HB Reavis Finance CZ, s.r.o.

HB Reavis Finance CZ, s.r.o.

Vyroé€ni zprava emitenta za rok 2017



HB Reavis Finance CZ, s.r.o.

Obsah

ZPRAVA NEZAVISLEHO AUDITORA.......coteeurereurestsasesesssesssssessssssssssssssssssssssssssssssasssssssssssassssssssens 4
ZPRAVA O PODNIKATELSKE CINNOSTI A STAVU MAJETKU SPOLECNOSTI ....coeurueerernraesenennns 1
ZPRAVA O EMITENTOV ....ccetrerecererasseesesssssssssssssessssssssssssssssssssssssssssssssssssnssssasssssssssssnssssssssnssassssensssnas 2
ODbeCné Udaje O EMILENTOVI......eii i eb e e e aab e e e sne e e e nnnes 2
VIastnicka StruKtUra ..., 2
Analyza rozvahy a vynosU, Udaje 0 Kapitalu ............ccccuiiiiiie it e e 2
[ aE=TaTete V2= o Y 3
OSTATNI INFORMAGCE .......ceeerererassetsssassesssssssssssssssssssssssssssssssssssnssssasssnsssssssenssssassssssssssensssssssssnssnsasses 3
Informace o soudnich a rozhodC€ich FIZENICH ......ccooo e 3
NV A Z4a = Ta T LT 001 (o U A PP PPTPTPR 3
OdMENY UCLOVANE QUAITOTY ....eeiiiiiiieeeiiiie et etee e ettt e et e e e s tee e e e sbee e e e ebee e e e enbeeeeeanseeeeesnseeeeeanneeaeennnes 3
ORGANY SPOLECNOSTI HB REAVIS FINANCE CZ, S.R.0. ....ccoeoverermreresesesssesessssessssssesssssssssssssanes 4
Valn@ hromMada ... 4
JEANGLEIG ... e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e aaaeaaaaans 4
=Yg BT T=Y g =T ) A8 oo ] 1= o1 Lo L= £ 4
Principy odménovani ¢lenu statutarnich organa spole¢nosti HB Reavis Finance CZ, s.r.o. ................... 4
Vnitfni kontroly a pristupy K FIZIKUM ..o 5
Kodex Fizeni @ SPravy SPOIEENOST ......ccuii it e e eeeeaeas 6
ZPRAVA O VZTAZICH ...eeeurereeereressssessssesessssessssssssssssessssssssssessssssssssssssssssssssssssasssssasassssnsssasssssssssnses 7
KONSOLIDOVANE SPOLECNOSTI V RAMCI SKUPINY HB REAVIS.......cccovnenmureneresessssessssssessssasenss 9

UCETNI ZAVERKA K 31. PROSINCI 20717 .neceeeeeeeeeeeeeeeeeeremeeasesmsemeessesmeasssesseassssssmesssssmsasssssenessen 13



HB Reavis Finance CZ, s.r.o.

Osoby odpovédné za vyrocni zpravu emitenta 2017
Cestné prohlaseni

Pfi vynaloZeni veskereé primérené péce podava vyrocni zprava emitenta podle naseho nejlepsiho védomi
vérny a poctivy obraz o finanéni situaci, podnikatelské ¢innosti a vysledcich hospodareni spole¢nosti HB
Reavis Finance CZ, s.r.o. za rok 2017 a o vyhlidkach budouciho vyvoje finanéni situace, podnikatelské
¢innosti a vysledkl hospodareni spole€nosti HB Reavis Finance CZ, s.r.o.

Udaje uvedené v tomto dokumentu odpovidaji skutednosti a 2adné podstatné okolnosti, které by mohly

ovlivnit pfesné a spravné posouzeni Spole¢nosti, nebyly vynechany.

V Praze dne 30. dubna 2018

Ing. Peter Pecnik, jednatel
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Zprava nezavislého auditora

spole¢nikiim spoleé¢nosti HB Reavis Finance CZ, s.r.o.
Zprava o auditu Géetni zavérky
Vyrok auditora

Podle naseho nazoru pfiloZena tiéetni zdvérka podava vérny a poctivy obraz finanéni pozice Spoleénosti

HB Reavis Finance CZ, s.r.o., se sidlem Rohanské nébfe#i 678,25, Karlin, Praha 8 k 31. prosinci 2017, jeji finanéni
vykonnosti a jejich penéZnich toki za rok konéici 31. prosince 2017 v souladu s Mezinirodnimi standardy téetniho
vykaznictvi ve znéni pfijatém Evropskou unif.

Potvrzujeme, Ze tento vyrok auditora je v souladu s na$i dodateénou zpravou pro vybor pro audit Spole¢nosti,
kterou jsme dne$niho dne vyhotovili dle élanku 11 nafizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) &. 537/2014
(,,nafizeni EU“).

Pfedmét auditu

Utetni zavérka Spoleénosti se sklada z:

e  vykazu finanéni pozice k 31. prosinci 2017,

e vykazu zisku a ztraty a Gplného visledku za rok konéici 31. prosince 2017,

e vykazu zmén vlastniho kapitalu za rok konéici 31. prosince 2017,

e vykazu penéZnich toki za rok konéici 31. prosince 2017,

+  pfilohy individualni Gi¢etni zavérky, ktera obsahuje podstatné (iéetni metody a dal$i vysvétlujici informace.

Zaklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zdkonem o auditorech, nafizenim EU a auditorskymi standardy Komory auditori
Ceské republiky, kterymi jsou Mezinirodni standardy auditu (ISA), p¥ipadn& dopln&né a upravené souvisejicimi
aplika¢nimi dolozkami. Nage odpovédnost stanovené témito predpisy je podrobnéji popsana v oddilu
Odpovédnost auditora za audit Giéetnich zdvérek. Domnivame se, Ze ditkazni informace, které jsme shromazdili,
poskytuji dostateény a vhodny zaklad pro vyjadieni nadeho vyroku.

Nezdavislost

V souladu se zdkonem o auditorech, s nafizenim EU a s Etickym kodexem pro auditory a (&etni znalce, vydanym
Radou pro mezinarodni etické standardy Géetnich (IESBA) a p¥ijatym Komorou auditorii Ceské republiky,

jsme na Skupiné a Spoleénosti nezavisli, neposkytli jsme Z4dné zakézané neauditorské sluzby uvedené v élanku 5
nafizeni EU a splnili jsme i dal3i etické povinnosti vypljvajici z uvedenych piedpisi.

Pristup k auditu
Piehled

Hladina vyznamnosti
Celkova hladina viznamnosti je stanovena na jako 1% celkovych aktiv,
coZ €inf 12 960 tisic K¢,

Hladina

Rozsah auditu

orsas Rozsah na3eho statutdrniho auditu jsme stanovili pro Spoleénost jako
celek.
Hlavni zileZitost auditu

Hlavni
zaleZitosti
auditu

Audit pohledavky z Gvéru spfiznéné strang

PricewaterhouseCoopers Audit, s.r.o., Hvézdova 1734/2c, 140 oo Praha 4, Ceskd republika
T: +420 251 151 111, F: +420 252 156 111, Www.pwe.com/cz

PricewaterhouseCoopers Audit, s.r.0., se sidiem Hvézdova 1734/2¢c, 140 00 Praha 4, IC: 40765521, zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze,
oddil C, vioZka 3637 a v seznamu auditorskych spoleénosti u Komory auditors Ceské republiky pod evidenénim &islem 021.
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Spoleénici spoleénosti HB Reavis Finance CZ, s.r.o.
Zprava nezavislého auditora

Pfi planovéni auditu jsme si stanovili hladinu v§znamnosti a vyhodnotili rizika vyskytu viznamné nespravnosti
v i¢etni zavérce. Konkrétné jsme uréili oblasti, ve kterych vedeni uplatnilo sviij isudek, napt. v pfipadé
vyznamnych Géetnich odhadd, které zahrnuji stanoveni pFedpokladé a posouzeni budoucich skuteénosti,

které jsou z podstaty nejisté. ZaméFili jsme se také na rizika obch4zeni vnitfnich kontrol vedenim, a to véetné
vyhodnoceni toho, zda nebyla zji§téna pfedpojatost, jez by vytvatela riziko vyskytu viznamné nespravnosti

z ditvodu podvodu.

Hladina vgznamnosti

Rozsah nadeho auditu byl ovlivnén pouZitou hladinou vyznamnosti. Audit je planovan tak, abychom ziskali
pfiméfenou jistotu, Ze icetni zivérka neobsahuje v§znamnou nespravnost zplisobenou podvodem nebo chybou.
Nespravnosti jsou povaZovany za vyznamné, pokud lze redlné p¥edpokladat, Ze by jednotlivé nebo v souhrnu
mobhly ovlivnit ekonomicka rozhodnuti, ktera uZivatelé (iéetni zavérky na jejim zikladé pfijmou.

Na z4kladé naseho odborného tisudku jsme stanovili uréité kvantitativni hladiny viznamnosti, véetné celkovich
hladin vyznamnosti vztahujicich se k tiéetni zdvérce jako celku (viz tabulku niZe). Na jejich z4kladé jsme, spoleéns
s kvalitativnim posouzenim, uréili rozsah naseho auditu, véetné povahy, nadasovéni a rozsahu auditnich postup,
a vyhodnotili dopad zjisténych nepravnosti individualné i v souhrnu na téetni zavérku.

Celkova hladina viznamnosti Hladina v§znamnosti pfedstavuje 12 960 tisic Ké.
pro samotnou Spoleénost

Jak byla stanovena Hladina vyznamnosti byla stanovena jako 1% celkovych aktiv
Spoleénosti.

Zdtvodnéni pouZitého zakladu  Spoleénost vydala dluhopisy a takto ziskané prostiedky nasledné pijéila
pro stanoveni vyznamnosti své spiznéné strané. Vzhledem k tomuto charakteru éinnosti
Spoleénosti, povaZzujeme za vhodné stanoveni hladiny vyznamnosti
na zakladé celkovych aktiv.

Hlavni zalezitosti auditu

Hlavni zéleZitosti auditu jsou zaleZitosti, které byly podle naseho odborného tisudku p#i auditu téetni zavérky
za bézné obdobi nejvyznamnéjsi. Témito zéleZitostmi jsme se zabjvali v kontextu auditu iiéetni zavérky jako celku
a v souvislosti s utvaFenim nazoru na tuto zvérku. Samostatny vyrok k témto zaleZitostem nevyjadiujeme.

Hlavni zaleZitost auditu Jak audit pracoval s hlavni zaleZitosti auditu

Audit pohledavky z Givéru sp¥Fiznéné

strané Audit konsolidované éetni zavérky dluznika HB Reavis
Holding S.a r.l. provadi auditorské spolednost ze sité firem
PwC. Existenci pohledivky jsme kromé kontroly na ivérovou
smlouvu a uskuteénéné platby také ovéfili na vnitroskupinové
odsouhlasovani pohledavek a zavazki vykondvané v ramei
vSech spole¢nosti konsolidovanych skupinou HB Reavis
Holding S.a r.l. Zaroven jsme na zakladé nasich znalosti
skupiny HB Reavis Holding S.4 1.1, které jsme ziskali v ramci
auditu této skupiny, posoudili, Ze k ivérové pohleddvce

k rozvahovému dni nebylo nutné tvofit opravnou polozku.

Uvérova pohledavka viiéi spiiznéné strané HB
Reavis Holding S.a r.l. pfedstavuje téméF cela
aktiva spoleénosti. Z tohoto diivodu si hodnota
pohledavky vyZadovala vyznamnou é4st
pozornosti auditora.

Jak jsme stanovili rozsah auditu?

Rozsah auditu jsme stanovili tak, abychom ziskali dostateéné informace, které nim umozni vyjadfit virok k tidetni
zavérce jako celku. Vzali jsme v Givahu strukturu Spoleénosti, jeji idetni procesy a kontroly a odvétvi, ve kterém
Spoleénost podnika.
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Spoleénici spoleénosti HB Reavis Finance CZ, s.r.o.
Zprava nezavislého auditora

Ostatni informace

Ostatnimi informacemi jsou v souladu s § 2 pism. b) zdkona o auditorech informace uvedené ve viroéni zpravé
mimo tcetni zavérky a nasi zpravu auditora. Za ostatni informace odpovida pfedstavenstvo Spoleénosti.

Nas vyrok k Gcetni zdvérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Pfesto je viak souéasti naSich povinnosti
souvisejicich s auditem téetni zavérky seznameni se s ostatnimi informacemi a posouzeni, zda ostatni informace
nejsou ve vyznamném nesouladu s déetni zavérkou & s nagimi znalostmi o Spoleénosti ziskanymi béhem auditu
nebo zda se jinak tyto informace nejevi jako vyznamné nespravné. Také posuzujeme, zda ostatni informace

byly ve v8ech viznamnych ohledech vypracoviny v souladu s pfislu$nymi pravnimi pfedpisy. Timto posouzenim
se rozumf, zda ostatni informace spliiuji pozadavky pravnich pfedpisii na formalni naleZitosti a postup
vypracovani ostatnich informaci v kontextu vyznamnosti, tj. zda pfipadné nedodrieni uvedenych poZadavki

by bylo zpiisobilé ovlivnit tisudek éinény na zaklad# ostatnich informaci.

Na zakladé provedenych postupii, do miry, jiz dokdZeme posoudit, uvadime, %e

¢ ostatni informace, které popisuji skuteénosti, jez jsou téZ pfedmétem zobrazeni v iéetni zavérce, jsou ve viech
viznamnych ohledech v souladu s iéetni zavérkou a

e ostatni informace byly vypracovany v souladu s pravnimi pfedpisy.

Déle jsme povinni uvést, zda na zikladé poznatki a povédomi o Spoleénosti, k nim? jsme dospéli pfi provadeéni
auditu, ostatni informace neobsahuji vifznamné vécné nespravnosti. V rdmeci uvedenych postupi jsme
v obdrZenych ostatnich informacich Zadné vyznamné vécné nesprévnosti nezjistili.

Odpovédnost jednatelit Spoleénosti za ticetni zdavérku

Jednatelé Spole¢nosti odpovidaji za sestaveni iiéetni zavérky podavajici vérny a poctivy obraz v souladu

s Mezinarodnimi standardy G¢etniho vikaznictvi ve znéni pfijatém Evropskou unii, a za takovy vnitfni kontrolni
systém, ktery povazuje za nezbytny pro sestaveni uéetni zavérky tak, aby neobsahovaly vyznamné nespravnosti
zplisobené podvodem nebo chybou.

P¥i sestavovani adetni zavérek jsou jednatelé Spolednosti povinni posoudit, zda je Spoleénost schopna nepietrZité
trvat, a pokud je to relevantni, popsat v pfiloze (éetni zdvérky zaleZitosti tykajici se jejich nepietrZitého trvani

a pouziti pfedpokladu nepretrzitého trvani pti sestaveni idetni zavérky, s vyjimkou pfipadd, kdy jednatelé planuji
zrudeni Spoleénosti nebo ukonéeni jeji éinnosti, resp. kdy nema jinou realnou moZnost ne# tak uéinit.

Odpovédnost auditora za audit uceini zdvérky

Na$im cilem je ziskat pfiméfenou jistotu, Ze iiéetni zdvérka jako celek neobsahuje vyznamnou nespravnost
zplisobenou podvodem nebo chybou a vydat zpravu auditora obsahujici nas virok. P¥imé&fena mira jistoty je velké
mira jistoty, nicméné neni zarukou, Ze audit provedeny v souladu s vySe uvedenymi pfedpisy ve vSech ptipadech
v tietni zavérce odhali pfipadnou existujici viznamnou nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat v diisledku
podvodi nebo chyb a povaZuji se za viznamné, pokud lze redlné predpokladat, Ze by jednotlivé nebo v souhrnu
mohly ovlivnit ekonomicka rozhodnuti, ktera uzivatelé aéetni zavérky na jejim zakladé p¥ijmou.

Pfi provadéni auditu v souladu s vy$e uvedenymi predpisy je nasi povinnosti uplatiovat béhem celého auditu
odborny tisudek a zachovéavat profesni skepticismus. Dale je nasi povinnosti:

o Identifikovat a vyhodnotit rizika viznamné nespravnosti téetni zavérky zptisobené podvodem nebo chybou,
navrhnout a provést auditorské postupy reagujici na tato rizika a ziskat dostateéné a vhodné diikazni
informace, abychom na jejich zdkladé mohli vyjadfit vyrok. Riziko, Ze neodhalime vyznamnou nespravnost,
k niz doslo v diisledku podvodu, je véti ne? riziko neodhaleni viznamné nespravnosti zpilisobené chybou,
protoze soucasti podvodu mohou b¥t tajné dohody, falsovani, imyslna opomenuti, nepravdiva prohlaseni
nebo obchazeni vnitinich kontrol.

e  Seznamit se s vnitfnimi kontrolnimi systémy Spoleénosti relevantnimi pro audit v takovém rozsahu,
abychom mohli navrhnout auditorské postupy vhodné s ohledem na dané okolnosti, nikoli abychom mohli
vyjadfit ndzor na Géinnost jejich vnitfnich kontrolnich systémi.

o  Posoudit vhodnost pouzitych Gdetnich pravidel, pfiméfenost provedenych iéetnich odhadi a informace,
které v této souvislosti vedeni Spole¢nosti uvedlo v pfiloze Géetni zavérky.
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Spoleénici spoleénosti HB Reavis Finance CZ, s.r.o.
Zpriva nezavislého auditora

e  Posoudit vhodnost pouziti pfedpokladu nepfetrzitého trvani pfi sestaveni Géetni zivérky vedenim, a to,
zda s ohledem na shroméZdéné diikazni informace existuje vyznamna nejistota vypljvajici z udalosti nebo
podminek, které mohou viznamné zpochybnit schopnost Spoleénosti trvat nepfetrzité. Jestlize dojdeme
k zavéru, Ze takova vyznamna nejistota existuje, je nasi povinnosti upozornit v naéi zpravé na informace
uvedené v této souvislosti v pfiloze iéetni zavérky, a pokud tyto informace nejsou dostateéné, vyjadiit
modifikovany vyrok. Nase zavéry tykajici se schopnosti Spoleénosti trvat nepfetrzité vychéazeji z diikaznich
informaci, které jsme ziskali do data nasi zpravy. Nieméné budouci udalosti nebo podminky mohou vést
k tomu, Ze Spoleénost ztrati schopnost trvat nepfetr¥ité.

e  Vyhodnotit celkovou prezentaci, lenéni a obsah tiéetni zivérky, véetné piilohy, a dale to, zda adetni zdvérka
zobrazuje podkladové transakce a udélosti zpiisobem, ktery vede k vérnému zobrazeni.

Na3i povinnosti je informovat jednatele a vibor pro audit mimo jiné o plainovaném rozsahu a naéasovani auditu

a o vyznamnych zjisténich, ktera jsme v jeho prithghu uéinili, véetné zjisténych vyznamnych nedostatki

ve vnitfnich kontrolnich systémech.

Nasi povinnosti je rovnéz poskytnout vyboru pro audit prohlageni o tom, Ze jsme splnili pfislusné etické
pozadavky tykajici se nezavislosti, a informovat je o ve§kerych vztazich a daldich zaleZitostech, u nich? se Ize redlns
domnivat, Ze by mohly mit vliv na nasi nezéavislost, a pfipadngych souvisejicich opatienich.

Déle je nadi povinnosti vybrat na zakladé zaleZitosti, o nich? jsme informovali vibor pro audit, ty, které jsou

z hlediska auditu @éetnich zavérek za bé#ny rok nejvyznamnéjsi, a které tudi? predstavuji hlavni zileZitosti auditu,
a tyto zaleZitosti popsat v nasi zpravé. Tato povinnost neplati, kdyZ pravni pfedpisy zakazuji zvefejnéni takové
zéleZitosti nebo pokud ve zcela vyjimeéném p¥ipadé usoudime, Ze bychom o dané zéleZitosti neméli v nasi zpravé
informovat, protoZe lze redlné oéekavat, Ze mozné negativni dopady zvefejnéni prevaZi nad pfinosem z hlediska
vefejného zajmu.

Zprava o jinjch poZadavcich stanovenyjch pravnimi pitedpisy

V souladu s élankem 10 odst. 2 nafizeni EU uvadime nésledujici informace vyZadované nad rdmec Mezinarodnich
standardi auditu:

Uréeni auditora a délka provddént auditu

Auditorem tdetni zavérky Spole¢nosti za rok 2017 nds dne 15. bfezna 2017 jmenoval jediny spoleénik Spoleénosti.
Auditorem Spoleénosti jsme nepfetrzité 2 roky.

Poskytnuté neauditorské sluzby

Spole¢nosti jsme kromé povinného auditu neposkytli ZAdné neauditorské sluzby.

30. duben 2018

zastoupena partnerem
/

Ing. Petr KiiZ FCCA
statutarni auditor, ev. &. 1140



HB Reavis Finance CZ, s.r.o.

Zprava o podnikatelské cinnosti a stavu majetku Spolec¢nosti

Spole¢nost byla zalozena za Uc¢elem emise dluhopist a jeji hlavni ¢innosti je poskytovani
vnitroskupinového financovani ve skupiné HB Reavis. Jedna se o integrovanou a developerskou skupinu
zabyvajici se vystavbou komerénich nemovitosti. Skupina HB Reavis zvefejfiuje konsolidované
hospodarské  vysledky véetné  vyroéni  zpravy na  svych internetovych  strankach:
https://hbreavis.com/cz/investori/. Vyroéni zprava Skupiny HB Reavis obsahuje podrobné informace o

hospodafeni a podnikatelské €innosti za rok 2017 a bude na vy$e uvedené internetové adrese od kvétna
2018. Skupina téZ zvefejiiuje pololetné podrobné informace o hospodaiské ¢innosti a podnikatelskych
aktivitach, které jsou taktéz k dispozici k nahlédnuti na vyse uvedené internetové adrese. Trendy, které
Spole¢nost a skupinu HB Reavis ovliviiuji, se projevuji zejména na trhu kancelarskych nemovitosti a trhu

maloobchodnich nemovitosti.

Lorisky rok byl pfiznivy pro trhy s nemovitostmi, na kterych skupina plsobi, jelikoz nabidka noveé
dokoncenych nepronajatych kancelarskych ploch byla ve vztahu k poptavce relativné omezena. Vysledkem
byla nizka nebo klesajici neobsazenost pronajimatelnych ploch v oblasti kancelaiskych nemovitosti.
Vyjimkou byl pouze Londyn, jehoz ekonomiku ovliviiuje vyjednavani dohody o vystoupeni Spojeného
Kralovstvi z Evropské Unie. Z divodu zvysSené nervozité v Londyné, neobsazenost kancelaiskych prostor
se stale nachazi pod dlouhodobym primérem. | pfesto tato situace nema negativni dopad na Emitenta i
skupinu HB Reavis.

Na trhu nemovitosti je vy38i aktivita investorll zplsobena prebytkem kapitalu. V prostiedi s nizkymi
urokovymi sazbami a téméf nulovymi vynosy na bezrizikovych aktivech se investofi zaméiuji na nemovitosti
ve snaze ziskat lepSi vynosy. Nizké urokové sazby, dostupnost financovani a narlst poptavky po
kancelarich zplsobuji rlist pfedpokladané developerské aktivity pro pristi roky. Hlavni trhy, na kterych
skupina HB Reavis plisobli, jsou Slovenska republika, Ceska republika, Polsko, Madarsko a Velka Britanie,

pricemz skupina provozuje kancelar v Berliné a usiluje o ziskani novych projekttl na némeckém trhu.

V prvni poloviné roku 2016 Spole¢nost emitovala dluhopisy s pohyblivym vynosem v celkové jmenovité
hodnoté 1 250 000 000 K&, které jsou splatné v roce 2021. Dluhopisy jsou ruceny ze strany HB Reavis
Holding S.ar.l. a jsou troéeny pohyblivou urokovou sazbou, a to az do dne konecné splatnosti dluhopist.
Urok je pro kazdé vynosové obdobi stanoven jako soudet (a) referenéni sazby 6M PRIBOR a (b) marze ve
vyi 4,00 % p.a. Urok je vyplacen pololetng zp&tn&, vzdy k 23. bfeznu a k 23. zafi kazdého roku. Emitent
si v roce 2017 radné splnil svou povinnost vyplacet vynosy z urokl a vyplatil majitelim Uroky z dluhopist
v celkové hodnoté vice nez 55 milionl Kg.

Emitent k prosinci 2017 vykazal tplny vysledek hospodareni za obdobi ze své ¢innosti v objemu 2 777 tisic

K¢, vlastni kapital je ke konci roku kladny.

V Praze dne 30. d/jfna 2018

/| |
(S

Ing. Peter Pecvﬁ‘é, jednatel
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Zprava o emitentovi

Obecné udaje o emitentovi

Udaje o emitentovi jsou uvedeny v pfiloze G&etni zavérky v bodé 1 VSeobecné informace. Spoleénost byla
zaloZena za Uc€elem emise dluhopisl a jeji hlavni ¢innosti je poskytovani vnitroskupinového financovani

skupiné HB Reavis.

Kontaktni udaje:

HB Reavis Finance CZ, s.r.o.
Rohanské nabrezi 678/25, Karlin,
186 00 Praha 8

IC: 039 91 644

LEI: 315700FI6XKDKPTBXF08
Tel: 221 442 500

Fax: 221 442 501

www.hbreavis.com/cz/

Statutarni organy

Jednateli Spole¢nosti jsou Petr Herman, Radim Rimanek, Mgr. Stefan Stanko a Ing. Peter Pecnik, pracovni

adresa jednatelll je adresa sidla Spole¢nosti.
Vlastnicka struktura

Spolecnost byla po celé obdobi roku 2017 souéasti skupiny HB Reavis, ve které je ovladajici osobou HB
Reavis Holding S.a r.l. Jedinym spole¢nikem Spolec¢nosti je spolecnost HB REAVIS GROUP B.V., se
sidlem Naritaweg 215, Unit 1.02.05, Amsterdam 1043CB, Nizozemské kralovstvi, registrovana v
obchodnim registru Obchodni komory v Amsterdamu, reg. Cislo: 34286245 (dale jen ,HB Reavis Group
B.V.“).

Zprava o vztazich, ktera je soucasti této vyrocni zpravy emitenta uvadi detailni popis skupiny a postaveni

Spole¢nosti ve skupiné.

Analyza rozvahy a vynosu, udaje o kapitalu

K 31. prosinci 2017 Spole¢nost vykazala celkova aktiva ve vysi 1 273 784 tisic K&, zavazky v celkové vysi

1 269 001tisic K&, pfi¢emz uplny zisk za obdobi za rok €inil 2 777 tisic K.

Zakladni kapital Spole€nosti je tvofen vkladem jediného spole&nika ve vy3i 50 000 KE&. Podil spoleénika je

definovan v bodé 4 pfilohy ucetni zavérky.

Hospodafisky vysledek a vlastni kapitél, ktery je tvofen zakladnim kapitalem a nerozdélenym ziskem, budou
do budoucna ovlivnény vyvojem trzni urokové miry PRIBOR a také kurzem K¢ v(i¢i EUR. Oproti roku 2016
se vlastni kapital zvysil o 2 777 tisic K&, tedy pouze o uplny zisk roku 2017.


http://www.hbreavis.com/cz/

HB Reavis Finance CZ, s.r.o.

Zprava o emitentovi (pokracovani)
Analyza rozvahy a vynost, udaje o kapitalu (pokracovani)

Vynosy spole€nosti jsou tvofeny pouze Urokovymi vynosy ve vysi 85 444 tis. K¢ (za obdobi 1.1.-31.12.2016
dosahovaly urokové vynosy €astky 60 465 tis. KE) a dale ziskem z pfecenéni finan€nich derivatld ve vysi
74 218 tis. K€ (za obdobi 1.1.-31.12.2016 bylo toto pfecenéni ve vysi 3 950 tis. KE).

Dalsi ¢iselné udaje a informace o finanéni situaci, podnikatelské Cinnosti a vysledcich hospodareni za

uplynulé uc€etni obdobi jsou v pfiloZzené ucetni zavérce.

Spole¢nost pfedpoklada pokracovat v ¢innosti v dohledné dobé, pficemz jeji dluhopisy jsou garantovany
HB Reavis Holding S.ar.l.

Financovani
Udaje o dluhopisech

Podrobny rozpis emise dluhopisu:

ISIN CZ0003513608

Datum vydani 23.03.2016

Datum splatnosti 23.03.2021

Nominalni hodnota 1 dluhopisu CZK 10 000

Pocet vydanych dluhopist 125 000

Celkova nominalni hodnota CZK 1 250 000 000

Urokova sazba 6M PRIBOR + marze 4% p.a.
Podoba dluhopist zaknihované

Trh Burza cennych papirti Praha

Ostatni informace

Informace o soudnich a rozhod¢ich fizenich
Spole€nost HB Reavis Finance CZ, s.r.o. nebyla zapojena do pravniho, administrativhiho nebo arbitraZniho

soudniho Fizeni, které by mohlo mit vyznamny dopad na jeji finanéni situaci.

Vyznamné smlouvy
Zadné smlouvy mimo smlouvy uzaviené v ramci b&zného podnikani, které by mély vyznamny vliv na

schopnost emitenta plnit zavazky k vlastnikim dluhopisu, nebyly za obdobi roku 2017 uzavfeny.

Odmény uctované auditory
Odména auditora Spole¢nosti za jeji audit pfedstavovala 279 565 K¢.



HB Reavis Finance CZ, s.r.o.

Organy spoleénosti HB Reavis Finance CZ, s.r.o.
Valna hromada
Valna hromada je nejvy$Sim organem spole¢nosti HB Reavis Finance CZ, s.r.o. Do pusobnosti valné
hromady nalezi rozhodnuti o otazkach, které zakon zahrnuje do pusobnosti valné hromady. Dale do
pUsobnosti tohoto organu dle stanov spolecnosti zahrnujeme nasledujici:
- rozhodovani o zméné obsahu spolecenské smlouvy, nedochazi-li k ni na zakladé jiné pravni
skutecnosti,
- jmenovani a odvolani likvidatora, v€etné schvalovani smlouvy o vykonu funkce a poskytovani
plnéni dle § 61 ZOK
- rozhodovani o zruseni spoleCnosti likvidaci
- rozhodovani o pachtu zavodu spole€nosti nebo takové jeho €asti, k jejimuz zcizeni se vyzaduje
souhlas valné hromady podle zakona,
- udélovani pokyniim jednateliim a schvalovani koncepce podnikatelské €innosti spole¢nosti (véetné
jednaciho fadu pro jednatele), nejsou-li v rozporu s pravnimi predpisy; valna hromada muze

zejména zakazat jednatelim spole¢nosti urcita pravni jednani, je-li to v zajmu spole¢nosti.

Ma-li spole¢nost jediného spole¢nika, vykonava plsobnost valné hromady v rozsahu vy$e stanoveném.
Valna hromada je usnasenischopna, jsou-li pfitomni spolecnici, ktefi maji alespon 50 % vSech hlasu. Kazdy

spole€nik ma 1 hlas na kazdou 1 K& svého vkladu.
Jednatelé

Statutarnim organem Spolecnosti jsou jednatelé. Ve funkci jsou Ctyfi jednatelé, ktefi zastupuji Spole¢nost
kazdy samostatné. K rozhodnuti o obchodnim vedeni Spolecnosti se vyzaduje souhlas vétSiny jednatel(.
Jednatele voli a odvolava valna hromada, resp. jediny spole¢nik Spole¢nosti. Do pusobnosti jednatel patfi
rozhodovani o veskerych otazkach Spolecnosti, které jsou vyhrazeny jednatelim podle zakladatelské
listiny Spole¢nosti, pravnich pfedpisii anebo rozhodnuti valné hromady, resp. jediného spole¢nika

Spolecnosti, pfedevsim pak obchodni vedeni Spole¢nosti.
Management spolec¢nosti

V roce 2017 byli managementem spolecnosti jednatelé spole¢nosti HB Reavis Finance CZ, s.r.o.
Pracovi$té managementu Spole€nosti se nachazi na adrese Rohanské nabfezi 678/25, Karlin, 186 00
Praha 8.

Principy odménovani ¢lenu statutarnich organu spolecnosti HB Reavis Finance CZ, s.r.o.

Spole¢nost HB Reavis Finance CZ, s.r.o. nema stanoveny zadné principy odménovani ¢lenu statutarnich
organu. Clenové managementu Spolegnosti neméli za rok 2017 a 2016 2adné pené&zni ani nepenézni

prijmy kromé& mzdy, kterou pobirali jako zaméstnanci Skupiny.

Prohlaseni

U ¢len( statutarnich organud spole¢nosti HB Reavis Finance CZ, s.r.o0. neexistuji zadné stfety zajmu.



HB Reavis Finance CZ, s.r.o.

Ostatni informace (pokrac¢ovani)

Vnitini kontroly a pristupy k rizikiim

S ohledem na limitovany charakter ¢innosti Spole¢nosti nema Spole¢nost stanovené Zadné zasady a
postupy vnitfni kontroly a pravidla pfistupu k rizikim, kterym je nebo mlze byt vystavena ve vztahu k

procesu U€etniho vykaznictvi.

Rizikové faktory, které se k prosinci roku 2017 vztahuji ke Spole€nosti, zahrnuji pfedev8im riziko
kratkodobého nedostatku likvidnich prostfedk( k Uhradé splatnych dluhG Spoleénosti, kterému je
Spole¢nost vystavena v pfipadé opozdénych plateb jistiny a arokd v souvislosti s poskytnutymi Gvéry ve
Skupiné HB Reauvis. V pfipadé Spole¢nosti je riziko spojeno se schopnosti Skupiny HB Reavis splacet véas
své zavazky vzhledem k tomu, Ze prostfedky ziskané z emise dluhopist Spole¢nost poskytla vyhradné
prostfednictvim vnitroskupinového financovani spole¢nosti HB Reavis Holding S.a r.l. SpoleCnost je zcela

z4visla na likvidité skupiny HB Reavis Holding S.a r.l.
Dale Ize zminit rizika nize uvedena:

- riziko urokovych sazeb
- riziko kurzl cizich mén

Finanéni rizika nejsou fizena na urovni Spole¢nosti, ale za Skupinu na urovni HB Reavis Holding S.ar.l. a

jsou podrobnéji popsana v bodé 6 pfilohy ucetni zavérky k 31.12.2017.
VYBOR PRO AUDIT

Dle bodu 11.1 pfilohy IV Nafizeni Komise (ES) €. 809/2004, ze dne 29.dubna 2004 a ve smyslu §44 zakona
€. 93/2009 Sb., o auditorech je Spole€nost jakozto emitent kdtovaného cenného papiru povinnost zfidit

vybor pro audit, jelikoz je subjektem vefejného zajmu.

Vybor pro audit byl zfizen v souladu s §44 odst. 2 zakona €. 93/2009 Sb., o auditorech na zakladé
rozhodnuti Valné hromady Spole¢nosti dne 5. dubna 2017. Vybor pro audit tvofi odborné zpusobili €lenové,
Ing. Peter Vazan, Mgr. Peter Andrasina a Ing. Eva Petrydesova jako nezavisla ¢lenka tohoto vyboru.
Pfehled relevantnich informaci o jednotlivych €lenech vyboru je uveden nize.

Pravomoce vyboru pro audit Spole¢nosti jsou v souladu s §44a a §44aa zakona &. 93/2009 Sb., o
auditorech a zahrnuji vSechny v zakonu zminéna prava a povinnosti.
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Ostatni informace (pokrac¢ovani)
Vnitini kontroly a pristupy k rizikim (pokrac¢ovani)
Ing. Peter Vazan

Vzdélani/praxe: ziskal vysokoskolské vzdélani druhého stupné v oboru Finance, bankovnictvi a financovani
na Fakulté financi Univerzity Mateja Bela v Banské Bystrici. V roce 2008 se stal ¢lenem ACCA. Od roku
2000 pusobil ve spole¢nosti PricewaterhouseCoopers Slovensko, s.r.o. na oddéleni auditu. PwC opustil v
roku 2009 z pozice manaZzera auditu, od té doby pracuje pro Skupinu HB Reavis jako vedouci oddéleni
konsolidaci a IFRS reportingu.

Vedle pusobeni ve funkci ¢lena dozoréi rady Emitenta plsobi Peter Vazan ve funkci ¢lena dozoré&i rady
spole¢nosti HB REAVIS Finance SK s. r. 0., HB REAVIS Finance SK Il s. r. 0., HB REAVIS Finance SK IlI
s.r. 0., HB REAVIS Finance SK IV s. r. o.

Mgr. Peter Andrasina

Vzdélani/praxe: ziskal vysokoskolské vzdélani druhého stupné v oboru finanéni management na Fakulté
Managementu Univerzity Komenského v Bratislavé v roku 2004. Od roku 2004 pracoval v bankovnictvi na
vice pozicich ve skupiné UniCredit Group v Bratislavé a v Milané. Od roku 2011 pracuje v Skupine HB
Reavis jako senior finanéni manazer.

Vedle plsobeni ve funkci ¢lena dozoréi rady Emitenta plasobi Peter Andrasina ve funkci ¢lena dozor¢i rady
spole¢nosti HB REAVIS Finance SK s. r. 0., HB REAVIS Finance SK Il s. r. 0. a HB Reavis Investment
Management sprav. spol., a. s., HB REAVIS Finance SK lll s. r. 0., HB REAVIS Finance SK IV s. r. o.

Ing. Eva Petrydesova

Vzdélani/praxe: ziskala vysokoskolské vzdélani druhého stupné v oboru Podnikovy management na
Fakulté podnikového managementu Ekonomické univerzity v Bratislavé. Ma vic nez 17 ro€ni praxi v auditu.
Ve spole€nosti PricewaterhouseCoopers Slovensko, s.r.o. plsobila od roku 1997 na rliznych pozicich na
oddéleni auditu, pficemz v roce 2014 odchazela z pozice feditele. Od roku 2011 az do svého odchodu
pusobila ve spole¢nosti PricewaterhouseCoopers Slovensko, s.r.o. také jako jednatel. Je Clenem SKAU a
ACCA. V ramci auditorské praxe ziskala rozsahlé zku$enosti v oblasti auditu, u€etnictvi, dani a poradenstvi.
Od roku 2015 se vénuje ekonomickému a finanénimu poradenstvi, a plsobi také v oblasti vzdélani.

Vedle pusobeni ve funkci ¢lena dozoréi rady Emitenta pusobi Eva Petrydesova ve funkci ¢lena dozor¢i
rady spole¢nosti HB REAVIS Finance SK s. r. 0., HB REAVIS Finance SK Il s. r. 0., HB REAVIS Finance
SK I s. r. 0., HB REAVIS Finance SK IV s. r. 0. a téZ jako jednatelka spole¢nosti EP Consulting & Partner
S.T. 0,

Kodex fizeni a spravy spolec¢nosti

Spole¢nost HB Reavis Finance CZ, s.r.o. nepfijala zavazné zadny kodex Fizeni a spravy spole¢nosti.
Spole¢nost dodrzuje vSechna ustanoveni podle zédkona o Obchodnich korporacich tykajici se prav
spole¢nik(l. Dlvodem, pro¢ Spole¢nost nepfijala ani nevytvofila zadny kodex, je velmi jednoducha struktura

vlastnictvi jediného spolecnika.
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Zprava o vztazich

Jednatel spole¢nosti HB Reavis Finance CZ, s.r.o. se sidlem na adrese Rohanské nabrezi 678/25, Karlin,
186 00 Praha 8, IC 039 91 644, zapsané v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze pod
spisovou znackou C 240916 (v této zpraveé téz ,Spolecnost”) zpracoval nasledujici zpravu o vztazich ve
smyslu ustanoveni § 82 zakona €. 90/2012 Sb., o obchodnich korporacich (dale jen ,Zakon o obchodnich

korporacich®), za ucetni obdobi kalendafniho roku 2017 (dale ,Rozhodné obdobi®).

Spolecnost byla po celé obdobi roku 2017 soucasti skupiny HB Reavis (dale jen ,Skupiny®), ve které je
ovladajici osobou HB Reavis Holding S.a r.l. (v této zpraveé téz jen ,Ovladajici osoba“). Spole¢nost HB
Reavis Finance CZ, s.r.o. byla v daném obdobi nepfimo ovladana spole¢nosti HB Reavis Holding S.ar.l.,
se sidlem 6, rue Jean Monnet, L-2180 Lucemburk prostfednictvim spolecnosti HB REAVIS GROUP B.V.,
se sidlem Naritaweg 215, Unit 1.02.05, Amsterdam 1043CB, Nizozemské krélovstvi, ktera je jedinym
vlastnikem Spolegnosti. Udaje o struktufe vztahtl jsou uvadény k 31. prosinci 2017, a to dle informaci
dostupnych statutarnimu organu Spole¢nosti jednajicimu s péci fadného hospodare.

HB Reavis Holding S.ar.l
Konsolidujici entita Skupiny HB Reavis
Rucitel

99.5— 100%

99.99%

99.9 - 100% 90% 99.994%

100%

TWENTY House S.ar.l. HB Reavis Finance PL 2

HER IM Holding Ltd.
spréva realitnich fondd

Waterfield Management B.V.

vhitroskupinové financovani

spolecnost paskytujfici

HER Investors Ltd.

spolecnost viastnici podily
Skupiny HB Reavis v
realitnim fondu

Co-workingova platforma

HubHub

HB Reavis Group B.V.

jholdingova spelecnost viastnicil
obchodni podily ve

spolecnostech Skupiny HB

Reavis

| 10%

projekt 20 Farringdon street v
Londyné

EIGHT House S.ar.l.
SIXTYFIVE House S.ar.l.
zatim bez aktivni ¢innosti

emitent diuhopist v Polsku

100%

100%

50-100%

Servisni spolecnosti

na Stovensku, v Gechach, Polsku,

Madarsku a Velké Britanii; v ramcil
Skupiny HB Reavis poskytuji
aktivity, jakymi jsou akvizice,

development, inZenyring,
financovéni, prondjem, marketing,
sprava budov a prodej projektl
investorim

Stavebni spoleénosti

Generalni dodavatel pro
projekty Skupiny HB Reavis na
Slovensku, Cechdch, Polsku,
Madarsku, Velké Britanii a
Némecku

Projektové spoleénosti

Spolecnosti zamérené na realizaci
Jednotlivych projekti na
Slovensku, v Cechéch, Polsku a
Madarsku

100%
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| Emitent dluhopisu v Ceské republice 1
1 1

HB REAVIS Finance SK |
HB REAVIS Finance SK Il
HB REAVIS Finance SK Il
HB REAVIS Finance SK IV
Emitenti dluhopist na Slovensku
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Struktura vztahu

V souvislosti s pozadavky vyplyvajici z §82 odst.2 pism. a) zadkona &. 90/2012 Sb., o obchodnich
spole¢nostech a druzstvech, ve znéni pozdéjsich pfedpisi, je v pfiloze této zpravy o vztazich uveden
seznam propojenych osob v ramci celé skupiny HB Reavis Holding S.ar.l.

Uloha Emitenta ve Skupiné. Hlavni &innosti Emitenta je poskytovani vnitroskupinového financovani, a to
prostiednictvim emise dluhopist.

Zpiisob a prostfedky ovladani. K ovliadani Spole¢nosti dochazi zejména pfi rozhodovani jediného
vlastnika v plsobnosti valné hromady.

Prehled vzajemnych smluv v ramci Skupiny a pfehled jednéani u¢inénych na popud nebo v zajmu
Ovl4dajici osoby nebo ji oviddanych osob. Na popud nebo v zajmu Ovladajici osoby nebo ji oviadanych
osob byla Spoleénosti poskytnuta puljéka spole¢nosti HB Reavis Holding S.a r.l. Detaily pUjcky jsou
uvedeny v bodé 7 piilohy k dgetni zavérce. HB Reavis Holding S.a r.l. zaroveri poskytl Spole¢nosti ruceni
vydanych dluhopisti a pljéky do maximalni celkové ¢astky 1 875 000 tisic K&. Transakce se spiiznénymi
stranami jsou uvedeny v bodé 7 pfilohy Gcetni zavérky.

Bé&hem obdobi roku 2017 neuéinila Spoleénost Zadna dalsi jednani, ktera se tykala majetku pfesahujiciho
10 % vlastniho kapitalu.

Posouzeni ujmy a jejiho vyrovnani. Na zakladé smluv uzavienych vroku 2017 mezi Spolecnosti a
ostatnimi osobami ze skupiny skupiny HB Reavis, jinych jednani ani opatfeni, ktera byla v zajmu nebo na
popud téchto osob uskutecnéna Spoleénosti v roku 2017, Spole¢nosti nevznikla zadna tjma.

Hodnoceni vztahii a rizik v ramci skupiny HB Reavis. Spole¢nosti vyplyvaji z u¢asti ve skupiné HB
Reavis zejména vyhody. Skupina je pfednim evropskym developerem nemovitosti. V soucasnosti
nevyplyva Spoleénosti z G¢asti ve skupiné HB Reavis Zadna zfejma nevyhoda. Ze vztaht v ramci skupiny
HB Reavis neplynou pro Spoleénost zadna vyznamna rizika, s vyjimkou Ghrad splatnych dluhti Spolecnosti,
kterému je Spole&nost vystavena v souvislosti s poskytnutymi Gvéry skupiné HB Reavis. Tato rizika jsou
v8ak limitovana garanci dluhopisti Spoleénosti ze strany HB Reavis Holding S.ar.l.

fhol

Ing. Peter Pecnik
31. bfezna 2018

/
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Konsolidované spoleénosti v ramci Skupiny HB Reavis

Procento vlastnického podilu a

Funkéni hlasovacich prav
Cislo Dcefina spole¢nost ména Zemé 31.12.2017 31.12.2016
1 HB Reavis Holding S.a r.I. (Rucitel) EUR Lucembursko N/A N/A
2 HB REAVIS REAL ESTATE INVESTMENT FUND (do EUR
27.4.2017 HB Reavis Real Estate SICAV-SIF) Lucembursko 100 100
3 HBR CE REIF LUX1, S.ar.l. EUR Lucembursko - 100
4 HBR CE REIF LUX2, S.ar.l. EUR Lucembursko - 100
5 HB Reavis Investment Management S.ar.l. EUR Lucembursko 100 100
6 TWENTY House S.ar.l. GBP Lucembursko 100 100
7 GBCAS.ar.l. EUR Lucembursko 100 100
8 Gdanski A SCSp. EUR Lucembursko 100 100
9 GBCBS.ar.l. EUR Lucembursko 100 100
10 Gdanski B SCSp. EUR Lucembursko 100 100
11 GBCCS.ar.l. EUR Lucembursko 100 100
12 Gdanski C SCSp. EUR Lucembursko 100 100
13 GBCDS.ar.l EUR Lucembursko 100 100
14 Gdanski D SCSp. EUR Lucembursko 100 100
15 Tamino Management S.ar.l. EUR Lucembursko - 100
16 Tamino Investment SCSp. EUR Lucembursko - 100
17 Pamina Managment S.ar.l. EUR Lucembursko - 100
18 Pamina Investment SCSp. EUR Lucembursko - 100
19 Hetman Management S.ar.l. EUR Lucembursko - 100
20 Hetman Investment SCSp. EUR Lucembursko - 100
21 Varso 1 Management S.ar.l. EUR Lucembursko - 100
22 Varso 1 Investment SCSp. EUR Lucembursko - 100
23 Varso 2 Management S.ar.l. EUR Lucembursko - 100
24 Varso 2 Investment SCSp. EUR Lucembursko - 100
25 Varso Tower Management S.ar.l. EUR Lucembursko - 100
26 EIGHT House S.ar.l. GBP Lucembursko 100 100
27 SIXTYFIVE House S.ar.l. GBP Lucembursko 100 100
28 THIRTYFIVE House S.ar.l. GBP Lucembursko 100 100
29 ONE House S.ar.l. GBP Lucembursko 100 100
30 HBR CE REIF LUX 3 S.ar.l. EUR Lucembursko 100 100
31 HBR CE REIF LUX4 S.ar.l. EUR Lucembursko 100 100
32 P14 S.ar.l. EUR Lucembursko - 100
33 Postepu 14 SCSp. EUR Lucembursko - 100
34 HubHub Luxembourg S.a r.l. (pfedosli Tribazu S.ar.l.) EUR Lucembursko 100 100
35 SRE Waterloo Properties S.ar.l. GBP Lucembursko 100 -
36 HB Reavis DE1 S.ar.l. EUR Lucembursko 100 -
37 THREE House S.ar.l. GBP Lucembursko 100 -
38 HB Reavis DE2 S.ar.l. (pfedosli TWO House S.ar.l.) GBP Lucembursko 100 -
39 Evolution Building Technologies S.ar.l. EUR Lucembursko 100 -
40 HB REAVIS GROUP B.V. EUR Nizozemsko 100 100
41 WATERFIELD Management B.V. EUR Nizozemsko 99.5 99.5
42 HBRG Invest B.V. EUR Nizozemsko 100 100
43 HB REAVIS Croatia B.V. EUR Nizozemsko 100 100
44 HB Reavis CEE B.V. EUR Nizozemsko 100 100
45 Twin City Holding N.V. EUR Nizozemsko 100 -
46 HBR HOLDING LIMITED EUR Kypr 100 100
47 FILWOOD HOLDINGS LIMITED EUR Kypr 100 100
48 HBR INVESTORS LTD EUR Kypr 100 100
49 HBR IM HOLDING LTD EUR Kypr 100 100
50 HB Reavis UK Ltd. GBP Velka Britanie 100 100
51 HB Reavis Construction UK Ltd. GBP Velka Britanie 100 100
52 33 CENTRAL LIMITED GBP Velka Britanie 100 100
53 HBR FM LTD GBP Velka Britanie 100 100
54 HBR Capital Investment LP GBP Velka Britanie 100 100
55 10 Leake Street Ltd GBP Velka Britanie 100 -
56 Elizabeth Property Nominee (No 1) Ltd GBP Velka Britanie 100 -
57 Elizabeth Property Nominee (No 2) Ltd GBP Velka Britanie 100 -
58 Elizabeth Property Nominee (No 3) Ltd GBP Velka Britanie 100 -
59 Elizabeth Property Nominee (No 4) Ltd GBP Velka Britanie 100 -
60 Elizabeth Property Holdings Ltd GBP Velka Britanie 100 -
61 HB REAVIS IM ADVISOR LIMITED EUR Jersey 100 100
62 Waterloo Trustee Ltd GBP Jersey 100 -
63 The Waterloo Properties Unit Trust GBP Jersey 100 -



HB Reavis Finance CZ, s.r.o.

Konsolidované spoleénosti v ramci Skupiny HB Reavis (pokracovani)

Procento vlastnického podilu a

Funkéni hlasovacich prav
Cislo Dcefina spole¢nost ména Zemé 31.12.2017 31.12.2016
64 Hgirlljeet?ws Turkey Gayrimenkul Hizmetleri Limited TRY Turecko 100 100
65 HBR PROJE 1 Gayrimenkul Yonetimi Limited Sirketi TRY Turecko 100 100
66 HB Reavis Hungary Szolgaltaté Kft. HUF Madarsko 100 100
67 HB Reavis Construction Hungary Kift. HUF Madarsko 100 100
68 A}((BftO)RA Budapest Kift. (pfedosli HB Reavis Project 2 HUF Madarsko 100 100
69 HB REAVIS Buda Project Kit. HUF Madarsko 100 100
70 AGORA HUB Kit. HUF Madarsko 100 -
71 ISTROCENTRUM a. s. EUR Slovensko 100 100
72 Eurovalley, a.s. EUR Slovenska republika 96.5 96.5
73 LUGO, s.r.o. EUR Slovenska republika - 100
74 HB REAVIS Slovakia a. s. EUR Slovenska republika 100 100
75 HB REM, spol. s r.o. EUR Slovenska republika 100 100
76 HB REAVIS MANAGEMENT spol. s r.0. EUR Slovenska republika 100 100
77 Apollo Property Management, s.r.o. EUR Slovenska republika 100 100
78 Smart City Services s.r.0. (do 4.5.2017 AUPARK EUR  Slovenska republika 100 100
Property Management, s. r. 0.)
79 HBR SFA, s.r. 0. EUR Slovenska republika 100 100
80 BUXTON INVEST a.s. EUR Slovenska republika 100 100
81 Twin City a.s. EUR Slovenska republika 100 100
82 UNI-CCa.s. EUR Slovenska republika - 100
83 Logistické centrum Trnava s.r.o. EUR Slovenska republika 100 100
84 General Property Services, a.s. EUR Slovenska republika 100 100
85 FORUMBC Il s. r. 0. EUR Slovenska republika 100 100
86 HB REAVIS IM Advisor Slovakia s. r. o. EUR Slovenska republika 100 100
87 INLOGIS IVs.r. 0. EUR Slovenska republika 100 100
88 INLOGIS Vs.r. 0. EUR Slovenska republika 100 100
89 INLOGIS LCR a. s. EUR Slovenska republika 100 100
90 INLOGIS VlIs. r. 0. EUR Slovenska republika 100 100
91 Pressburg Urban Projects a. s. EUR Slovenska republika 100 100
92 CBCl-lla.s. EUR Slovenska republika - 100
93 SPC Property |, spol. s r.o. EUR Slovenska republika 100 100
94 SPC Property lll, s. r. 0. EUR Slovenska republika 100 100
95 SPC Property Finance, s. r. 0. EUR Slovenska republika 100 100
96 TC Tower Al s. r. 0. EUR Slovenska republika 100 100
97 SPC Property Finance Il, s. r. o. EUR Slovenska republika 100 100
98 SPC Property Finance lll, s.r.o. EUR Slovenska republika 100 100
99 SPC Property Finance IV, s. r. 0. EUR Slovenska republika 100 100
100  HB REAVIS Finance SKs. r. 0. EUR Slovenska republika 100 100
101 Twin City Ill s.r.o. EUR Slovenska republika 100 100
102  Twin City IV s.r.o. EUR Slovenska republika 100 100
103  Twin City V s.r.o. EUR Slovenska republika 100 100
104  HB REAVIS Finance SK Il s. r. o. EUR Slovenska republika 100 100
105 HB REAVIS Finance SK lll s. r. 0. EUR Slovenska republika 100 100
106  Twin City VIl s.r.o. EUR Slovenska republika 100 100
107  SPC Property Finance V, s. r. 0. EUR Slovenska republika 100 100
108  ALISTON Finance | s. r. o. EUR Slovenska republika 100 100
109  ALISTON Finance Il s.r.o. EUR Slovenska republika 100 100
110  ALISTON Finance lll s.r. 0. EUR Slovenska republika 100 100
111 ALISTON Finance IV s.r. 0. EUR Slovenska republika 100 100
112 Smart City s.r.o. (do 10.2.2017 ALISTON Il s.r. 0.) EUR Slovenska republika 100 100
113 Apollo Business Center lll a.s. EUR Slovenska republika 100 100
114 Apollo Business Center V a. s. EUR Slovenska republika 100 100
115  Tower Nivy a. s. EUR Slovenska republika 100 100
116 TCNivya.s. EUR Slovenska republika 100 100
117  HB Reavis Investment Management sprav. spol., a.s. EUR Slovenska republika 100 100
118  HB REAVIS Consulting k.s. EUR Slovenska republika 100 100
119 Hgs Reavis Group s.r.o. (do 30.11.2017 HB REAVIS EUR Slovenska republika 100 100
evelopment s. r. 0.)
120 HubHub Slovakia s.r.o. EUR Slovenska republika 100 N
121 Smart City Bridge s. r. o. EUR Slovenska republika 100 -
122  Smart City Eko s.r.o. EUR Slovenska republika 100 -
123  Smart City Link s.r.o. EUR Slovenska republika 100 -
124 Smart City Office s.r.o. EUR Slovenska republika 100 -
125  Smart City Parking s.r.o. EUR Slovenska republika 100 -
126  Smart City Petrzalka s. r. o. EUR Slovenska republika 100 -
127  Nivy Tower s.r.o. EUR Slovenska republika 100 -
128 HB REAVIS Finance SK IV s.r.0. EUR Slovenska republika 100 -
129  Twin City Infrtructure s. r. 0. EUR Slovenska republika 100 -
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HB Reavis Finance CZ, s.r.o.

Konsolidované spoleénosti v ramci Skupiny HB Reavis (pokrac¢ovani)

Procento vlastnického podilu a

Funkéni hlasovacich prav

Cislo Dcefina spole¢nost ména Zemé 31.12.2017 31.12.2016
130  Smart City Office | s.r.o. EUR Slovenska republika 100 -
131 Smart City Office Il s.r.o. EUR Slovenska republika 100 -
132 Smart City Office Ill s.r.o. EUR Slovenska republika 100 -
133  Smart City Office IV s.r.o. EUR Slovenska republika 100 -
134  Smart City Office V s.r.o. EUR Slovenska republika 100 -
135  Smart City Office VI s.r.o. EUR Slovenska republika 100 -
136 Stanica Nivy s.r.o.1 EUR Slovenska republika 100 -
137 Bus Station Services s.r.o. EUR Slovenska republika 100 -
138 Evolution Building Technologies a.s. EUR Slovenska republika 100 -
139  Smart City Office VIl s.r.o. EUR Slovenska republika 100 -
140 LUGO, s.r.o. EUR Slovenska republika 100 -
141 SPV Vistuk s. r. 0. EUR Slovenska republika 100 -
142  ALISTON Finance V s.r.o. EUR Slovenska republika 100 -
143  ANDAREA s.r.0. CZK Ceska republika 100 100
144 AR Consulting, a.s. CzZK Ceska republika 100 100
145  AUPARK Brno, spol. s r.o. CzK Ceska republika 100 100
146  AUPARK Hradec Kralové, a.s. CzZK Ceska republika - 100
147  AUPARK Hradec Kralové - KOMUNIKACE, s.r.o. CzZK Ceska republika 100 100
148  AUPARK Ostrava, spol. s r.o. CzZK Ceska republika - 100
149  AUPARK Karvina s.r.o. CzZK Ceska republika 100 100
150 FORSEASs.r.0. CzZK Ceska republika 100 100
151 HB Reavis CZ, a.s. CzZK Ceska republika 100 100
152  HB REAVIS DEVELOPMENT CZ, a.s. CzZK Ceska republika 100 100
153  HB REAVIS GROUP CZ, s.r.o0. CzZK Ceska republika 100 100
154  HB REAVIS MANAGEMENT CZ spol. s r.o. CzZK Ceska republika 100 100
155 HYPARKOS, s.r.o. CzZK Ceska republika - 100
156  MALVIS s.r.0. CzZK Ceska republika - 100
157  Multimodalni Cargo MOSNOV s.r.o. CzZK Ceska republika 100 100
158  HB REAVIS PROPERTY MANAGEMENT CZ, s.r.o0. CzZK Ceska republika 100 100
159  Zelezniéni Cargo MOSNOV s.r.o. CZK Ceska republika - 100
160 MOLDERA, a.s. CzK Ceska republika 100 100
161 ISTROCENTRUM CZ, a.s. CzZK Ceska republika 100 100
162 DIl Czech s.r.o. CzZK Ceska republika 100 100
163 DNW Czech s.r.o0. CzK Ceska republika 100 100
164  Real Estate Metronom s.r.o. CZK Ceska republika - 100
165  Combar, s.r.0. CZK Ceska republika - 100
166 Phibell s.r.o. CzZK Ceska republika 100 100
167 Temster, s.r.o. CzZK Ceska republika 100 100
168  PARIDES Plzen, a.s. CZK Ceska republika - 100
169 PARIDES Ostrava, a.s. CzZK Ceska republika - 100
170 KELOM s.r.o. CzZK Ceska republika 100 100
171 Aupark Hradec Kralové Bidco s.r.o. CZK Ceska republika - 100
172  GALIMs.r.o0. CzZK Ceska republika 100 100
173 HB Reavis Finance CZ, s.r.o0. EUR Ceska republika 100 100
174 Hsu_lr)_';_l;b Czech Republic, s.r.o. (pfedosli RECLUN CZK Ceska republika 100 100
175  Radlicka ATA s.r.o. CZK Ceska republika 100 100
176  Radlice Real Estate, s.r.o. CzZK Ceska republika 75 -
177  HB Reavis IZ s.r.0. CzZK Ceska republika 100 -
178  Konstruktorska BC Sp. z o.0. PLN Polsko 100 100
179  CHM1 Sp. zo. o. PLN Polsko 100 100
180 CHM2 Sp. zo.o. PLN Polsko 100 100
181 CHM3 Sp. z 0. o. PLN Polsko 100 100
182  GBC A Polcom Investment XXI Sp. z o.0. (pfedosli

Polcom Investment VIII Sp. z 0. 0.) PLN Polsko 100 100
183  GBC B Polcom Investment XXII Sp. z 0.0. (pfedosli

Polcom Investment IX Sp. z 0.0.) PLN Polsko 100 100
184 Polcom Investment X sp. z 0.0. PLN Polsko 100 100
185 Polcom Investment Xl sp. z 0.0. PLN Polsko 100 100
186 Polcom Investment Xll sp. z 0.0. PLN Polsko 100 100
187  Polcom Investment Xlll sp. z 0.0. PLN Polsko 100 100
188  HB REAVIS Property Management sp. z 0.0. PLN Polsko 100 100
189  Polcom Investment XVI Sp. z 0.0. PLN Polsko 100 100
190  Polcom Investment XVIII Sp. z 0.0. PLN Polsko 100 100
191 Polcom Investment XIX Sp. z 0.0. PLN Polsko 100 100
192  GBC D Polcom Investment XXX Sp. z 0. sp. k PLN Polsko 100 100
193 Polcom Investment XXI Sp. z o.0. PLN Polsko 100 100
194  Polcom Investment XXII Sp. z 0.0. PLN Polsko 100 100
195  IPOPEMA 110 Fundusz Inwestycyjny Zamkniety PLN Polsko ) 100

Aktywow Niepublicznych
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HB Reavis Finance CZ, s.r.o.

Konsolidované spoleénosti v ramci Skupiny HB Reavis (pokraovani)

Procento vlastnického podilu a

Funkéni hlasovacich prav
Cislo Dcefina spole¢nost ména Zemé 31.12.2017 31.12.2016
196  HB Reavis JV Spoétka Akcyjna PLN Polsko 100 100
197 Polcom Investment XXIIl Sp. z 0.0. PLN Polsko - 100
198 Polcom Investment XXIV Sp. z 0.0. PLN Polsko 100 100
199  Polcom Investment XXV Sp. z o.0. PLN Polsko 100 100
201 Polcom Investment XXVII Sp. z 0.0. PLN Polsko 100 100
202  Polcom Investment XXVIII Sp. z 0.0. PLN Polsko 100 100
203  HB Reavis Finance PL 2 Sp. z 0.0. PLN Polsko 100 100
204 Polcom Investment XXIX Sp. z 0.0. PLN Polsko 100 100
205 Polcom Investment XXX Sp. z o.0. PLN Polsko 100 100
206 Polcom Investment XXXI Sp. z o.0. PLN Polsko - 100
207 Polcom Investment XXXII Sp. z 0.0. PLN Polsko - 100
208  Polcom Investment XXXIII Sp. z 0.0. PLN Polsko 100 100
209 Polcom Investment XXXIV Sp. z 0.0. PLN Polsko - 100
210 Polcom Investment XXXV Sp. z 0.0. PLN Polsko - 100
211 Polcom Investment XXXVI Sp. z 0.0. PLN Polsko - 100
212 Mocoloco Sp. z 0.0.(pfedosli Polcom Investment PLN Polsko 100 100

XXXVII Sp. z 0.0.)
213 Polcom Investment XXXVIII Sp. z 0.0. PLN Polsko - 100
214 Polcom Investment XXXIX Sp. z 0.0. PLN Polsko - 100
215 Polcom Investment XL Sp. z 0.0. PLN Polsko 100 100
216 Polcom Investment XLI Sp. z 0.0. PLN Polsko 100 100
217  Polcom Investment XLII Sp. z 0.0. PLN Polsko 100 100
218 Property Hetman Sp. Z o.0. (pfedosli Polcom PLN Polsko 100 100
Investment XXXIV Sp. z 0.0. sp. K)
219 Polcom Investment XXXI Sp. z 0.0. sp. k PLN Polsko - 100
220  Polcom Investment XXXII Sp. z 0.0. sp. k PLN Polsko - 100
221 Jamestown Sp. z 0.0. PLN Polsko 100 100
222  Jarrow Sp. z 0.0. PLN Polsko 100 100
223  Jerome Sp. z 0.0. PLN Polsko - 100
224  Jesmond Sp. z 0.0. PLN Polsko - 100
225  Joppa Sp. z 0.0. PLN Polsko - 100
226  HB Reavis Poland Sp. z o.0. PLN Polsko 100 100
227 Polcom Investment Il Sp. z 0. o. PLN Polsko 100 100
228  Polcom Investment Il Sp. z 0. o. PLN Polsko 100 100
229  HB REAVIS CONSTRUCTION PL Sp.z 0.0 PLN Polsko 100 100
230 GBC C Polcom Investment XXIX Sp. z 0. sp. k PLN Polsko 100 100
231 Polcom Investment VI Sp. z 0. o. PLN Polsko 100 100
232 P14 Sp.zo.o. PLN Polsko 100 100
233 PSDSp.Zo.o. PLN Polsko 100 100
234  HB Reavis Finance PL Sp. z 0.0. PLN Polsko 100 100
235 Polcom Investment XLIII Sp. z o0.0. PLN Polsko 100 -
236  Brookline Investments sp. Z 0.0. PLN Polsko 100 -
237  Emmet Investments sp. Z o0.0. PLN Polsko 100 -
238  Elizabeth House GP LLC GBP us 100 -
239  Elizabeth House Limited Partnership GBP us 100 -
240  HB Reavis Germany GmbH EUR Nemecko 100 -
241 HB Reavis Construction Germany GmbH EUR Nemecko 100 -
Procento vlastnického podilu a

Funkéni hlasovacich prav
Cislo  Spolec¢né podniky ména Zemé  31.12.2017 31.12.2016
242 PHVH SOLUTIONS Il s.r. 0. EUR Slovenska republika 50 50
243  TANGERACO INVESTMENTS LIMITED EUR Kypr 50 50
244  West Station Investment Sp. z 0. o. PLN Polsko 71 71
245  West Station Investment 2 Sp. z 0. o. (pfedesli PLN Polsko 70 7

Polcom Investment XVII Sp. z 0.0.)

12



HB Reavis Finance CZ, s.r.o.

Ugetni zavérka k 31. prosinci 2017

Individualni finanéni vykazy k 31. prosinci 2017

Vykaz finan¢ni pozice k 31. prosinci 2017

Vykaz zisku a ztraty a uplného vysledku za rok koncici 31. prosince 2017
Vykaz zmén vlastniho kapitalu za rok koncici 31. prosince 2017

Vykaz penéznich tokd za rok kong¢ici 31. prosince 2017

Pfiloha individualni u€etni zavérky k 31. prosinci 2017
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HB Reavis Finance CZ, s.r.o.
Vykaz finanéni pozice k 31. prosinci 2017

o < Bod
V tisicich K& pilohy 31.12.2017 31.12.2016
MAJETEK
Penize a penézZni ekvivalenty 4.3 5355 6916
Dlouhodobé pUjcky spfiznénym stranam 41,7 1192 237 1262 534
Finanéni derivaty 6 75938 3 950
Pohledavka z titulu DPH 2 -
Dan z pfijmu 5.3 252 -
MAJETEK CELKEM 1273784 1273400
ZAVAZKY
Zavazky z obchodniho styku 4.5 656 12 896
Splatna DPH - 13
Zavazky z poplatku za vydanou garanci dluhopisu 7 20 000 14 467
Splatna dan z pfijmu - 537
Ostatni pujcky 4.6 4 254 4102
Emitované dluhopisy 42,47 1244 091 1239 379
ZAVAZKY CELKEM 1269 001 1271394
VLASTNI KAPITAL
Zakladni jméni 4.4 50 50
Nerozdéleny zisk/ (neuhrazena ztrata) 4.4 4 934 1 956
Translacni rezerva 2 (201) -
VLASTNIi KAPITAL CELKEM 4783 2006
ZAVAZKY A VLASTNI KAPITAL CELKEM 1273784 1273 400
14

Pfiloha na stranach 18 az 35 je neoddélitelnou soucéasti ucetni zavérky



HB Reavis Finance CZ, s.r.o.

Vykaz zisku a ztraty a uplného vysledku za rok koncici 31. prosince 2017

Bod

V tisicich K¢ o 2017 2016
prilohy

Urokové vynosy 5.4,7 85 444 60 465
Urokové naklady 5.1 (84 002) (60 281)
Cisté arokové vynosy 1442 184
Administrativni a jiné provozni sluzby 5.2 (1011) (549)
Kurzové zisky / (ztraty), netto 6 (71 671) (758)
Zisk z pfecenéni finan¢nich derivati 5.5 74 218 3950
Hospodarsky vysledek pred zdanénim 2978 2827
Dan z pFijmu 5.3 - (537)
Ziskl/(ztrata) za ucetni obdobi 2978 2290
Ostatni uplny vysledek
Kurzové rozdily vzniklé z pfevodu z funkéni

PN 2 (201) -
do prezentacni mény
Ostatni uplny vysledek za obdobi (201) -
Uplny vysledek za obdobi 2777 2290
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HB Reavis Finance CZ, s.r.o.

Vykaz zmén viastniho kapitalu za rok koncici 31. prosince 2017

e Newbremend | Trcleinl g
Pocatecni stav k 1.1.2016 50 (334) - (284)
Gk e, i |y s 22 S S
Vlastni kapital k 31. prosinci 2016 50 1 956 - 2 006
Zisk po zdanéni / uplny vysledek za - 2978 - 2978
obdobi 1.1.2017 - 31.12.2017

e S ecec za oot - e e
UplIny vysledek za obdobi - 2978 (201) 2777
Vlastni kapital k 31. prosinci 2017 50 4934 (201) 4783
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HB Reavis Finance CZ, s.r.o.
Vykaz penéznich toku za rok koncici 31. prosince 2017

V tisicich K¢ Bod prilohy 2017 2016
Penézni toky z provoznich ¢innosti
Zisk / (ztrata) pred zdanénim 2978 2827
Upravy o nepenézni polozky:
Urokové vynosy 5.4 (85 444) (60 387)
Urokové naklady 5.1 84 002 60 281
Kurzové rozdily tykajici se investi¢nich a finanénich aktivit 6 71671 982
Penézni toky pfed zménou stavu provoznich aktiv a zavazkud 73 207 3703
Zména stavu provoznich aktiv a zavazku:
Zmeéna stavu zavazk(l z obchodniho styku 4.5 (3 335) 349
Zmeéna stavu zavazk(l z DPH (15) 13
Zména stavu finan¢nich derivata (71 988) (3 950)
Penézni toky pred platbou Urokd a dani (2131) 115
Zaplacené uroky (69 660) (27 855)
Pfijaté aroky 79 924 35 584
Zaplacené dané (789) -
Penézni toky z provoznich ¢innosti celkem, netto 7 344 7 844
Penézni toky z investi¢ni €innosti
Uvér poskytnuty spfizn&né strané 4.1 - (1238713)
Penézni toky z investi¢ni €innosti celkem, netto - (1238 713)
Penézni toky z financni ¢innosti
Emise dluhopisu - 1253573
Uhrazené transakéni naklady emise dluhopisu (8 905) (19 806)
Jiné pujcky 4.6 - 4 000
Penézni toky z finanénich ¢innosti celkem, netto (8 905) 1237 767
Narast penéz a penéznich ekvivalentt (1 561) 6 898
Stav penéz a penéznich ekvivalentl na za¢atku obdobi 4.3 6916 18
Penize a penézni ekvivalenty na konci roku 4.3 5 355 6916
17
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HB Reavis Finance CZ, s.r.o.
Priloha individualni acetni zavérky k 31. prosinci 2017

1 VSeobecné informace

Tato uCetni zavérka HB Reavis Finance CZ, s.r.o. byla sestavena za obdobi od 1. ledna 2017 do
31. prosince 2017 v souladu s Mezinarodnimi standardami pro finanéni vykaznictvi (“IFRS”) ve znéni
platném v Evropské unii.

Spolec¢nost vznikla podle ¢eského prava 15. dubna 2015 zapisem do Obchodniho rejstfiku u Méstského
soudu v Praze, Identifikaéni Cislo je 039 91 644, sidlo je Rohanské nabfezi 678/25, Karlin, 186 00 Praha
8 nejprve pod jménem LUCASE s.r.o. a k 31. ¢ervenci 2015 byla spole¢nost pfejmenovana na HB
Reavis Finance CZ, s.r.o.

Predmét ¢innosti. SpoleCnost ma v obchodnim rejstfiku jako pfedmét innosti zapsan pronajem
nemovitosti, bytd a nebytovych prostor a jako pfedmét podnikani vyroba, obchod a sluzby neuvedené
v pfilohach 1 a 3 Zivhostenského zakona. Spole¢nost zadné z téchto €innosti nevykonava. Spole¢nost
byla zaloZzena za uUcelem emise dluhopistl a jeji hlavni &innosti je poskytovani vnitroskupinového

financovani skupiné HB Reauvis.

Statutarni organ

jednatel:

Mgr. STEFAN STANKO, dat. nar. 23. fijna 1979
KFivenicka 407/4, Cimice, 181 00 Praha 8

Den vzniku funkce: 15. dubna 2015

jednatel:

RADIM RIMANEK, dat. nar. 27. srpna 1978
Cerchovska 1711/4, Vinohrady, 120 00 Praha 2
Den vzniku funkce: 15. dubna 2015

jednatel:

PETER PECNIK, dat. nar. 15. listopadu 1975

84103 Bratislava, Studenohorska 4629/2B, Slovenska republika
Den vzniku funkce: 31. Cervence 2015

jednatel:

PETR HERMAN, dat. nar. 21. ledna 1969
Javorova 457, Dolni Jiréany, 252 44 Psary
Den vzniku funkce: 14. srpna 2015
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1 VSeobecné informace (pokracovani)

Jediny Spolecnik

HB REAVIS GROUP B.V.

1043CB Amsterdam, Naritaweg 215, unit 1.02.05, Nizozemské kralovstvi
Registracni Cislo: 34286245

Ména ucetni zavérky
Tato udetni zavérka je prezentovana v tisicich K&, pokud neni uvedeno jinak. Udaje v zavorkach

predstavuji zapornou hodnotu.

2 Shrnuti zakladnich uéetnich zasad a metod

Vychodiska pro sestaveni ucetni zavérky. Tato UCetni zavérka byla sestavena jako ucetni zavérka
za obdobi od 1. ledna 2017 do 31. prosince 2017 v souladu s Mezinarodnimi standardami pro financni
vykaznictvi ve znéni platném v Evropské unii. Ugetni zavérka byla sestavena na zakladé& principu
historickych cen.

Nasledujici text uvadi zakladni uCetni zasady a metody. Tyto zasady a principy byly aplikované
konzistentné pocas celého bézného ucéetniho obdobi a jsou v souladu s témi, které byly pouzity
k sestaveni ucetni zavérky za rok koncici 31. prosincem 2016.

Transakce v cizi méné. Transakce v cizi méné predstavuji transakce vykonané v méné jiné nez je
funkéni ména. Transakce v cizi mé&né se prepoditavaji na funkéni ménu podle platného kurzu Ceské
narodni banky (dale jen ,CNB*) vyhla$eného k datu transakce. Funkéni ménou spoleénosti je EUR.

Monetarni majetek a zavazky v cizich ménach se ke dni, ke kterému se sestavuje ucetni zavérka,
prepoé&itavaji na funkéni ménu podle kurzu CNB platného k datu ugetni uzavérky. Realizované a
nerealizované kurzoveé zisky a ztraty se vykazuji s vlivem na hospodéfsky vysledek.

Pfepocet na prezentacni ménu. Funkéni ménou spole¢nosti je EUR, avS8ak z pfepoctu z funkéni mény
na prezentaéni ménu nevznikly vyznamné kurzové rozdily z divodu nevyznamného nemonetarniho

majetku / zavazkl spolecnosti a nizkého vlastniho jméni spole¢nosti.

Finanéni nastroje - zakladni pojmy oceriovani. V zavislosti od jejich klasifikace jsou finanéni nastroje
vykazané v realné hodnoté nebo v umofované hodnoté zajisténé metodou efektivni urokové miry, tak

jako je to popsané dale.

Readlna hodnota je cena, kterou by vlastnik obdrzel z prodeje majetku nebo dluznik zaplatil za pfevod
zavazku v ramci obvyklé transakce mezi UCastniky trhu v den ocenéni. Nejlep§im dikazem realné
hodnoty je cena na aktivnim trhu. Aktivni trh je takovy, na kterém se transakce s danym majetkem nebo
zavazkem uskutelriuji s dostateCnou frekvenci a objemu tak, Ze kontinualné poskytuje informaci
o cené. Redlna hodnota finan¢nich nastroji obchodovanych na aktivnim trhu se zjiStuje jako soucin

jejich kétované ceny a jejich mnozZstvi vlastnéného ucéetni jednotkou.
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Tento postup se uplatiiuje i v pfipadé, Zze denni objem obchodovany na trhu neni dostateény na to, aby
dokazal absorbovat mnoZstvi vlastnéné ucetni jednotkou a pokyn na prodej pozice v ramci jedné
transakce by mohl ovlivnit kétovanou cenu. Kétovana cena pouziti na ocenéni majetku je kétovana

nabidkova (bid) cena a kétovana cena na ocenéni zavazk( je kétovana poptavana (ask) cena.

Financni nastroje - zakladni pojmy ocernovani (pokrac¢ovani)

Realna hodnota je analyzovana podle jeji urovné v hierarchii realnych hodnot nasledovné: (i) troven
jeden predstavuje ocenéni trhovou cenou (bez Upravy) z aktivniho trhu s identickym majetkem nebo
zavazkem, (ii) uroven dva predstavuji ocenéni pomoci technik nebo modeld, kterych v§echny podstatné
vstupni parametry jsou pozorovatelné pro dany majetek nebo zavazek bud pfimo (t.j. jako ceny) nebo
nepfimo (t.j. odvoditelné z cen), a (iii) uroven tfi pfedstavuje ocenéni, kterych vstupni parametry nejsou
odvoditelné z trhovych udajl (t.j. existuji subjektivné stanovené vstupni parametry). Pro Ucely u¢etniho
vykazani se pfedpoklada, ze jakékoliv pfesuny mezi urovnémi v hierarchii realnych hodnot nastaly vzdy

jen ke konci u¢etniho obdobi.

Transakéni naklady jsou naklady pfimo souvisejici s nakupem, vydanim nebo prodejem finan&niho
nastroje. Jsou to naklady, které by nebyly vynalozené v pfipadé, Ze by nedoSlo k transakci. Transakéni
naklady zahrnuji poplatky a provize zaplacené zprostfedkovatelim, poradcim, makléfim
a obchodniktim, poplatky regulaénim organim a burzam cennych papir(i, a dané a poplatky za pfevod.
Transakéni naklady nezahrnuji slevy nebo pfirazky, naklady na financovani, nebo interni spravni

naklady.

Amortizovana hodnota zjisténa metodou efektivni trokové miry je hodnota predstavujici sumu, v které
byl finan¢ni nastroj zauc¢tovany v €ase jeho obstarani minus splatky jistiny, plus ¢asoveé rozlisené uroky
a minus pfipadné opravné polozky na snizeni hodnoty finanéniho majetku. Casové rozli§ené uroky
zahrnuji €asové rozliSené transakcni naklady a rozdil mezi cenou pofizeni a nominalni hodnotou
metodou efektivni Urokové miry. Takto asové rozliSeny urok je soucasti ocenéni finanénich nastroju v

rozvaze.

Metoda efektivni urokové miry je metoda vypoc¢tu amortizované hodnoty a stanoveni trokovych vynosu
a nakladd za dané obdobi s cilem dosahnut konstantni drokovou miru (efektivni Urokovou miru).
Efektivni urokova mira je takova, ktera presné diskontuje odhadované budouci platby nebo pfijmy (s
vyjimkou budoucich avérovych ztrat) po ¢as doby trvani finan€niho nastroje pfipadné doby kratsi na
Gistou UcCetni hodnotu finanéniho nastroje. Efektivni Urokova mira diskontuje penézni toky nastrojl
s proménlivou urokovou mirou do doby daldi zmény uroku s vyjimkou prémie nebo diskontu, které
odréazeji uvéroveé riziko nad proménlivou Urokovou miru specifikovanou pro finanéni nastroj, s vyjimkou

ostatnich proménnych, které se neméni spolu s trzni Urokovou mirou.
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Tyto prémie nebo diskonty se asoveé rozliSuji po €as celé ofekavané doby trvani finanéniho nastroje.
Vypocet souasné hodnoty zahrnuje viechny poplatky mezi smluvnimi stranami zaplacené nebo pfijatée,

které jsou integralni soucasti efektivni irokové miry.

Pocatecni ocenéni finanénich nastroji. Financni nastroje vrealné hodnoté preceriované pres
hospodarsky vysledek jsou v ¢ase jejich pofizeni nebo vzniku zauctované v realné hodnoté. Ostatni
finan¢ni nastroje jsou v ¢ase jejich pofizeni nebo vzniku ocenéné realnou hodnotou plus transakéni
naklady. NejlepSim dukazem realné hodnoty v €ase pofizeni je transakéni cena. Zisk nebo ztrata v ase
pofizeni se Uctuje jen, pokud rozdil mezi transakéni cenou a reédlnou hodnotou maze byt doloZzeny cenou
z jinych souc€asné uskute€nénych transakci na trhu se stejnym finan¢nim nastrojem nebo ocefovacim

modelem, jehoz vstupni parametry pfedstavuji jen pozorovatelna trzni data.

Bézné nakupy a prodeje finanéniho majetku se vykazuji k datu finanéniho vypofradani obchodu, ktery
pfedstavuje datum, kdy Spole¢nost dané aktivum obdrzi nebo doda. Tato metoda je disledné

pouzivana pro vSechny nakupy a prodeje finanéniho majetku.

Oduétovani finanéniho majetku. Ugetni jednotka oduétuje finanéni majetek v nasledujicich pripadech:
(a) majetek nebo pohledavka byly splacené nebo pravo na pfijem ztohoto majetku vyprSelo jinym
zpUsobem, nebo (b) Uéetni jednotka prevedla prava na penézni toky z finanéniho majetku nebo uzavrela
dohodu o pfevodu pfijmG z daného majetku ihned po obdrZeni pfijmu, ktery splfiuje stanovené
podminky, pficemz: (i) pfevedla v podstaté vSechny rizika a vyhody vlastnictvi majetku nebo (ii)
nepfevedla, ani si neponechala v podstaté vSechna rizika a vyhody vlastnictvi ale neponechala si
kontrolu. Kontrola zlstane na strané Ucetni jednotky v pfipadé, Ze protistrana neni prakticky schopna

prodat dany majetek jako celek nezavislé strané bez toho, aby prodej nepodléhal dalSim omezenim.

Penize a penézni ekvivalenty. Penize a penézni ekvivalenty pfedstavuji vklady v bankach se splatnosti
tfi mésice a méné v Case jejich pofizeni a penize v pokladné. Penézni prostfedky a penézni ekvivalenty

se ocenuji v nominalni hodnoté zvySené o ¢asové rozliSené uroky.

Uvéry poskytnuté spfiznénym stranam. Uvéry poskytnuté spfiznénym stranam jsou na podatku
ocenény v jejich realné hodnoté a nasledné jsou vykazany v zlistatkové amortizované hodnoté metodou

efektivni urokové miry.

Finanéni derivaty. Financni derivaty jsou ocenény v redlné hodnotg, pficemz jeji zména se ultuje s

vlivem na hospodarsky vysledek.

Zavazky z obchodniho styku a ostatni zavazky. Zavazky z obchodniho styku se zauctuji v Case

splnéni dodavky smluvni protistranou a jsou ocefiované amortizovanou hodnotou.
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Dan z pfijmu. Dan z pfijmu je zauétovana na zakladé zakond, které byly schvalené nebo témér
schvalené do konce ucetniho obdobi. Naklad na dar z pfijma predstavuje splatnou dar a odloZzenou
dan a je zauc¢tovany do hospodarského vysledku s vyjimkou pfipadd, kdy se dan vztahuje na transakce
v ostatnim souhrnném zisku nebo zaucétované pifimo ve vlastnim kapitalu, pficemz s transakci

souvisejici dané se téz zauctuji pfimo do ostatniho souhrnného zisku nebo pfimo do vlastniho jméni.

Splatna dan je suma, kterou ucetni jednotka o¢ekava, Ze zaplati nebo dostane jako vratku dané, od
prislusného dafového Ufadu v souvislosti s dafiovym zakladem za bézné nebo minulé obdobi. Dané

jiné nez dan z pfijmu jsou uc¢tované do provoznich nakladu.

Odlozena dan se Uctuje rozvahovou zavazkovou metodou z umofitelnych darnovych ztrat a do€asnych
rozdill mezi danovou hodnotou majetku a zavazku a jejich u€etni hodnotou. V souladu s vyjimkou z
Uctovani odlozené dané pfi pofizeni, se o odlozené dani nelctuje v pfipadé docasnych rozdill
existujicich v Case pofizeni majetku nebo vzniku zavazku v ramci transakce jiné nez podnikové
kombinace pokud toto pofizeni nebo vznik zavazku nema vliv na u€etni hospodarsky vysledek ani na
zaklad dané ucetni jednotky. Odlozené dané se Uctuji sazbami schvalenymi nebo téméf schvalenymi
prfed koncem uc&etniho obdobi, které se budou aplikovat v ¢ase vyrovnani doasného rozdilu nebo

umoreni danoveé ztraty. Odlozené danové pohledavky a zavazky jsou vykazané v jejich netto hodnoté.

OdloZena danova pohledavka z umofitelnych darnovych ztrat a odpocitatelnych do¢asnych rozdild se
udtuje jen v mife, v jaké je pravdépodobné, Ze v budoucnosti uCetni jednotka dosahne dostate¢né

vysoky danovy zaklad, vuci kterému bude mozné tyto odpocitatelné polozky uplatnit.

Vzdjemné zapocitdvani majetku a zdavazkd. Finanéni majetek a zavazky se zapoditavaji a jsou
vykazané v netto hodnoté v rozvaze jen v pfipadé, Ze existuje pravné vymahatelny narok na vzajemny
zapocet a existuje umysl polozky vzajemné zapocitat nebo souCasné realizovat majetek a vyrovnat

zavazek.

Vykazovadni majetku a zdvazku v poradi jejich likvidity. Ugetni jednotka neméa jednoznadné
identifikovatelny povozni cyklus, a proto v Ucetni uzavérce nevykazuje majetek a zavazky v ¢lenéni na
obézné a dlouhodobé. Majetek a zavazky jsou proto v rozvaze uvedené v poradi podle jejich likvidity.
Analyza finanénich nastroji podle splatnosti je uvedena v bodé 6 poznamek. Zavazky maiji kratkodoby

charakter.

Zavazky z poplatki za vydanou garanci dluhopistu. Zavazky z poplatkl za vydanou garanci

dluhopist jsou ocenény splatnou nominalni hodnotou zavazku.

Emitované dluhopisy. Emitované dluhopisy jsou na pocatku ocenény v jejich realné hodnoté a

nasledné vykazany v zlstatkové hodnoté metodou efektivni irokové miry.
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Ostatni pujcky. Ostatni pljcky jsou na pocatku ocenény v jejich realné hodnoté a nasledné jsou

vykazany v zustatkové hodnoté metodou efektivni irokové miry.

Analyza segmentii. Spoleénost provozuje svoji ginnost pouze v ramci jednoho segmentu. Urokové

vynosy predstavuji uroky vuci jednomu hlavnimu dluznikovi.

3 Nové ucetni standardy od roku 2017 a pozdéji
Ug&inné od 1. ledna 2017

Pfijaté ucetni politiky jsou v souladu s politikami pouzitymi v pfedchozim finanénim roce s vyjimkou
pfijeti nasledujicich standard(l, dodatk(l a interpretaci. Jejich pfijeti nemélo zadny vyznamny vliv Géetni

zavérku Spolecnosti. Pro Spoleénost relevantni novely:

Iniciativa zverejnéni (novela IAS 7) je platna pro uc€etni obdobi zacinajici po 1. lednu 2017. Novela
pfedstavuje zmény ve zvefejnéni zavazkl z finanéni ¢innosti. Tyto nové zvefejneni jsou uvedeny v bodé

4.7 poznamek.
Uginné po 1. lednu 2017

Nasledujici pro Spolecnost relevantni standardy, dodatky a interpretace byly vydany a jsou ucinné po
1. lednu 2018. Skupina nepfijala pred¢asné tyto standardy. Pokud neni vyslovné uvedeno, nové

standardy, dodatky a interpretace nebudou mit vyznamny vliv na finanéni vykazy Spole¢nosti.

IFRS 9 Financ¢ni nastroje (2014) je platny pro ucetni obdobi za€inajici 1. ledna 2018. Implementace
standardu je strukturovana do dvou pilift — klasifikace a ocefovani finanénich nastrojii a znehodnoceni
finan¢nich aktiv. Pro tyto dvé zakladni oblasti se vyviji pozadavky pro vykazovani a
zvefejnéni. Finan¢ni aktiva Ize ocenovat zlstatkovou amortizovanou hodnotou, jestlize jsou spinény
obé podminky: (i) u€etni jednotka ma pro dané financni aktivum takovy ekonomicky model, jehoz cilem
je inkasovat penézni toky z néj plynouci; a (ii) zmluvni podminky finanéniho aktiva davaji vzniknout

penéznim tokdm, které odpovidaji pouze platbé jistiny a uroku z jistiny.

Financni aktiva Ize oceriovat redlnou hodnotou pfes ostatni hospodarsky vysledek, jestliZze jsou spinény
obé podminky: (i) uetni jednotka ma pro dané finanéni aktivum takovy ekonomicky model, jehoz cilem
je inkasovat penézni toky z néj plynouci anebo jej prodat; a (ii) smluvni podminky finanéniho aktiva

davaji vzniknout penéznim tokdm, které odpovidaji pouze platbé jistiny a uroku z jistiny.

Ostatni financni aktiva jsou ocefiovana realnou hodnotou pfes vykaz zisku nebo ztraty. IFRS 9
zachovava “fair value option”. Reklasifikace mezi tfemi kategoriemi jsou pozadovany v pfipadeg, Ze entita
zméni obchodni model. VSechny kapitalové nastroje jsou ocefiovany realnou hodnotou bud do

ostatniho uplného vysledku, nebo do zisku a ztrat.

IFRS 9 rusi poZzadavek oddélovat vloZeny derivat od hostitelské smlouvy v pfipade finan¢éniho aktiva a

pozaduje ohodnoceni celého nastroje podle vySe uvedenych podminek.
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Klasifikace a ocefiovani financnich aktiv podle IFRS 9 zalezi na pfislusnych obchodnich modelech a
charakteristikach penéznich tokd. VSechny obchodni modely byly identifikovany, analyzovany a
popsany. Charakteristiky penéznich tokld byly také analyzovany. Podle sou¢asnych podminek na trhu,
znamych regulaci, interpretaci, pfedpokladll a postupl se ocekava dopad prvniho pouziti IFRS 9
v oblasti opravnych polozek na ztraty. Finanéni zavazky jsou klasifikovany a ocenovany bud
zUstatkovou amortizovanou, nebo realnou hodnotou pfes vykaz zisku nebo ztrat. Finan¢ni zavazek
muze byt uréen k oceriovani realnou hodnotou za urcitych podminek, pokud toto vyusti v pfesnéjsi
informaci: (i) odstrafiuje nebo sniZzuje nekonzistenci v ocenéni nebo zauc&tovani; nebo (ii) skupina

finanénich zavazku je Fizena a jejich vykonnost je hodnocena na zakladé realné hodnoty.

IFRS 9 pozaduje, aby zmény realné hodnoty vlastnich dluhovych nastroji vykazovanych v realné
hodnoté do zisku nebo ztraty, které jsou zplsobeny zménami vlastniho uUvérového rizika, byly
zauctovany v ostatnim uplném hospodarském vysledku, pokud ovSem vyse uvedeny postup nezvysi

ucetni nesoulad v zisku nebo ztraté.

IFRS 9 méni zvefejnéni zisk( a ztrat z vlastniho Uvérového rizika pro finan¢éni zavazky klasifikované
v realné hodnoté pres vykaz zisku nebo ztraty. Pavodni pozadavky k oducétovani finan¢nich aktiv a

zavazku jsou beze zmény presunuty z IAS 39 do IFRS 9.
IFRS 9 zavadi tfistupfovy model, ktery zohledriuje zmény uvérové kvality od poCatecniho zauctovani.

V drovni 1 se nachazi finanéni nastroje, u nichz nedoslo k vyznamnému narlstu Gvérového rizika od
pocatecniho zauctovani. U téchto aktiv jsou zaucétovany dvanactimésicni oCekavané uvéroveé ztraty.

Urokovy vynos je pogitan na zakladé hrubé Ggetni hodnoty aktiv.

Uroveri 2 obsahuje takové finanéni nastroje, u nichz doslo k vyznamnému nartistu Gvérového rizika od
pocateCniho zaudtovani, ale neexistuje u nich objektivni dikaz znehodnoceni. U téchto aktiv jsou
zaUgtovany celoZivotni oekavané Gvérové ztraty. Urokovy vynos je stale pogitan na zakladé hrubé

ucetni hodnoty aktiv.

V urovni 3 se nachazi finan¢ni nastroje, u nichz existuje objektivni dlikaz znehodnoceni. U téchto aktiv
jsou zaudtovany celoZivotni oéekavané Gvérové ztraty. Urokovy vynos je po&itan na zakladé gisté udetni

hodnoty aktiv.

Novy model je pouzivan pro dluhové nastroje v zistatkové amortizované hodnoté nebo v realné hodnoté
pres ostatni hospodarsky vysledek. Dale se podle néj budou u&tovat uvérové ramce, finanéni zaruky,
které nejsou v realné hodnoté pres vykaz zisku nebo ztraty, pohledavky z leasingu a obchodniho styku.
Standard povoluje zjednoduSené uctovani pro pohledavky z leasingu a obchodniho styku, které
neosahuji vyznamnou finanéni slozku. Neni nutné pocitat dvanactimésicni oCekavané uvérove ztraty a
Ize uzit celozivotni oCekavané avérové ztraty. Pro pohledavky z obchodniho styku a leasingu a pro
aktiva ze smluv s vyznamnou finanéni sloZkou je moznost volby mezi zjednoduSenym nebo obecnym

modelem.
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Ocekavany dopad standardu IFRS 9:

Kategorie méreni Ugetni hodnota Viiv Ugetni hodnota
podle IAS 39 Precenéni podle IFRS 9
V tisicich K¢ (koneény —opravni Reklasifikace (koneény
I1AS 39 IFRS 9 zustatek poloZka zustatek
k 31.12.2017) k 1.1.2018)
Penize a Penize a Penize a
penézni penézni penézni 5 355 - - 5355
ekvivalenty ekvivalenty ekvivalenty
Dlouhodobé . L
pUjcky Uvery a ey ovane 1192237 (82878 1109 359
spfiznénym pohledavky \r:;rr?gtélzovane ( ) )
stranam
Reélna Realna hodnota
Financni hodnota pres pres vykaz ) i
derivaty vykaz zisku zisku nebo 75938 75938
nebo ztraty ztraty
Financni 1273530  (82878) - 1190 652

aktiva celkem

V kategorii dlouhodobé pujcky spfiznénym stranam je evidovana jedna pujc¢ka. Toto aktivum se nachazi
v urovni 1, jelikoz u néj nedoslo k vyznamnému narustu Uvérového rizika od pocate¢niho zauctovani.
Jedna o puUjcku jedné spfiznéné strané HB Reavis Holding S.a r.l.. Spole€nost posoudila kreditni riziko

spfiznéné strany a povazuje vliv dvanactimési¢ni oCekavané uvéroveé ztraty za vyznamny.

V kategorii finan¢ni derivaty jsou evidovany obchody s dvéma protistranami UniCredit Bank Czech
Republic and Slovakia, a.s. a Komercni banka, a.s. Tyto aktiva jsou zafazeny v urovni 1. Nakolik jsou
protistrany mezinarodni banky s vysokym dlouhodobym hodnocenim, podle Standard and Poor's A
(Komeréni banka, a.s.) a BBB (UniCredit Bank BBB), Spole¢nost posoudila vliv dvanactimésiéni (nebo

krat3i dle splatnosti) o€ekavané uvérové ztraty za nevyznamny.

IFRS 16 Leasing je platny pro uCetni obdobi zalinajici po 1. lednu 2019. IFRS 16 zavadi principy
uctovani, ocenéni a vykazovani pro obé strany, jak pro zakaznika (najemce), tak pro dodavatele
(pronajimatele). Novy standard pozaduje, aby najemci Uctovali vétSinu leasingu ve svych financnich
vykazech. Najemci pouziji jediny ugetni model pro véechny své leasingy, s ur&itymi vyjimkami. Ugetnictvi

pronajimatele zGstava nezménéno. Spole¢nost posuzuje miru dopadu IFRS 16 na své financni vykazy.
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3 Nové ucetni standardy od roku 2017 a pozdéji (pokra¢ovani)

IFRIC 23 Dan z pfijmu a zachazeni s nejistotou je platna pro ucetni obdobi zac&inajici po 1. lednu
2019. Interpretace objasniuje, jak aplikovat pozadavky na zauctovani a ocenéni v IAS 12, kdyz existuje

nejistota v oblasti vypoctu dané z pfijmu.
4 Vykaz o finanéni situaci
4.1 Dlouhodobé pujcky

Spolecnost poskytla uvér spfiznéné osobé spolecnosti HB Reavis Holding S.ar.l. ve vysi 1 169 758 tisic
K¢ (45 810 tisic EUR) (k 31. prosinci 2016: 1 202 145 tisic K¢&), ktery je splatny v roce 2021 a ma pevné
stanovenou urokovou miru 7,085% p.a. Castka ve vysi 22 479 tisic K& predstavuje nezaplacené uroky
z této pujcky (k 31. prosinci 2016: 60 389 tisic K&.).

4.2 Emitované dluhopisy

Spole¢nost emitovala dluhopisy s pohyblivym vynosem v celkové jmenovité hodnoté 1 250 000 000 K¢,
které jsou splatné v roce 2021. Dluhopisy (ISIN CZ0003513608) jsou ru¢eny ze strany HB Reavis
Holding S.ar.l. a jsou uro€eny pohyblivou Urokovou sazbou, a to az do dne konecné splatnosti
dluhopisti. Urok je pro kazdé vynosové obdobi stanoven jako soudet (a) referenéni sazby 6M PRIBOR
a (b) marze ve vysi 4,00 % p.a. Urok je vyplacen pololetn& zpétné, vzdy k 23. bfeznu a k 23. zafi kazdého

roku.

Realna hodnota dluhopist se neliSila vyznamné od jejich u€etni hodnoty. Redlna hodnota byla
stanovena na zakladé diskontovaného penézniho toku pfi diskontni sazbé 7.04% % p.a. (2016: 6.56 %

p.a.). Realna hodnota patfi do urovné €. 3.

4.3 Penize a penézni ekvivalenty

V tisicich K¢ 2017 2016
Pokladna 3 2
BézZné Ucty v bankach 5352 6914
Penize a penézni ekvivalenty celkem 5355 6916

Spole¢nost drzela vdechny penézni zistatky pouze ve dvou bankach a byla tak vystavena koncentraci
uveérového rizika. 99% (2016: 98%) zlstatku predstavuji ucty v jedné bance s kratkodobym uvérovym
ratingem BBB podle Standard & Poors (2016: A-3 podle Standard & Poors). Zlstatky nebyly po

splatnosti ani k nim nebylo nutné tvofit opravnou polozku.
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4.4 Vlastni kapital

Hospodarsky vysledek a vlastni kapital, ktery je tvofen zakladnim kapitalem, translacni rezervou a
nerozdélenym ziskem, budou do budoucna ovlivnhény vyvojem trzni urokové miry PRIBOR a také

kurzem K¢ vici EUR.
Zakladni kapital Spolecnosti je tvofen vkladem jediného spoleénika ve vysi 50 tisic K&.

Jedinym spoleé&nikem Spole&nosti je spole¢nost HB REAVIS GROUP B.V., se sidlem Naritaweg 215,
Unit 1.02.05, Amsterdam 1043CB, Nizozemské kralovstvi, registrovana v obchodnim registru Obchodni
komory v Amsterdamu, reg. Cislo: 34286245 (dale jen ,HB Reavis Group B.V.%), jez je téméf 100%
vlastnéna spolec¢nosti HB Reavis Holding S.a r.l., zaloZzenou a existujici podle prava Lucemburského
velkovévodstvi jako spole¢nost s ru€enim omezenym (société a responsabilité limitée), se sidlem 6, rue
Jean Monnet, L-2180 Lucemburk, Lucemburské velkovévodstvi, zapsanou v lucemburském obchodnim
rejstiiku (the Luxembourg Register of Commerce and Companies) pod Cislem B-156287. Spolec¢nost je
ovladana panem Ivanem Chrenkem, ktery ovlada spolec¢nost Kennesville Holdings Ltd, ktera je 100%
pfimym a nepfimym vlastnikem HB Reavis Holding S.a r.l.. HB Reavis Holding S.a r.l. vlastni 99,994%
primy podil na zakladnim kapitalu HB Reavis Group B.V, ktera vlastni 100% podil v Spole¢nosti. Na
pfevod obchodniho podilu se podle zakladatelské listiny Spole¢nosti vyZzaduje souhlas valné hromady
Spolecnosti. Vzhledem k tomuto ustanoveni zakladatelské listiny, Spole¢nost vykazuje Cisté jméni jako
kapital a nikoli jako zavazek, a to pfesto, Ze dle ¢eské legislativy, dédic podilu se mize domahat zruseni
své UcCasti ve SpoleCnosti soudem, jestlize jsou dany divody, pro které na ném nelze spravedlivé
pozadovat, aby ve Spole¢nosti setrval. Pokud se nepodafi takto uvolnény podil prodat ve Ihaté 3 mésica
podle § 213 odst. 1 a 2 zakona ¢&. 90/2012, urdi se vySe vyporadaciho podilu ke dni zaniku uc¢asti ve
spole€nosti podle § 36 odst. 2 zdkona &. 90/2012 (t.j. na zakladé podilu na vlastnim jméni v ucetni
zaveérce) a Spolec¢nost ho do 1 mésice od uplynuti tfimésicni Ihity podle § 213 odst. 1 a 2 zakona ¢.

90/2012 vyplati oprdvnéné osobé. Spole€nost povinnost odkupu povazuje za velmi nepravdépodobnou.
4.5 Zavazky z obchodnich vztaht

Zavazky z obchodnich vztahd jsou k 31.12.2017 tvofeny pfedevSim zavazkem za spoleCnosti HB

REAVIS Slovakia a. s. za ekonomicky a administrativni servis.
4.6 Ostatni pujcky

Ostatni pGjeky v hodnoté 4 102 tisice K& jsou Uroéeny sazbou 3,8% p.a. Castka ve vysi 152 tisic K&
pfedstavuje Uroky z této pujcky za obdobi roku 2017 (k 31. prosinci 2016 jistina ve vysi 4 000 tisic K&,
uroky z této pljcky za obdobi roku 2016: 102 tisic K&).
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4.7 Analyza €istého dluhu

Nasledujici tabulka uvadi analyzu dlouhodobé pujcky, emitovanych dluhopist a zavazka z poplatku za

vydanou garanci dluhopisli za prezentované obdobi. Dluhové polozky su ty, které jsou vykazané ve

vykaze penéznich tokud z finanéni €innosti.

Zavazky z finanéni €innosti

Emitované Zavazky z Dlouhodobé Celkem
dluhopisy poplatku za pujcky
] vydanou garanci
V tisicich K¢ dluhopist
Dluh k 31 prosinci 2016 1239 379 14 467 4102 1257 948
Urokové naklady 63 850 20 000 152 84 002
Zaplacené uroky (55 193) (14 467) - (69 660)
Kurzové rozdily a ostatni nepené&zni
pohyby (3945) - - (3945)
Dluh k 31 prosinci 2017 1244 091 20 000 4254 1268 345
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5 Vykaz zisku a ztrat a ostatnich souhrnnych zisku a ztrat
5.1 Urokové naklady
Urokové naklady zahrnuji troky a naklady souvisejici s emisi dluhopist.

5.2 Administrativni a jiné provozni sluzby

V tisicich K¢ 2017 2016
Finan¢ni a darfioveé sluzby 656 233
Auditorské sluzby 280 297
Ostatni sluzby 75 19
Administrativni a jiné provozni sluzby 1011 549

5.3 Dan z pfijmu

V roce 2017 byla platna darfiova sazba dané z pfijmu 19%. Odsouhlaseni mezi nakladem na dan z

pFijmu a sazbou dané aplikovanou na ucetni zisk:

V tisicich K¢& 2017 2016
Ziskl/(ztrata) pred zdanénim 2978 2827
Zisk/(ztrata) vynasobena sazbou dané z pfijmu 19% (566) (537)
Nevykazana odlozena darfiova pohledavka z dariové ztraty 80 -
Ostatni 486 -
Naklad na dan z prFijmt - (537)

Vzhledem k tomu, Ze fada oblasti slovenského a Ceského darfiového prava doposud nebyly dostatecné
ovéfeny praxi, existuje nejistota v tom, jak je budou dafiové organy aplikovat. Spole¢nost proto maze
byt vystavena riziku dodate¢ného zdanéni. Vedeni si neni védomo okolnosti, které by z tohoto diivodu
mohly v buducnosti vést k vyznamnym dodateénym danovym nakladim. Spole¢nost nezauctovala
odloZzenou daf z umorovatelnych dafiovych ztrat ve vySe 753 tisic K&, protoze jeji vySe byla

zanedbatelna a existovala nejistota ohledné vySky budoucich zdanitelnych ziska.

5.4 Urokové vynosy

Spoleénost poskytla uvér spfiznéné osobé spole¢nosti HB Reavis Holding S.ar.l. ve vySi 1 169 758 tisic
K& (45 810 tisic EUR). Castka ve vysi 85 444 tisic K& predstavuje Uroky z této pGjéky za obdobi roku
2017 (za rok 2016: 60 465 tisic K&).
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5.5 Zisk z precenéni finanénich derivatu

V kategorii finan¢ni derivaty jsou evidovany obchody s dvéma protistranami UniCredit Bank Czech
Republic and Slovakia, a.s. a Komeréni banka, a.s. Zisk z pfecenéni financ¢nich derivati predstavoval
za obdobi roku 2017 ¢astku 74 218 tisic KE (za rok 2016: 3 950 tisic K&). Realna hodnota byla stanovena

podle Urovné 2 (Pozn. 2) a vypocitana modelem diskontovanych penéznich toka.

6 Rizeni finanéniho rizika

Spolecnost je vystavena finan€nimu riziku prostfednictvim svého finanéniho majetku a finanénich
zavazku. Spole¢nost vydala dluhopisy v ¢eskych korunach s pohyblivym trokem 6M PRIBOR + marze
4% p.a. Nasledné poskytla pljcku skupiné HB Reavis v méné Euro s fixnim trokem. Z ddvodu snizeni
urokového a kurzovniho rizika (zvySeni urokové sazby 6M PRIBOR a posileni ¢eské koruny vi¢i méné
Euro), Spole¢nost uzavrela smluvni obchody tykajici se hedgingového instrumentu ve formé drokového
a ménového SWAPu.

Riziko likvidity. Riziko likvidity je riziko, Zze hotovost nemusi byt Spole€nosti k dispozici na zaplaceni
zavazk( v Case splatnosti za pfiméfené naklady. Potfeba likvidity je nepfetrzité monitorovana a jeji
zvy$ena neocekavana potfeba je pfedem hlasena za Ucelem zabezpeceni potfebnych zdrojd. Analyza
podle splatnosti pfedstavuje Ucetni hodnotu majetku a zavazkd analyzovanou podle terminu jejich

splatnosti:

Stav k 31.12.2017

0-6 6 mésict
V tisicich K& mésicu az1rok 2aZ4roky Spolu
Penize a penézni ekvivalenty 5355 - - 5355
Uvéry poskytnuté spfiznénym stranam — jistina 8 811 1160 947 1169 758
Uveéry poskytnuté spfiznénym stranam — budouci Groky 41 439 41439 183 465 266 343
Finanéni aktiva z finaénich nastrojl celkem 55 605 41 439 1344 412 1 441 456
Zavazky z obchodniho styku 656 - - 656
Emitované dluhopisy — jistina - - 1 250 000 1 250 000
Emitované dluhopisy — budouci uroky 30 250 30 250 134 781 195 281
Platba poplatku za garanci dluhopisu 20 000 - 64 556 84 556
Ostatni pujcky 4 254 - - 4 254
Finanéni derivaty — brutto pfijem (28 407) (31881) (1408017) (1468 304)
Finanéni derivaty — brutto platby 28 852 29 330 1326 112 1384 294
Finan€né zavazky z finaénych nastrojov spolu 55 605 27 699 1367 432 1450 736
Cista stvahova pozicia finanénych nastrojov - 13740 (23 020) (9 281)

30



HB Reavis Finance CZ, s.r.o.

Pfiloha individualni uéetni zavérky k 31. prosinci 2017

6 Rizeni finanéniho rizika (pokracovani)

Stav k 31.12.2016

0-6 6 mésict
V tisicich K¢é mésicl az 1 rok 2az5let Spolu
Penize a penézni ekvivalenty 6916 - - 6 916
Uveéry poskytnuté spfiznénym stranam — jistina 11 743 6 997 1219 049 1237 789
Uveéry poskytnuté spfiznénym stranam — budouci Uroky 43185 43 433 277 567 364 185
Finanéni aktiva z fina¢nich nastroji celkem 61 844 50 430 1496 616 1 608 890
Zavazky z obchodniho styku 12 896 - - 12 896
Emitované dluhopisy — jistina - - 1 250 000 1 250 000
Emitované dluhopisy — budouci uroky 27 250 27 250 175914 230 414
Platba poplatku za garanci dluhopisu 14 467 20 000 64 493 98 960
Ostatni pajcky 4102 - - 4102
Finanéni derivaty — brutto pfijem (27 401) (27 856) (1444 733) (1 499 990)
Finan¢ni derivaty — brutto platby 30 530 31036 1466 378 1527 944
Financ¢ni zavazky z fina€nich nastrojii celkem 61 844 50 430 1512 052 1624 326
Cista pozice z finanénich nastroju - - (15 436) (15 436)

Aktiva jsou ve vySe uvedené analyze uvedena na zaklade jejich smluvni splatnosti, s vyjimkou Uvéru

spfiznéné strané, kde je mozné predéasné splaceni na kryti vydaji Spole¢nosti. Uvér poskytnuty

spfiznéné strané (nebo jeho ¢ast) mize dluznik pfed€asné kdykoliv splatit. Spole¢nost téz ma pravo

kdykoli pfed€asné vypovédét smlouvu o Uvéru a v takovém pfipadé je HB Reavis Holding S.ar.l. povinen

splatit uvér do 27 dnd od doruceni vypovédi nebo do 3 dnl pfed koncem kalendafniho mésice

nasledujiciho po mésici, v némz byla vypovéd doru€ena dluznikovi. Vzhledem k ru€eni HB Reavis

Holding S.a r.l. za dluhopis je likvidita fizena za skupinu spoleénosti jako celek a ne na urovni

jednotlivych dcefinych spoleénosti.
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Uvérové riziko. Analyza Gvérové kvality bankovnich zUstatk(i a souvisejici koncentrace Gvérového
rizika je popsana v bodé ¢&. 4.3 pfilohy k UCetni zavérce. Spolecnost také poskytla uvér matefské
spole¢nosti HB Reavis Holding S.a r.| .Tato spoleénost nema rating. HB Reavis Holding S.a r.l. fidi
pomér svého dluhu, ktery je uveden nizZe. Strategii HB Reavis Holding S.a r.l. je fidit konsolidovany

pomér zadluzeni tak, aby byl pfiblizné 35 procent.

Vtisicich CZK 31. prosinec  31. prosinec

2017 2016
Bankovni uvéry minus penize 15 675 937 9900 128
Celkové aktiva 58 597 718 57 074 346
Pomérovy ukazatel zadluzeni skupiny HB Reavis Holding S.ar.l. 26,75% 17,35%

Riziko urokovych sazeb. Spole¢nost vydala dluhopisy, které jsou Uro¢eny sazbou 6M PRIBOR plus
4% rocné. Takto ziskané prostfedky poskytla formou Uvéru spfiznéné strané pfi pevné stanovené
urokové mife. Spole€nost je proto vystavena riziku urokovych sazeb, které v3Sak fakticky eliminovala
ménoveé-urokovymi swapy. Na zaklade analyzy citlivosti v pfipadé&, ze by se 6M PRIBOR zvysil (snizil)
o 100 bazickych bodu, zisk spoleénosti by se zvysil (sniZzil) pfiblizné o 31 250 tisic K& (2016: 43 750 tisic
KE&), zejména z dlvodu pfecenéni ménové-urokovych swapl, které ekonomicky zajistuji variabilni

urokové platby dluhopist v budoucich obdobich.

Riziko kurzu cizich mén. Spole¢nost neni autonomni a proto jeji funkéni ména je odvozena od funkéni
mény matefské spole¢nosti HB Reavis Holding S.a r.l., kterou je EUR. Uvér poskytnuty matefské
spolecnosti HB Reavis Holding S.ar.l. je denominovan v EUR a tedy nevystavuje Spole¢nost kurzovému
riziku. Spole€nost je vystavena vyznamnému kurzovému riziku z dluhopis(i, protoze jeji vydané
dluhopisy jsou denominovany v K&, av8ak toto riziko je limitovano ménové-urokovymi swapy. Na
zaklade analyzy citlivosti v pfipadé, ze by se kurz K& oslabil (posilil) 0,5% vuci EUR, zisk Spole¢nosti

by se zvysil (snizil) o nevyznamnou ¢astku.
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Rizeni kapitalu. Spole¢nost neni povinna dodrzovat zadné externé legislativou stanovené pozadavky
na kapital, v€etné jakychkoli pozadavkl na solventnost ¢i kapitalovou pfimérenost. Spole¢nost nema
interni cile v oblasti fizeni kapitalu. Kapital je fizen na konsolidované urovni skupiny HB Reavis. Cilem
skupiny na konsolidované urovni HB Reavis pfi fizeni kapitalu je chranit schopnost Skupiny pokradovat
v ginnosti, poskytovat vynosy pro akcionafe a prospéch ostatnim zucastnénym stranam a udrZovat
optimalni kapitalovou strukturu s cilem snizit naklady na kapital. K udrzeni nebo upravé kapitalové
struktury mlze skupina upravit vysi dividend vyplacenych akcionarim, vratit kapital akcionar(im, vydat
nové akcie nebo prodat aktiva ke snizeni dluhu. V souladu s ostatnimi spole¢nostmi v tomto odvétvi

skupina monitoruje kapital na zakladé Cisté hodnoty aktiv.

Skupina rovnéz fidi pomér Cistého zadluzeni. Tento pomér je definovan jako pomér mezi urocenymi
zavazky od tfetich osob s vyjimkou jiné zadluzenosti snizend o penézni prostiedky a celkova aktiva

skupiny.

Finanéni néstroje podle kategorie ocenéni. Pro Ugely ocenéni, IAS 39, Finan&ni nastroje: U&tovani
a ocenéni, stanovil nasledujici kategorie finan¢nich nastroji: (a) uvéry a pohledavky; (b) majetek k
dispozici na prodej; (c) aktiva drzena do splatnosti; (d) majetek v realné hodnoté pfes hospodarsky
vysledek ("FVTPL"). Finanéni majetek v realné hodnoté pfes hospodarsky vysledek ma dvé
podkategorie: (i) majetek do této kategorie dobrovolné klasifikovan v €ase pofizeni a (ii) aktiva drzena
k obchodovani. K 31. prosinci 2017 a 2016 byly v8echny finan¢ni zavazky SpoleCnosti vykazané
v amortizované hodnoté a v8echna finanéni aktiva byla v kategorii Uvéry a pohledavky, s vyjimkou

finan¢nich derivatd, které jsou vykazané v realné hodnoté pfes hospodarsky vysledek.
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7 Transakce se sprfiznénymi stranami

Strany jsou obecné povazovany za spfiznéné, pokud jsou smluvni strany pod spole¢nou kontrolou,
nebo jestlize jedna strana ma schopnost kontrolovat druhou stranu, nebo mize vyvijet vyznamny vliv
nad touto stranou pfi pfijimani finan¢nich a provoznich rozhodnuti. Pfi posuzovani kazdého mozného

vztahu spfiznéné osoby je pozornost upfena na podstatu vztahu a nejen na pravni formu.

Zlstatky se spfiznénymi stranami byly nasledujici:

Vtisicich K¢ 2017 2016
MAJETEK

Uvéry poskytnuté spfiznénym stranam 1192 237 1262 534
ZAVAZKY

Zavazky z obchodniho styku 570 12 544
Zavazky z poplatku za vydanou garanci dluhopisu 20 000 14 467
Ostatni pajcky 4 254 4102

VSechny v tomto bodé pfilohy uvedené transakce jsou se spfiznénymi stranami pod spolecnou
kontrolou HB Reavis Holding S.a r.l. S pfimou matefskou spolec¢nosti HB Reavis Group B.V. nebyly
provedeny zadné transakce. Uvéry poskytnuté spfiznénym stranam predstavuji Gvér HB Reavis Holding
S.ar.l sjistinou 45 810 tisic EUR, ktery je splatny v roce 2021 a ma pevné stanovenou Urokovou miru
7,085% p.a. Realna hodnota tohoto Uvéru se vyznamné nelisi od jeho u€etni hodnoty. Realna hodnota

byla stanovena metodou diskontovanych penéznich toku a patfi do urovné €. 3.

HB Reavis Holding S.a r.I. ru¢i za splaceni dluhopist vydanych Spole¢nosti, za coz ji uctuje poplatek

ve vysi 1,6% rocné. Ostatni pljcky ve vysi 4 102 tisic K€ jsou uro¢eny sazbou 3,8% p.a.

Odmeény klicovému managementu Spolecnosti (jednatelim), které vyplatila Skupina HB Reavis byly

nasledujici:

Vtisicich K¢ 2017 2016
Mzdy a jiné kratkodobé benefity 12913 8 800
Naklady na socialni a zdravotni pojisténi 1335 934

Naklady celkem 14 248 9734
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7 Transakce se spriznénymi stranami (pokracovani)

Vynosy a naklady se spriznénymi stranami byly nasledujici:

V tisicich K& 2017 2016
Urokové vynosy 85 444 60 387
Urokové naklady 152 90
Transakéni naklady snizujici pocatecni ocenéni emitovanych diuhopist - 15121
Argrc;rlt(igace transakénich nakladi od spfiznénych stran do nakladovych 5669 2993
Néaklady na poplatek za garanci dluhopist Uctovany jako Urokovy naklad 20000 14 467
Administrativni a jiné provozni sluzby 979 145

8 Udalosti po skonceni ucetniho obdobi

Po 31. prosinci 2017 nenastaly Zzadné skutecnosti, které by vyznamné ovlivnily finanéni situaci Gcetni

jednotky.

Tato ucetni zavérka byla schvalena jednatelem Spole¢nosti dne 30. dubna 2018.
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Ing. Peter Pecnik, jednatel
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