvéni Rozhodného obdobi.
Uvér byl splacen k 31. prosinci 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.

i.
RESPECTIVE PERIOD

This report has been prepared in relation to the
last accounting period, that is to say, from
1.1.2025 to 31.12.2025 (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.

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.

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 has been paid
on 31 December 2025.




Mezi Ovladanou osobou, jako dluznikem, a jejim
akcionarem, spole¢nosti  Middle Europe
Opportunity Fund Il N.V. i.l,, se sidlem De Entree
55, 1101BH Amsterdam, Nizozemské kralovstvi,
1CO: 817844260, zapsanou v obchodnim rejstiiku
vedeném nizozemskou Obchodni komorou, sp. zn.
08158471, jako véritelem, byla dne 18. 11. 2018
uzaviena Ovérovéd smlouva, jez byla platnd a
Gcinnd po celou dobu trvani rozhodného obdobi.
Uvér byl splacen k 31. prosinci 2025.

V.
JINA PRAVNI JEDNANI A OPATRENI

V Rozhodném obdobi nebyla Ovladanou osobou
na popud nebo vzijmu Ovladajici osoby pfijata
nebo uskuteénéna Zadna pravni jednani ani
opatreni.

V1.

OSTATNi OPATRENI PRUATA €1 USKUTECNENA vV
ZAJMU NEBO NA POPUD OVLADAIJICi OSOBY
OVLADANOU 0OSOBOU
Z4dna opatfeni, pfijatd nebo uskute¢néna v zdjmu
nebo na popud Ovladajici osoby, s vyjimkou v této

zpravé popsanych, nebyla v roce 2025 ucinéna.

VII.
PROHLASENI

Ze vztahu mezi Ovladanou osobou a Ovladajici
osobou neplynuly Ovladané osobé Zadné vyhody
ani nevyhody, ani Zzadna rizika.

Statutdrni orgdn Ovladané osoby prohlasuje, Ze
idaje obsaZené v této zpravé jsou spravné a Gplné
a Ze p¥i vypracovani zpravy dle § 82 a nasl. ZOK
bylo postupovéno plné v rozsahu viech informaci
a udaju, které ma tento statutarni orgdn k dispozici
&i které pfi jednani s péci fadného hospodafe
zjistil.

On 18 November 2018, the Controlled entity, as
the debtor, and its shareholder, being the
company Middle Europe Opportunity Fund IlI 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 has been paid 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
2025 in the interest or upon the initiation of the
Controlling entity.

VII.
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.




B Viil.
ZAVER
Ovlddané osobé nevznikla ze vztahu mezi

Ovlddanou osobou a Ovladajici osobou
v Rozhodné dobé zadna djma.

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

Tato zprdva byla zpracovdna predstavenstvem
Ovladané osoby dne 5. 1. 2026.

vin.
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 5.1.2026.

Za/On behalf of Arcona Capital Central Eqmean Prgperties, a.s.

AN

Guy St Yohn Barker V
predseda pfedstavenstva
Chairman of the Board of Directors

\//
ad

—
Ing\Zbygék Laube

¢len predstavenstva

Member of the Board of Directors
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