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HB Reavis Finance CZ, s.r.o.

Osoby odpovédné za vyroéni zpravu emitenta 2018
Cestné prohlaseni

Pri vynaloZzeni veskeré pfiméfené péce podava vyro€ni zprava emitenta podle nadeho nejlepsiho védomi
vérny a poctivy obraz o finanéni situaci, podnikatelské &innosti a vysledcich hospodaieni spole¢nosti
HB Reavis Finance CZ, s.r.o. za rok 2018 a o vyhlidkach budouciho vyvoje finanéni situace, podnikatelské

¢innosti a vysledki hospodareni spole¢nosti HB Reavis Finance CZ, s.r.o.

Udaje uvedené v tomto dokumentu odpovidaiji skuteénosti a 2adné podstatné okolnosti, které by mohly

oviivnit pfesné a spravné posouzeni Spoleénosti, nebyly vynechany.

V Praze dne 30. dubna 2019

O =

Mgr PeterAndrasma jednatel
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Zprava nezavislého auditora
spolenikiim spoleénosti HB Reavis Finance CZ, s.r.0.
Zpriva o auditu Géetni zdvérky

Viprok auditora

Podle nadeho nézoru pfiloZens Gietni zivérka podiva vérng a poctivy obraz finanéni pozice

HB Reavis Finance CZ, 5.r.0., se sidlem Rohanské néb¥eZi 678/25, Karlin, Praha 8 (,Spole#nost*)
k 31. prosinci 2018, jeji finanéni vkonnosti a jejich pen&Znich tokdl za rok kon#icf 31. prosince 2018 v souladu
s Mezindrodnimi standardy ti¢etniho vikaznictvf ve znénf pfijatém Evropskou unif (,EU“).
PFedmét auditu

Uletni zivérka Spolenosti se sklid4 z:

o  vfkazu finanéni pozice k 31. prosinci 2018,

s vikazu zisku a ztrity a GipIného v{sledku za rok kondicf 31. prosince 2018,

e  vikazu zmén viastniho kapitéln za rok kon¥fef 31. prosince 2018,

vikazu penéZnich tokd za rok kondici 31. prosince 2018,

piilohy G¥etni zivérky, kterd obsahuje podstatné fi¥etni metody a dali vysvétlujicf informace.

Zaklad pro vijrok

Audit jsme provedli v souladu se zékonem o auditorech, nafizenfm Evropského parlamentu a Rady (EU) &

537/2014 (,nafizeni EU*) a auditorskymi standardy Komory auditoril Ceské republiky, kterymi jsou Mezinrodni

standardy auditu (ISA), pfipadné doplnéné a upravené souvisejicimi aplika¥nfmi dolozkami. Nase odpovédnost

stanoven4 témito pfedpisy je pedrobn&ji popsina v oddflu Odpov&dnost auditora za audit G&etnich zivirek.

E:gl:;ivﬁme se, %e dlikazni informace, které jsme shrom##dili, poskytuji dostateény a vhodny z4klad pro vyjidieni
0 viToku.

Nezdbvislost

V souladu se zikonem o auditorech, s nafizenim EU a s Etickjm kodexem pro auditory a ti¥etni znalce, vydanym
Radou pro mezinarodni etické standardy ti¥etnich (IESBA) a pfijatym Komorou auditord Ceské republiky,

jsme na Skuping a Spole¥nosti nezévisl, neposkytli jsme ¥4dné nep¥ipustné neauditorské slusby a splnili jsme

i dals etické povinnosti vyplyvajict z uvedengch pedpisi.

Pristup k auditu

s i e i i s

Hladina vfznamnosti
Celkové hladina viznamnosti je stanovena jako 1% celkovfich aktiv,
coZ &inf 12 miliént K&

Rozsah auditu
Rozsah na$eho statutirnfho auditu jsme stanovili pro Spoletnost jako
celek,

Hlavn{ zfilefitost auditu
Névratnost pohledivky z tivéru sp¥zn&né stran¥

PricewaterhouseCoopers Audit, s.r.o., Hvézdova 1734/2c, 140 00 Praha 4, Ceskd republika
T: +420 251 151 111, F: +420 252 156 111, www.pwe.com/cz

Audt.n.r.o..sesldhmHviz:lwaﬂaﬂz::,14000tha4.IC:40165521.zapwﬁvobdmhlmrq'uﬁmmmmMmsoudemva.
suditorsky legnost! u Komory auditon) Gesld republiky pad evidengnim &siem 021.

PricgwaterhouseCoopers
oddil C, vioZka 3637 av



i -
pwec

Spoletnici spolefnosti HB Reavis Finance CZ, s.r.0.
Zpréva nezavislého auditora

Pii planovén{ auditu jsme si stanovili hladinu vjznamnosti a vyhodnotili rizika vyskytu viznamné nespréivnosti
v idetni zévérce. Konkrétn¥ jsme uréili oblasti, ve kterjch vedenf uplatnilo sviij Gsudek, napf. v pfipadé
vyznamnjch Géetnich odhadfi, které zahrnuji stanoveni pfedpokladéi a posouzeni budoucich skutetnosti,

které jsou z podstaty nejisté. Zam&fili jsme se také na rizika obchézeni vniténich kontrol vedenim, a to véetnd
vyhodnoceni toho, zda nebyla zji¥t&na p¥edpojatost, jez by vytvéFela riziko viskytu vznamné nespravnosti

z diivodu podvodu.

Rozsah naieho auditu byl ovlivn¥n pouZitou hladinou v§znamnosti. Audit je planovan tak, abychom ziskali
pfimé&fenou jistotu, ¥e fifetni zivérka neobsahuje viznamnou nesprévnost zpiisobenou podvodem nebo chybou.
Nesprévnosti jsou povaZoviny za vfznamné, pokud lze reiln¥ p¥edpokladat, Ze by jednotlivé nebo v souhrnu
mohly ovlivnit ekonomick4 rozhodnuti, kters ufivatelé Géetnf zévérky na jejim ziklads pfijmou.

Na z4kladé naseho odborného isudkn jsme stanovili uréité kvantitativai hladiny v§znamnosti, véetné celkovych
hladin v§znamnosti vztahujicich se k G&etni zivérce jako celku (viz tabulku ni¥e). Na Jjejich z&klad¥ jsme, spolefné
s kvalitativnim posouzenim, ur&li rozsah nageho auditu, véetn& povahy, nadasovénf a rozsahu auditnich postupd,
a vyhodnetili dopad zjiténych nepravnosti individudlng i v souhrnu na Getnf zévirku.

Celkovi hladina viznamnosti Hladina v{znamnosti pfedstavuje 12 miliénfi K&,

pro samotnou Spole¢nost

Jak byla stanovena Hladina v{znamriosti byla stanovena jako 1% celkovich aktiv
Spole¢nosti.

Zdiivodnéni poufitého zdkladu  Spoletnost vydala dluhopisy, a takto ziskané prostfedky nisledné piijéila

pro stanoven{ viznamnosti své spiiznéné strang, Vzhledem k tomuto charakteru &innosti Spole#nosti
povaZujeme za vhodné stanovenf hladiny viznamnosti
na zéklad¥ celkovjich aktiv.

Hlavni zéleZitosti auditu jsou zile¥itosti, které byly podle naseho odborného isudku pii auditu Gdetnf zévérky
za béZné obdobi nejvjznamngjsf. T¥mito z4lefitostmi jsme se zabgvali v kontextu auditu fi¥etnf zhvirky jako celku
a v souvislosti s utvifenim nézoru na tuto zdvérku. Samostatny virok k timto z4lefitostem nevyjadfujeme,

Jak audit pracoval s hlavni zaleZitosti auditu

Néavratnost pohledéavky z Gviérn
spiiznéné strandé {li'.)dstenci :l:ﬁ)dnotu pollzuhadgky gsnll; kromé kontroly na
hled4v : #né stran® HB vErovou smlouvu a uskute¢néné plathy také ovéfili na

ﬁmﬁﬁ:ﬁfﬁmﬁ; ;ﬁnéi‘ ceféﬂ vnitroskupinové odsouhlasovéni pohledévek a zévazkl

aktiva spolenosti. Z tohoto ditvodu si hodnota ~ Vykonévané v rdmci v¥ech spolenosti konsolidovanych

pohledévky vysadovala viznamnou &4st skupinou HB Reavis Holding S.A. k 31. prosinci 2018.

pozornosti auditora. Zéroveii jsme na zéklad& nagich znalostf skupiny HB Reavis a
auditované konsolidované zévérky HB Reavis Holding S.A. k
31. prosinci 2018 posoudili, #e opravna polozka k tivérové
pohledévee k rozvahovému dni byla vytvofena v dostatetné
hodnotg v souladu s pofadavky IFRS g.

Rozsah auditu jsme stanovili tak, abychom ziskali dostatené informace, které ndm umozng vyjadfit vitok k Géetnf
zéveree jako celku. Vzali jsme v iivahu strukturu Spolefnosti, jeji t¥etnf procesy a kontroly a specifika odvétvi,
ve kterém Spole¢nost podniké.
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Spoleénici spolenosti HB Reavis Finance CZ, s.r.o.
Zpréiva nezivislého auditora

Ostatni informace

Ostatnimi informacemi jsou v souladu s § 2 pfsm. b) zékona o auditorech informace uvedené ve viroéni zprévé
mimo fifetni zivérky a nasi zpravu auditora. Za ostatn{ informace odpovid4 predstavenstvo Spole¢nosti.

Né8 virok k Géetnf z4vi¥ree se k ostatnim informacim nevztahuje. Pfesto je viak sout4sti nafich povinnosti
souvisejicich s auditem fietni zavérky sezndment se s ostatnimi informacemi a posouzen(, zda ostatn{ informace
nejsou ve viznamném nesouladu s Géetni zivérkou & s na%imi znalostmi o Spoletnosti zfskanymi béhem auditu
nebo zda se jinak tyto informace nejevi jako viznamné nespravné. Také posuzujeme, zda ostatnf informace

byly ve viech v§znamnjch ohledech vypracovény v souladu s pfisluinymi pravnimi p¥edpisy. Timto posouzenfm
se rozumi, zda ostamni informace spltiuji poZadavky prévnich pfedpisii na formalni nileXitosti a postup
vypracovéni ostatnich informaci v kontextu viznamnosti, tj. zda p¥ipadné nedodr¥eni uvedengch pozadavki

by bylo zpiisobilé ovlivnit isudek ¢in&ny na zikladé ostatnich informac.

Na zékladé provedenych postupil, do miry, jiZ dokdZeme posoudit, uvidime, %e

* ostatnf informace, které popisuji skute¢nosti, jeZ jsou té pfedmétem zobrazeni v i¥etnf zévérce, jsou ve viech
v§znamnych ohledech v souladu s fi¥etnf zavérkou a

o ostatni informace byly vypracovény v souladu s pravnimi p¥edpisy.

Déle jsme povinni uvést, zda na zékladé poznatki a povédom{ o Spole&nosti, k nim# jsme dospéli p¥i provédéni
auditu, ostatn informace neobsahujf vyznamné v&cné nesprévnosti. V rdmci uvedenfich postupt jsme
v obdrZenych ostatnich informacich Z4dné v§znamné v¥cné nespravnosti nezjistili.

Odpovédnost jednatelii, dozoréi rady a vijboru pro audit Spoleénosti za tideini zaqvérku

Jednatelé Spoletnosti odpovidajf za sestaveni fifetni zAvErky podévajici virny a poctiv obraz v souladu

8 Mezinirodnimi standardy tifetnfho vkaznictvi ve znénf p¥ijatém Evropskou unif, a za takov§ vnit¥nf kontroln{
systém, ktery povaZuje za nezbytny pro sestaveni G&etni zavérky tak, aby neobsahovaly v§znamné nesprévnosti
zpiisobené podvodem nebo chybou,

Pfi sestavovéni itetni zivérek jsou jednatelé Spole¢nosti povinni posoudit, zda je Spoletnost schopna nepfetrits
trvat, a pokud je to relevantnf, popsat v pifloze fietnf zivérky zilefitosti tykajici se jejich nepretr¥itého trvani

a pouziti pfedpokladu nepfetr¥itého trvanf pii sestavenf Gdetnf zAvérky, s vijimkou p¥padi, kdy jednatelé plénujf
zrufenf Spole¢nosti nebo ukondeni jeji éinnosti, resp. kdy nemé jinou reilnou mo¥nost ne# tak uéinit.

Za dohled nad procesem ti¢etntho vkaznictvi odpovidd dozordf rada Spoletnosti. Za sledovéni postupu
sestavovin{ fi¢etni zavérky je odpovédny vibor pro audit Spoleénosti.

Odpovédnost auditora za audit ti¢etni zdvérky

Na3fm cflem je ziskat pfiméfenou jistotu, e fifetnf zdvérka jako celek neobsahuje viznamnou nespravnost
zpiisobenou podvodem nebo chybou a vydat zprévu auditora obsahujicf n4g vyTok. PfiméFena mira jistoty je velka
mira jistoty, nicméné nenf zdrukou, Ze audit provedeny v souladu s vjZe uvedenymi p¥edpisy ve vSech p¥ipadech
v fietni zdvérce odhalf pfipadnou existujici viznamnou nesprévnost. Nesprvnosti mohou vznikat v diisledku
podvedii nebo chyb a pova¥ujf se za viznamné, pokud lze reilng pfedpoklidat, % by jednotlivé nebo v souhrnu
mohly ovlivnit ekonomické rozhodnut, kterd uZivatelé t&etni zAvérky na jejim zdklad¥ p¥ijmou.

Pfi providéni anditu v souladu s v{¥e uvedenymi pfedpisy je nasi povinnostf uplatiiovat bhem celého auditu
odborny isudek a zachovévat profesni skepticismus. Dile je na3f povinnosti:

» Identifikovat a vyhodnotit rizika vfznamné nesprévnosti tetnf zévérky zpisobené podvodem nebo chybou,
navrhnout a provést auditorské postupy reagujici na tato rizika a ziskat dostateéné a vhodné dfikazni
informace, abychom na jejich zaklad® mohli vyjadfit virok. Riziko, #e neodhalime v§znamnou nesprévnost,
k nfZ doslo v diisledku podvodu, je vétii ne? riziko neodhalenf v{znamné nespravnosti zpisobené chybou,
protoZe soutésti podvodu mohou byt tajné dohody, faldovani, tmysini opomenuti, nepravdiva prohl4seni
nebo obchizens vnitinich kontrol,

s  Sezndmit se s vnitfnimi kontrolnimi systémy Spolednosti relevantnimi pro audit v takovém rozsahu,
abychom mohli navrhnout auditorské postupy vhodné s ohledem na dané okolnosti, nikoli abychom mohli
vyjadfit nédzor na fi¢innost jejich vnitinich kontrolnich systémd.

»  Posoudit vhodnost poufitfch éetnich pravidel, pfim&fenost provedenjch tidetnich odhadi a informace,
které v této souvislosti vedeni Spoletnosti uvedlo v pffloze Geetnf zavérky.
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Spoleénici spolenosti HB Reavis Finance CZ, s.r.0.
Zpriiva nezavislého anditora

¢ Posoudit vhodnost pouZit{ pfedpokladu nepetr¥itého trvanf p¥i sestaveni Géetnf zévérky vedenim, a to,
zda s ohledem na shromé¥déné diikaznf informace existuje v§znamné nejistota vypljvajict z udélosti nebo
podminek, které mohou v§znamné zpochybnit schopnost Spoletnosti trvat nepfetr¥it¥. Jestlize dojdeme
k zivéru, %e takové vfznamni nejistota existuje, je nas{ povinnosti upozornit v nasf zprévé na informace
uvedené v této souvislosti v pfiloze iéetni zivérky, a pokud tyto informace nejsou dostate#né, vyjadfit
modifikovany vyrok. NaSe zivéry tykajici se schopnosti Spole#nosti trvat nepFetr¥ité vychizeji z dikaznich
informact, které jsme ziskali do data na¥f zprévy. Nicméng budouci udélosti nebo podmfnky mohou vést
k tomu, Ze Spoleé¢nost ztrati schopnost trvat nep¥etr¥its. .

»  Vyhodnotit celkovou prezentaci, flenéni a obsah t¥etni zévérky, véetné prilohy, a déle to, zda fidetni zivérka
zobrazuje podkladové transakee a udalosti zpiiscbem, ktery vede k vérnému zobrazent.

Na3i povinnost je informovat jednatele a vibor pro audit mimo jiné o plinovaném rozsahu a naéasovani anditu
a o vjznamnych zji§ténich, kterd jsme v jeho priib&hu uinili, véetng zjisténgch viznamnjch nedostatki
ve vnitfnich kontrolnich systémech.

Naf povinnostf je rovn&% poskytmout viboru pro audit prohlaSeni o tom, %e jsme splnili p¥sluiné etické
poZadavky tykajici se nez4vislosti, a informovat je o veEkerych vztazich a dalSich zileXitostech, n nich¥ se lze reln®
domnivat, Ze by mohly mit vliv na nai nezévislost, a pfipadnych souvisejicich opattenich.

Déle je naf povinnosti vybrat na zékladé zéleZitosti, o nich jsme informovali vibor pro audit, ty, které jsou

z hlediska auditu Géetnich zivérek za b¥iny rok nejvyznamnéji, a které tudi¥ predstavuji hlavni zéle¥itosti auditu,
a tyto zileZitosti popsat v na3f zprévé. Tato povinnost neplati, kdyZ préavnf ptedpisy zakazujf zvefejn¥ni takové
zéleZitosti nebo pokud ve zcela v§jimetném p¥pad& usoudime, % bychom o dané zile¥itosti nemali v na¥ Zpravd
informovat, protoZe ize redlné ofekévat, #e moZné negativni dopady zvefejn¥nf p¥evai nad p¥inosem z hlediska
vefejného z4jmu,

Zprava o jinjch poZadavcich stanovenyjch prévnimi piedpisy

V souladu s €linkem 10 odst. 2 nafizenf EU uvidime nisledujicf informace vy¥adované nad rimec Mezinarodnich
standarddl auditu:

Soulad vijroku s dodateénou zprévou vijboru pro audit

Potvrzujeme, Ze tento vjrok auditora je v souladu s dodateénou zprévou pro vibor pro audit Spolednosti, kterou
jsme dnesniho dne vyhotovili dle &lanku 11 na¥fzeni Evropského parlamentu.

Uréent auditora a délka provadéni auditu

Auditorem fifetni zév&rky Spole¢nosti za rok 2018 nés dne 27. ledna 2019 jmenoval jeding spoletnik Spoleénosti.
Auditorem Spolegnosti jsme nepfetr¥ité 3 roky.

Poskytnuté neauditorské slu¥by
Spoletnosti jsme krom€ povinného auditu neposkytli 24dné neauditorské sluzhy.
Sft PwC neposkytla zakdzané slu¥by uvedené v flanku 5 natizeni EU.

30. duben 2019

isnarllone (o Qb 1

zastoupen4 partnerem

Ing. Petr Kii% FCCA
statutirn{ auditor, ev. & 1140






HB Reavis Finance CZ, s.r.o.

Zprava o podnikatelské ¢innosti a stavu majetku Spoleénosti

Spoletnost byla zaloZzena za ucelem emise dluhopisli a jeji hlavni ¢&innosti je poskytovani
vnitroskupinového financovani ve skupiné HB Reavis. Jedna se o integrovanou developerskou skupinu
zabyvajici se vystavbou komerénich nemovitosti. Skupina HB Reavis zvefejfiuje konsolidované
hospodaiské  vysledky  v&etn&  vyroéni zpravy na  svych  internetovych  strankach:
https://hbreavis.com/cz/investori/. Vyro&ni zprava Skupiny HB Reavis obsahuje podrobné informace o

hospodaieni a podnikatelské ¢innosti za rok 2018 a bude na vy3e uvedené internetové adrese od kvétna
2019. Skupina téz zvefejiiuje pololetné podrobné informace o hospodarské &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.

Rok 2018 byl opét pfiznivy pro trhy s nemovitostmi, na kterych skupina plsobi, jelikoZz nabidka nové
dokonéenych nepronajatych kancelarskych ploch byla ve vztahu k poptavce relativné omezena. Vysledkem
byla nizka nebo klesajici neobsazenost pronajimatelnych ploch v oblasti kancelafskych nemovitosti.
Vyjimkou byl pouze Londyn, jehoZz ekonomiku ovliviiuje vyjednavani dohody o vystoupeni Spojeného
Kralovstvi z Evropske Unie. Z divodu zvy$ené nervozity v Londyng, neobsazenost kancelarskych prostor
mirné vzrostla, nachazi se na urovni dlouhodobého priiméru. | pfesto tato situace nema negativni dopad

na Emitenta i skupinu HB Reavis.

Na trhu nemovitosti je vy88i aktivita investorll zplsobena piebytkem kapitalu. V prostiedi s nizkymi
urokovymi sazbami a témér nulovymi vynosy na bezrizikovych aktivech se investofi zaméfuji na nemovitosti
ve shaze ziskat lepSi vynosy. Nizké Grokové sazby, dostupnost financovani a narlst poptavky po
kancelaiich zplsobuji rist predpokiadané developerské aktivity pro pfisti roky. Hlavni trhy, na kterych
skupina HB Reavis piisobi, jsou Slovenska republika, Velka Britanie, Némecko, Polsko, Madarsko a Ceska
republika, pficemz skupina uskute&nila prvni akvizice na némeckém trhu v priib&hu toku 2018.

V prvni poloving roku 2016 Spole¢nost emitovala dluhopisy s pohyblivym vynosem v celkové jmenovité
hodnot& 1 250 000 000 K&, které jsou splatné v roce 2021. Dluhopisy jsou ruéeny ze strany HB Reavis
Holding S.A. a jsou Groeny pohyblivou trokovou sazbou, a to az do dne kone&né splatnosti dluhopist.
Urok je pro kaZdé vynosové obdobi stanoven jako soucet (a) referenéni sazby 6M PRIBOR a (b) marZe ve
vy$i 4,00 % p.a. Urok je vyplacen pololetné zp&tné, vzdy k 23. bfeznu a k 23. z&fi kazdého roku. Emitent
si v roce 2018 fadné splnil svou povinnost vyplacet vynosy z trokll a vyplatil majitellm troky z dluhopisdl
v celkové hodnoté vice neZ 60,3 miliond K&.

Uplny vysledek Spolegnosti za obdobi roku 2018 gini ztratu v objemu 19 396 tisic K&. Spole¢nost
neotekava na nasledujici obdobi Zadny negativni vliv na svou hospodafskou &innost nebo na fadné a
véasné splaceni svych zavazka.

V Praze dne 30. dubna 2019

Mgr. Peter Andrasina, 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 V8eobecné informace. Spoleénost byla
zalozena za Ucelem emise dluhopist a jeji hlavni &innosti je poskytovani vnitroskupinového financovani

skupiné HB Reavis.

Kontaktni Gdaje:

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

IC: 039 91 644

LEIl: 315700FI6XKDKPTBXF08
Tel: 221 442 500

Fax: 221 442 501

www.hbreavis.com/cz/

Statutarni organy

Jednateli Spoleénosti jsou Petr Herman, Radim Rimanek, Mgr. Stefan Stanko a Mgr. Peter Andra$ina,

pracovni adresa jednatelll je adresa sidla Spolecnosti.

Vlastnicka struktura

Spoleénost byla po celé obdobi roku 2018 souéasti skupiny HB Reavis, ve kieré je ovladajici osobou HB
Reavis Holding S.A. Jedinym spole¢nikem Spoleé&nosti je spoleénost HB REAVIS GROUP B.V., se sidlem
Claude Debussylan 10, Amsterdam 1082MD, Nizozemské kralovstvi, registrovana v obchodnim registru
Obchodni komory v Amsterdamu, reg. ¢islo: 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 vynost, tidaje o kapitalu

K 31. prosinci 2018 Spole¢nost vykazala celkova aktiva ve vysi 1 213 017 tisic K&, zavazky v celkové vysi
1 274 919 tisic K&, pfitemz Gplna ztrata za rok &inila 19 396 tisic K&.

Zakladni kapital Spole¢nosti je tvofen vkladem jediného spoleénika ve vysi 50 000 K&. Podil spoleénika je
definovan v bodé 5 pfilohy ucetni zavérky.

Hospodarsky vysledek a viastni kapital, ktery je tvofen zakladnim kapitalem a nerozdélenym ziskem, budou
do budoucna ovlivnény vyvojem trzni Grokové miry PRIBOR a také kurzem K¢ vuéi EUR. Oproti roku 2017
se vlastni kapital znizil o 66 685 tisic K&, tedy o Uplny vysledek roku 2018 (ztrata 19 396 tisic K&) a o efekt
zaliCtovani opravné polozky k dlouhodobému tvéru poskytnutého spoleénosti HB Reavis Holding S.A ve
vys$i 58 381 tisic K¢ a zauctovani odlozené dafové pohledavky k této opravné poloZce ve vysi 11 092 tisic
K&.
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Analyza rozvahy a vynosu, udaje o kapitalu (pokracovani)

Opravna polozka byla uctovana z divodu prvotniho pfijeti standardu IFRS 9. Vic informaci k
tvorbé opravné polozky se nachazi v &asti 5.1 pfilohy aéetni zavérky.

Spole¢nost k 31.12.2018 vykazala zaporny vlastni kapital ve vysi 61 902 tisic CZK. Vedeni Spole¢nosti je
rozhodnuto zajistit, aby naklady, vynosy a vlastni kapital Spoleénosti byly v ramci skupiny HB REAVIS
fizené tak, aby Spole¢nost dosahla dostateéné pozitivni vlastni kapital. Vzhledem k témto skute€nostem je
vedeni Spoleénosti pfesvédéeno, Ze je mozné divodné piedpokladat, Ze bude mozné v provozovani
podniku pokracovat.

Vynosy spole¢nosti jsou tvofeny pouze Urokovymi vynosy ve vysi 83 327 tis. K& (za obdobi 1.1.-31.12.2017
dosahovaly Urokové vynosy ¢astky 85 444 tis. K&).

Dal$i &iselné udaje a informace o finanéni situaci, podnikatelské €innosti a vysledcich hospodareni za

uplynulé ucetni obdobi jsou v pfiloZené ucetni zavérce.

Spolec¢nost prfedpoklada pokracovat v €innosti v dohledné dobé, pfic¢emz jeji diuhopisy jsou garantovany
HB Reavis Holding S.A.

Financovani
Udaje o dluhopisech
Podrobny rozpis emise dluhopis(:
ISIN CZ0003513608
Datum vydani 23.03.2016
Datum splatnosti 23.03.2021
Nominalni hodnota 1 dluhopisu CZK 10 000
Pocet vydanych dluhopisl 125 000
Celkova nominalni hodnota CZK 1 250 000 000
Urokové sazba 6M PRIBOR + marze 4% p.a.
Podoba dluhopisi zaknihované
Trh Burza cennych papirl Praha

Ostatni informace

Informace o soudnich a rozhodéich fizenich

Spole¢nost HB Reavis Finance CZ, s.r.o. nebyla zapojena do pravniho, administrativniho nebo arbitrazniho
soudniho fizeni, které by mohlo mit vyznamny dopad na jeji finanéni situaci.

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

schopnost emitenta plnit zavazky k vlastnikdim dluhopistd, nebyly za obdobi roku 2018 uzavieny.

Odmény aétované auditory
Odména auditora Spolecnosii za jeji audit za rok 2018 predstavovala 282 975 K¢.
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Organy spoleénosti HB Reavis Finance CZ, s.r.o.

Valna hromada
Valna hromada je nejvy$$im organem spole¢nosti HB Reavis Finance CZ, s.r.0. Do pUsobnosti valné

hromady nalezi rozhodnuti o otdzkach, které zakon zahrnuje do plUsobnosti vainé hromady. Déale do
pusobnosti tohoto organu dle stanov spolecnosti zahrnujeme nasledujici:
- rozhodovani o zméné& obsahu spoletenské smiouvy, nedochazi-li k ni na zakladé jiné pravni
skuteénosti,
- jmenovani a odvolani likvidatora, véetné& schvalovani smlouvy o vykonu funkce a poskytovani
pinéni dle § 61 ZOK
- rozhodovani o zrudeni spoleénosti likvidaci
- rozhodovani o pachtu zavodu spole¢nosti nebo takové jeho &asti, k jejimuz zcizeni se vyzaduje
souhlas valné hromady podle zakona,
- udélovani pokynlim jednatelim a schvalovani koncepce podnikatelské innosti spoleénosti (véetné
jednaciho fadu pro jednatele), nejsou-li vrozporu s pravnimi pfedpisy; valna hromada muize
zejména zakazat jednatelim spole€nosti uréita pravni jednani, je-li to v zajmu spoleénosti.

Ma-li spole¢nost jediného spoleénika, vykonava plsobnost valné hromady v rozsahu vyse stanoveném.
Valna hromada je usnasenischopna, jsou-li pritomni spoleénici, kteff maji alespori 50 % véech hlasl. Kazdy
spoleénik ma 1 hias na kazdou 1 K& svého vkladu.

Jednatelé

Statutarnim organem Spole&nosti jsou jednatelé. Ve funkci jsou Ctyfi jednatelé, ktefi zastupuji Spole¢nost
kazdy samostatné. K rozhodnuti o obchodnim vedeni Spoletnosti se vyzaduje souhlas vétsiny jednateld.
Jednatele voli a odvolava valna hromada, resp. jediny spoleé¢nik Spole€nosti. Do plisobnosti jednatelll patfi
rozhodovani o veskerych otdzkach Spolecnosti, kieré jsou vyhrazeny jednatelim podle zakladatelské
listiny Spole¢nosti, pravnich pfedpisi anebo rozhodnuti valné hromady, resp. jediného spoleénika
Spole&nosti, pfedevsim pak obchodni vedeni Spole€nosti.

Management spoleénosti

V roce 2018 byli managementem spole¢nosti jednatelé spole¢nosti HB Reavis Finance CZ, s.r.o.
Pracovité managementu Spole¢nosti se nachazi na adrese Rohanské nabiezi 678/25, Karlin, 186 00
Praha 8.

Principy odmériovani élenu statutarnich organi spoleénosti HB Reavis Finance CZ, s.r.o.

Spole&nost HB Reavis Finance CZ, s.r.o. nema stanoveny Zadné principy odménovani &lent statutarnich
organd. Clenové managementu Spole&nosti nemé&li za rok 2018 a 2017 2adné penézni ani nepenézni

prijmy kromé mzdy, kterou pobirali jako zamé&stnanci Skupiny.

Prohlaseni
U &lenl: statutarnich organtl spoleénosti HB Reavis Finance CZ, s.r.o. neexistuji Zadné stfety zajm.
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Ostatni informace (pokradovani)

Vnitrni kontroly a pfistupy k rizikiim

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

procesu uéetniho vykaznictvi.

Rizikové faktory, které se k prosinci roku 2018 vztahuji ke Spoleénosti, zahrnuji pfedevim riziko
kratkodobého nedostatku likvidnich prostfedki k (hradé splatnych dluh(i Spole¢nosti, kterému je
Spole¢nost vystavena v piipadé& opozdénych plateb jistiny a urokd v souvislosti s poskytnutymi Gvéry ve
Skupiné HB Reavis. 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 Spoleénost poskytla vyhradné
prostfednictvim vnitroskupinového financovani spoleénosti HB Reavis Holding S.A. Spolec¢nost je zcela
zavisla na likvidité skupiny HB Reavis Holding S.A.

Dale Ize zminit rizika niZze uvedena:

- riziko Urokovych sazeb
- riziko kurzl cizich mén

Finanéni rizika nejsou fizena na urovni Spole¢nosti, ale za Skupinu na trovni HB Reavis Holding S.A. a
jsou podrobnéji popsana v bodé 7 piilohy ugetni zavérky k 31.12.2018.

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 ma Spoleénost jakoZto emitent kétovaného cenného papiru povinnost zfidit
vybor pro audit, jelikozZ 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 zp(isobili élenové,
Ing. Peter Vazan, Ing. Katarina Baluchova a Ing. Eva Petrydesova jako nezavisla €lenka tohoto vyboru (do
30. prosince 2018 i Peter Andrasina). Prehled relevantnich informaci o jednotlivych élenech vyboru je
uveden niZe.

Pravomoc vyboru pro audit Spole¢nosti jsou v souladu s §44a a §44aa zakona &. 93/2009 Sb., o auditorech
a zahrnuji véechny v zakonu zminéna prava a povinnosti.

Ing. Peter VaZzan

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 clenem ACCA. Qd roku
2000 plsobil ve spoleénosti PricewaterhouseCoopers Slovensko, s.r.0. na oddéleni auditu. PwC opustil v
roku 2009 z pozice manazera auditu, od té doby pracuje pro Skupinu HB Reavis jako vedouci oddéleni
konsolidaci a IFRS reportingu.
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Ostatni informace (pokracovani)

Vedle plsobeni ve funkci &lena dozoréi rady Emitenta plsobi Peter VaZan ve funkci ¢lena dozoréi rady
spole¢nosti HB REAVIS Finance SK s. r. 0., HB REAVIS Finance SK I s. r. 0., HB REAVIS Finance SK Il
s. r. 0., HB REAVIS Finance SK IV s. r. 0. a HB REAVIS Finance SK 'V s.r.o.

Mgr. Peter Andrasina

Vzdélani/praxe: ziskal vysoko$kolské 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 Milan&. Od roku 2011 pracuje v Skupine HB
Reavis jako senior finanéni manazer.

Vedle plsobeni ve funkci ¢lena dozor&i rady Emitenta plsobi Peter Andrasina ve funkci élena dozoréi rady
spole¢nosti HB REAVIS Finance SK s. r. 0., HB REAVIS Finance SK Il s. r. 0. 2 HB Reavis Investment
Management sprav. spol., a. s., HB REAVIS Finance SK Il s. r. 0., HB REAVIS Finance SK 1V s.r. 0. aHB
REAVIS Finance SK V s.r.o. Peter byl élenem vyboru pro audit do 30. prosince 2018.

Ing. Katarina Baluchova

Vzdélani/praxe: ziskala vysokoskolské vzdélani druhého stupné v oboru Obchod a marketing na Obchodni
fakulté Ekonomické university v Bratislavé. Od roku 2009 plisobila v oblasti auditu, ve spole¢nosti KPMG
Slovensko spol. s r.0. a od roku 2014 ve spole¢nosti BDO Audit, spol. s r.0.. V roce 2014 se stala ¢lenem
ACCA a ziskala auditorsku licenci UDVA. Od roku 2017 piisobi ve skupingd HB Reavis, aktudlné jako
manazér IFRS oddéleni. Katarina Baluchova byla jmenovana na funkci €lenky dozoréi rady 4. dubna 2019.

Vedle pusobeni ve funkci &lena dozoréi rady Emitenta plisobi Katarina Baluchova ve funkci élena dozoréi
rady spole¢nosti HB REAVIS Finance SK s. r. 0., HB REAVIS Finance SK Il s.r.o., HB REAVIS Finance
SK il s.r.0., HB REAVIS Finance SK [V s.r.o. a HB REAVIS Finance SK V 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. pasobila od roku 1997 na rlznych pozicich na
oddéleni auditu, pficemz v roce 2014 odchazela z pozice feditele. Od roku 2011 az do svého odchodu
plsobila ve spole¢nosti PricewaterhouseCoopers Slovensko, s.r.o. také jako jednatel. Je ¢lenem SKAU a
ACCA. V ramci auditorské praxe ziskala rozsahlé zkusenosti v oblasti auditu, U¢etnictvi, dani a poradenstvi.
Od roku 2015 se vénuje ekonomickému a finan&nimu poradenstvi, a plisobi také v oblasti vzdélani.

Vedle plsobeni ve funkci ¢lena dozoréi rady Emitenta plsobl Eva Petrydesova ve funkci ¢lena dozoréi
rady spole¢nosti HB REAVIS Finance SK s. r. 0., HB REAVIS Finance SK Il s. r. 0., HB REAVIS Finance
SK Ill s. r. 0., HB REAVIS Finance SK IV s. r. 0., HB REAVIS Finance SK V s.r.0. a téZ jako jednatelka
spole¢nosti EP Consulting & Partner s.r. o.
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Ostatni informace (pokracovani)

Kodex rizeni a spravy spoleénosti

Spole¢nost HB Reavis Finance CZ, s.r.o. nepfijala zavazné Zadny kodex fizeni a spravy spoleénosti.
Spole¢nost dodrZuje v8echna ustanoveni podle zadkona o Obchodnich korporacich tykajici se prav
spole¢nikd. Divodem, pro¢ Spole¢nost nepfijala ani nevytvofila Zadny kodex, je velmi jednoducha struktura

vlastnictvi jedinym spole&nikem.

Zprava o vztazich

Jednatel spoleénosti HB Reavis Finance CZ, s.r.o. se sidlem na adrese Rohanské nabiezi 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 zpravé téZ ,Spolecnost") zpracoval nasledujici zpravu o vztazich ve
smyslu ustanoveni § 82 zakona ¢. 90/2012 Sb., o obchodnich korporacich (déle jen ,Zakon o obchodnich
korporacich*), za uéetni obdobi kalendainiho roku 2018 (dale ,Rozhodné obdobi*).

Spole€nost byla po celé obdobi roku 2018 sou¢éasti skupiny HB Reavis (dale jen ,Skupiny"), ve které je
ovladajici osobou HB Reavis Holding S.A. (v této zpravé 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.A., se sidlem
6, rue Jean Monnet, L-2180 Lucemburk prostfednictvim spole&nosti HB REAVIS GROUP B.V., se sidlem
Claude Debussylan 10, Amsterdam 1082MD, Nizozemské kralovstvi, ktera je jedinym vlastnikem
Spole€nosti. Vice informaci o pfimém a nepfimém ovladani Spole€nosti jsou uvedeny v Poznamce 4.4
udetni zavérky. Udaje o struktufe vztahl jsou uvadény k 31. prosinci 2018, a to dle informaci dostupnych
statutarnimu organu Spole¢nosti jednajicimu s péci radného hospodare.

HB Reavis Holding S.A.
Konsolidujici entita Skupiny HB Reavis
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Zprava o vztazich (pokracovani)
Struktura vztahii

V souvislosti s pozadavky vyplyvajici z §82 odst.2 pism. a) zakona & 90/2012 Sb., o obchodnich
spoletnostech a druzstvech, ve znéni pozdéjsich predpisQ, je v pfiloze této zpravy o vztazich uveden
seznam propojenych osob v ramci celé skupiny HB Reavis Holding S.A.

Uloha Emitenta ve Skupiné. Hiavni &innosti Emitenta je poskytovani vnitroskupinového financovani, a to
prostfednictvim emise dluhopisl.

Zpusob a prostredky ovladani. K ovladani Spoleénosti dochazi zejména pfi rozhodovani jediného
vlastnika v plisobnosti valné hromady.

Prehled vzajemnych smluv v ramci Skupiny a pfehled jednéani u¢inénych na popud nebo v zajmu
Oviadajici osoby nebo ji oviddanych osob. Na popud nebo v zajmu Ovladajici osoby nebo ji ovladanych
osob byla Spole&nosti poskytnuta plijcka spoleénosti HB Reavis Holding S.A. Detaily plj¢ky jsou uvedeny
v bodé 5.1 a 8 prilohy ucetni zavérky. HB Reavis Holding S.A. zaroveii poskytl Spolecnosti ru¢eni vydanych
diuhopistli a pljcky do maximalni celkové ¢astky 1 875 000 tisic K&. Transakce se spfiznénymi stranami
jsou uvedeny v bodé 8 pfilohy ugetni zavérky.

B&hem obdobi roku 2018 neucinila Spoleénost Zzadna dalsi jednani, ktera se tykala majetku presahujiciho
10 % vlastniho kapitalu.

Posouzeni ajmy a jejiho vyrovnani. Na zakladé smluv uzavienych v roku 2018 mezi Spole¢nosti a
ostatnimi osobami ze skupiny HB Reavis, jinych jednani ani opatieni, ktera byla v zajmu nebo na popud
téchto osob uskutecnéna Spole¢&nosti v roku 2018, Spoleénosti nevznikla Zadna tjma.

Hodnoceni vztahii a rizik v ramci skupiny HB Reavis. Spolecnosti vyplyvaji z (i€asti ve skupingé HB
Reavis zejména vyhody. Skupina je prfednim evropskym developerem nemovitosti. V soucasnosti
nevyplyva Spolecnosti z (icasti ve skupiné HB Reavis 2adna zfejma nevyhoda. Ze vztah( v ramci skupiny
HB Reavis neplynou pro Spolednost Zadna vyznamna rizika, s vyjimkou uhrad splatnych dluhd Spole¢nosti,
kterému je Spole¢nost vystavena v souvislosti s poskytnutymi Gvéry skupiné HB Reavis. Tato rizika jsou
v§ak limitovana garanci dluhopisti Spoleénosti ze strany HB Reavis Holding S.A.

Mgr. Peter AndraSina
31. bfezna 2019



HB Reavis Finance CZ, s.r.o.

Konsolidované spoleénosti v ramci Skupiny HB Reavis

Procento viastnického podilu a

Funkéni hlasovacichprav
Cislo  Dcefina spoleénost ména B Zemé 31.12.2018 31.12.2017
1 HB Reavis Holding S.A. (Ruditel) EUR Lucembursko N/A N/A
2 EIGHT House S.ar.l. GBP Lucembursko - 100
3 Evolution Building Technologies S.ar.l. EUR Lucembursko 100 100
4 GBCASarl EUR Lucembursko 100 100
5 GBCBS.ar.l EUR Lucembursko 100 100
6 GBCCS.ar.l. EUR Lucembursko - 100
7 GBCDS.arl EUR Lucembursko - 100
8 Gdanski A SCSp. EUR Lucembursko 100 100
9 Gdanski B SCSp. EUR Lucembursko 100 100
10 Gdanski C SCSp. EUR Lucembursko - 100
11 Gdanski D SCSp. EUR Lucembursko - 100
12 HB Reavis DE1 S.ar.l. EUR Lucembursko 100 100
13 HrB})Reavis DE2 S.ar.l. (pfedosli TWO House S.a EUR Lucembursko 100 100
14 HB Reavis DE3 S.ar.| EUR Lucembursko 100 -
15 HB Reavis Investment Management S.a r.l. EUR Lucembursko 100 100
16 HB REAVIS REAL ESTATE INVESTMENT FUND EUR Lucembursko 100 100
(do 27.4.2017 HB Reavis Real Estate SICAV-SIF)
HB Reavis Strategic innovations Investments Lucembursko

17 s arl.(pfedosli THREE House S.ar.l.) EUR 100 100
18 HBR CE REIF LUX3 S.ar.l. EUR Lucembursko 100 100
19 HBR CE REIF LUX4 S.ar.l. EUR Lucembursko 100 100
20 Hrulb)HUb Luxembourg S.a r.l. (pfedosii Tribazu S.a EUR Lucembursko 100 100
21 ONE House S.ar.l. GBP Lucembursko 100 100
22 SIXTYFIVE House S.ar.l. GBP Lucembursko 100 100
23 SRE Waterloo Properties S.a r.l. GBP Lucembursko - 100
24 THIRTYFIVE House S.ar.l. GBP Lucembursko 100 100
25 TWENTY House S.ar.l. GBP Lucembursko 100 100
26 HB Reavis Finance LUX, S.ar.l. EUR Lucembursko 100 -
27 HB REAVIS GROUP B.V. EUR Nizozemsko 100 100
28 HB Reavis CEE B.V. EUR Nizozemsko 100 100
29 HB REAVIS Croatia B.V. EUR Nizozemsko 100 100
30 HBRG Invest B.V. EUR Nizozemsko 100 100
31 Twin City Holding N.V. EUR Nizozemsko 100 100
32 WATERFIELD Management B.V. EUR Nizozemsko 99.5 995
33 FILWOOD HOLDINGS LIMITED EUR Kypr 100 100
34 HBR HOLDING LIMITED EUR Kypr 100 100
35 HBR IM HOLDING LTD EUR Kypr 100 100
36 HBR INVESTORS LTD EUR Kypr 100 100
37 10 Leake Street Ltd GBP Velka Briténie 100 100
38 33 CENTRAL LIMITED GBP Velka Britanie 100 100
39 4th Floor Elizabeth House Limited GBP Velka Britanie 100 -
40 Elizabeth Property Holdings Ltd GBP Velka Britanie 100 100
41 Elizabeth Property Nominee (No 1) Ltd GBP Velka Britanie 100 100
42 Elizabeth Property Nominee (No 2) Ltd GBP Velka Britanie 100 100
43 Elizabeth Property Nominee (No 3) Ltd GBP Velka Britanie 100 100
44 Elizabeth Property Nominee (No 4} Ltd GBP Velka Britanie 100 100
45 HB Reavis Construction UK Ltd. GBP Velka Britanie 100 100
46 HB Reavis UK Ltd. GBP Velka Britanie 100 100
47 HBR Capital Investment LP GBP Velka Britanie 100 100
48 HBR FM LTD GBP Velka Briténie 100 100
49 HubHub UK Ltd GBP Velka Britanie 100 -
50 HB REAVIS IM ADVISOR LIMITED EUR Jersey 100 100
51 The Waterloo Properties Unit Trust GBP Jersey - 100
52 Waterloo Trustee Ltd GBP Jersey - 100
53 H;rE:t?vis Turkey Gayrimenkul Hizmetleri Limited TRY Turecko } 100
54 H$Bilr7(:t$o‘]E 1 Gayrimenkul Y6netimi Limited TRY Turecko } 100
55 A2G’(<)fth)A Budapest Kft. (pfedosli HB Reavis Project HUF Madarsko 100 100
56 HB REAVIS Buda Project Kft. HUF Madarsko 100 100
57 HB Reavis Construction Hungary Kft. HUF Madarsko 100 100
58 HB Reavis Hungary Szolgaltaté Kit. HUF Madarsko 100 100
59 HubHub Hungary Kft. HUF Mad'arsko 100 100
60 HB REAVIS Ingatlanfejlesztési Alap HUF Madarsko 100 -

61 KM Ingatlanbérbeadasi Kift HUF Madarsko 100 -
62 ALISTON Finance | s. r. 0. EUR Slovenska republika 100 100
63 ALISTON Finance Il s. 1. 0. EUR Slovenska republika 100 100



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 o ména Zems 31.12.2018 31.12.2017
64 ALISTON Finance Il s. r. 0. EUR Slovenska republika 100 100
65 ALISTON Finance IVs.r. o. EUR Slovenska republika 100 100
66 ALISTON Finance Vs.r. 0. EUR Slovenska republika 100 100
67 Apollo Business Center Ill a. s. EUR Slovenska republika 100 100
68 Apollo Business Center V a. s. EUR Slovenska republika 100 100
69 Apollo Property Management, s. r. 0. EUR Slovenska republika 100 100
70 Bus Station Services s.r. 0. EUR Slovenska republika 100 100
71 BUXTON INVEST a. s. EUR Slovenska republika 100 100
72 Eurovalley, a. s. EUR Slovenska republika 100 96.5
73 Evolution Building Technologies a. s. EUR Slovenska republika 100 100
74 FORUMBC i s.t. 0. EUR Slovenska republika 100 100
75 General Property Services, a. s. EUR Slovenska republika 100 100
76 HB REAVIS Consulting k. s. EUR Slovenska republika 100 100
77 HB REAVIS Finance SK Il s.T. 0. EUR Slovenska republika 100 100
78 HB REAVIS Finance SK Il s. 1. 0. EUR Slovenska republika 100 100
79 HB REAVIS Finance SK IV s. r. 0. EUR Slovenska republika 100 100
80 HB REAVIS Finance SK s. r. o. EUR Slovenska republika 100 100
81 ”365227527?,’,?2525° (do 30.11.2017 HB REAVIS p\jp Slovenska republika 100 100
82 HB REAVIS IM Advisor Slovakia s.r.o. EUR Slovenska republika 100 100
83 HaBsReaws Investment Management sprav. spol., EUR Slovenska republika 100 100
84 HB REAVIS MANAGEMENT spol. sT. 0. EUR Slovenska republika 100 100
85 HB REAVIS Slovakia a. s. EUR Slovenska republika 100 100
86 HB REM, spol. s. r. 0. EUR Slovenska republika 100 100
87 HBR SFA,s. 1. 0. EUR Slovenska republika 100 100
88 HubHub Slovakia s. r. 0. EUR Slovenska republika 100 100
89 INLOGIS [Vs.T. 0. EUR Slovenska republika 100 100
a0 INLOGIS LCR a. s. EUR Slovenska republika 100 100
91 INLOGIS Vs.T. 0. EUR Slovenska republika 100 100
92 INLOGIS VlIs.T. 0. EUR Slovenska republika 100 100
93 ISTROCENTRUM a. s. EUR Slovenska republika 100 100
94 Logistické centrum Trnava s. r. o. EUR Slovenska republika 100 100
95 LUGO, s. 1. 0. EUR Slovenska republika 100 100
96 Nivy Towers. r. 0. EUR Slovenska republika 100 100
97 Pressburg Urban Projects a. s. EUR Slovenska republika 100 100
98 Smart City Bridge s. . 0. EUR Slovenskad republika 100 100
99 Smart City Eko s.r. 0. EUR Slovenska republika 100 100
100  Smart City Link s. r. 0. EUR Slovenska republika 100 100
101 Smart City Office | s. 1. 0. EUR Slovenska republika 100 100
102  Smart City Office Il s.r. o. EUR Slovenska republika 100 100
103  Smart City Office lli s. 1. o. EUR Slovenska republika 100 100
104  Smart City Office IVs.r. 0. EUR Slovenska republika 100 100
105  Smart City Office s. 1. 0. EUR Slovenska republika 100 100
106  Smart City Office Vs. r. 0. EUR Slovenska republika 100 100
107  Smart City Office VI s. 1. 0. EUR Slovenska republika 100 100
108  Smart City Office VIl s.T. o. EUR Slovenska republika 100 100
109  Smart City Parking s. r. 0. EUR Slovenska republika 100 100
110  Smart City Petrzalka s. r. 0. EUR Slovenska republika 100 100
111 Smart City s.r.o. (do 10.2.2017 ALISTON Il s.r.o.) EUR Slovenska republika 100 100
Smart City Services s.r.o. (do 4.5.2017 AUPARK . .
112 Property Management, .r.0.) EUR Slovenska republika 100 100
113  SPC Property Finance Il, s. 1. 0. EUR Slovenska republika 100 100
114  SPC Property Finance lll, s.r.o. EUR Slovenska republika 100 100
115  SPC Property Finance IV, s.1. 0. EUR Slovenska republika 100 100
116  SPC Property Finance V, s. r. 0. EUR Slovenska republika 100 100
117  SPC Property Finance, s. 1. 0. EUR Slovenska republika 100 100
118  SPC Property I, spol. s r.o. EUR Slovenska republika 100 100
119  SPC Property Ill, s. 1. 0. EUR Slovenska republika 100 100
120 SPV Vistuks.r. 0. EUR Slovenska republika 100 100
121  Stanica Nivy s.r.o. EUR Slovenska republika 100 100
122 TCNivya.s. EUR Slovenska republika 100 100
123 TC TowerAls.r. 0. EUR Slovenska republika 100 100
124  Tower Nivy a. s. EUR Slovenska republika 100 100
125  Twin City a.s. EUR Slovenska republika - 100
126  Twin City lll s.r.o. EUR Slovenska republika 100 100
127  Twin City Infrastructure s. r. o. EUR Slovenska republika 100 100
128 Twin City IVs.r. 0. EUR Slovenska republika 100 100
129 TwinCityVs.r. 0. EUR Slovenska republika 100 100
130  Twin City Vlll s. r. 0. EUR Slovenska republika 100 100
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HB Reavis Finance CZ, s.r.o.

Konsolidované spole€¢nosti v ramci Skupiny HB Reavis (pokracovani)

Procento vlastnického podilu a

Funk&ni o hlasovacich prav
Cislo  Dcefina spole&nost ména Zemé 31.12.2018
131 FutureNow s. r. 0. EUR Slovenska republika 100 -
132  DVL Engineering a. s. EUR Slovenska republika 50 -
133  HubHub Group s.T. 0. EUR Slovenska republika 100 -
134 HB REAVIS Finance SKVs. r. 0. EUR Slovenska republika 100 -
135 ANDAREASs.r. 0. CZK Ceska republika 100 100
136 AR Consulting, a. s. CZK Ceska republika 100 100
137 AUPARK Brno, spol. s r. 0. CzZK Ceska republika 100 100
138  AUPARK Hradec Kralové - KOMUNIKACE, s.r.0. CZK Ceska republika 100 100
139  AUPARKKarvind s. r. 0. CZK Ceska republika 100 100
140 DIlICzechs.r. 0. CZK Ceska republika 100 100
141 DNW Czech s.r. 0. CzZK Ceska republika 100 100
142 FORSEASs.rT. 0. CZK Ceska republika - 100
143 GALIMs.r. 0. CZK Ceska republika 100 100
144  HB Reavis CZ, a. s. CzZK Ceska republika 100 100
145 HB REAVIS DEVELOPMENT CZ, a. s. CZK Ceska republika 100 100
146  HB Reavis Finance CZ, s.r. 0. EUR Ceska republika 100 100
147 HB REAVIS GROUP CZ,s.r. 0. CZK Ceska republika 100 100
148 HB Reavis IZs. . 0. CZK Cesk4 republika 100 100
149  HB REAVIS MANAGEMENT CZ spol. s . 0. CZK Ceska republika 100 100
150 Hc? REAVIS PROPERTY MANAGEMENT CZ, s. r. CczK Ceska republika 100 100
151 H:ergl; Czech Republic, s.r.o. (pfedosli RECLUN CczK Ceska republika 100 100
152 ISTROCENTRUMCZ, a. s. CZK Ceska republika 100 100
153 KELOMs.r. 0. CZK Ceska republika 100 100
154 MOLDERA, a. s. czK Ceska republika 100 100
155  Multimodalni Cargo MOSNOV s. r. 0. CZK Ceska republika 100 100
156  Phibell s.r.o. CZK Ceska republika 100 100
157 Radlice Real Estate, s. 1. 0. CZK Ceska republika 100 75
158 Radlicka ATA s.T. 0. CZK Ceska republika 100 100
159  Temster, s. 1. 0. CZK Ceska republika 100 100
160  Brookline Investments sp. Z o.0. PLN Polsko 100 100
161 Emmet Investments sp. Z 0.0. PLN Polsko 100 100
GBC A Polcom Investment XXI Sp. z 0.0. (pfedosif Polsko
162 Polcom Investment Vill Sp. z 0. 0.) PLN 100 100
GBC B Polcom Investment XXII Sp. z 0.0. (pfedosli Polsko
162 Polcom Investment IX Sp. z 0.0.) PLN 100 100
164  GBC C Polcom Investment XXIX Sp. z 0. sp. k PLN Polsko - 100
165  GBC D Polcom Investment XXX Sp. z 0. sp. k PLN Polsko - 100
166 HB REAVIS CONSTRUCTIONPL Sp.zo.0 PLN Polsko 100 100
167 HB Reavis Finance PL 2 Sp. z 0.0. PLN Polsko 100 100
168  HB Reavis Finance PL Sp. z 0.0. PLN Polsko - 100
169  HB Reavis JV Spdlka Akcyjna PLN Polsko 100 100
170 HB Reavis Poland Sp. z 0.0. PLN Polsko 100 100
171 HB REAVIS Property Management sp. z 0.0. PLN Polsko 100 100
HubHub Poland Sp. z 0.0. (pfedosli Poicom Polsko
172 Investment XXVI Sp. z 0.0.) PLN 160 160
173 CHM1Sp.zo.o. PLN Polsko 100 100
174 CHM2 Sp.zo.o0. PLN Poisko 100 100
175 CHM3Sp.zo.o. PLN Polsko 100 100
176  Jamestown Sp. z 0.0. PLN Polsko - 100
177  Jarrow Sp. z 0.0. PLN Polsko - 100
178  Konstruktorska BC Sp. z 0.0. PLN Polsko 100 100
Mokoloco Sp. z 0.0.(pfedosli Polcom Investment Polsko
179 YXXXVII Sp. 2 0.0.) PLN 100 100
180 P14 Sp.zo.0. PLN Polsko 100 100
181  Polcom Investment Il Sp. z 0. o. PLN Polsko 100 100
182  Polcom Investment lll Sp. z 0. o. PLN Polsko 100 100
183  Polcom Investment VI Sp. z 0. o. PLN Palsko 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 XlIl sp. z 0.0. PLN Polsko 100 100
188  Polcom Investment XIX Sp. z 0.0. PLN Polsko 100 100
189 Polcom Investment XL Sp. z 0.0. PLN Polsko 100 100
190  Polcom Investment XLI Sp. z 0.0. PLN Polsko 100 100
191 Polcom Investment XLIl Sp. z o.0. PLN Polsko 100 100
192  Polcom Investment XLIlI Sp. z 0.0. PLN Polsko 100 100
193  Polcom Investment XVI Sp. z 0.0. PLN Polsko 100 100
194  Polcom Investment XVIII Sp. z 0.0. PLN Polsko 100 100

31.12.2017
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HB Reavis Finance CZ, s.r.o.

Konsolidované spole¢nosti v ramci Skupiny HB Reavis (pokracovani)

Procento vilastnického podilu a

Funkéni _____ hlasovacich prav

_Cislo  Dcefina spole&nost ména Zemé 31.12.2018 31.12.2017
195  Polcom Investment XXl Sp. z 0.0. PLN Polsko 100 100

196  Polcom Investment XXl Sp. z 0.0. PLN Polsko 100 100

197  Polcom Investment XXIV Sp. z 0.0. PLN Polsko 100 100

198  Polcom Investment XXIX Sp. z 0.0. PLN Polsko 100 100

199  Polcom Investment XXV Sp. z 0.0. PLN Polsko 100 100

200  Polcom Investment XXVII Sp. z 0.0. PLN Polsko 100 100

201  Polcom Investment XXVIIi Sp. z 0.0. PLN Polsko 100 100

202  Polcom Investment XXX Sp. z ¢0.0. PLN Polsko 100 100

203  Polcom Investment XXXIIl Sp. z 0.0. PLN Polsko 100 100

Property Hetman Sp. Z o0.0. (pfedosli Polcom Polsko

204 Investment XXXIV Sp. z 0.0. sp. k) L 100 100

205 PSDSp.Zo.o. PLN Polsko 100 100

206 Rainford Sp. Z.o.0 PLN Polisko 100 -

207  Rainhill Sp. z 0. 0. PLN Polsko 100 -

208  Polcom Investment XLVII Sp. z 0.0. PLN Polsko 100 -

209  Polcom Investment XLVIII Sp. z o.0. PLN Polsko 100 -

210  Polcom Investment XLIX Sp. z 0.0. PLN Polsko 100 -

211 Elizabeth House GP LLC GBP us 100 100

212  Elizabeth House Limited Partnership GBP us 100 100

213 HB REAVIS CIC INVESTCO US, LLC EUR us 100 -

214  HB Reavis Germany GmbH EUR Nemecko 100 100

215  HB Reavis Construction Germany GmbH EUR Nemecko 100 100

216  UBX 2 Objekt Berlin GmbH EUR Nemecko 100 -

217  HB Reavis Verwaltungs GmbH EUR Nemecko 100 -

218  HubHub Austria GmbH EUR Rakousko 100 -

Procento vlastnického podilu
Funké&ni a hlasovacich prav

Cislo Spoleéné podniky ména Zemd 31.12.2018  31.12.2017
219 PHVH SOLUTIONS II, s. 1. 0. EUR Slovenska republika 50 50
220 TANGERACO INVESTMENTS LIMITED EUR Kypr 50 50
221  West Station Investment Sp. z 0. 0. PLN Polsko 71 71
222 West Station Investment 2 Sp. z 0. o. PLN Polsko 72 72

{predosli Polcom Investment XVII Sp. z 0.0.)
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HB Reavis Finance CZ, s.r.o.

Uéetni zavérka k 31. prosinci 2018
Finanéni vykazy k 31. prosinci 2018

Vykaz finanéni pozice k 31. prosinci 2018

Vykaz zisku a ztraty a Gplného vysledku za rok kongéici 31. prosince 2018
Vykaz zmén viastniho kapitalu za rok kongici 31. prosince 2018

Vykaz penéznich tokl za rok kongici 31. prosince 2018

Priloha uéetni zavérky k 31. prosinci 2018
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HB Reavis Finance CZ, s.r.o.
Vykaz finan€ni pozice k 31. prosinci 2018

L . Bod
V tisicich K& ofilohy 31.12.2018 31.12.2017
MAJETEK
Dlouhodobé pljcky spfiznénym stranam 51,8 1142 875 1192 237
Odlozena dariova pohledavka 6.3 11 092 -
Finanéni derivaty 7 54 132 75938
Pohledavka z titulu DPH 2 2
Daft z pifjmu 6.3 503 252
Penize a penézni ekvivalenty 5.3 4413 5 355
MAJETEK CELKEM 1213 017 1273784
ZAVAZKY
Emitované diuhopisy 5.2,5.7 1253713 1244 091
Zavazky z obchodniho styku 55 1206 656
Zavazky z poplatku za vydanou garanci dluhopist 8 20 000 20 000
Ostatni pajeky 5.6 - 4254
ZAVAZKY CELKEM 1274919 1269 001
VLASTNI KAPITAL
Zakladni kapital 5.4 50 50
Nerozdéleny zisk/ (neuhrazena ztrata) 54 (61 937) 4934
Rezervni fond na kurzové prepocty 2 (15) (201)
VLASTNI KAPITAL CELKEM (61 902) 4783
ZAVAZKY A VLASTNi KAPITAL CELKEM 1213017 1273784
14

Priloha na stranach 18 az 35 je neoddélitelnou souééasti ucetni zavérky



HB Reavis Finance CZ, s.r.o.

Vykaz zisku a ztréty a aplného vysledku za rok Konéici 31. prosince 2018

Bod

V tisicich K& B i pfilohy 2018 2017
Urokové vynosy 6.4,8 83 327 85 444
Urokové naklady 6.1 (89 737) (84 002)
Cisté arokové vynosy/(naklady) (6 410) 1442
Administrativni a jiné provozni sluzby 6.2 (1673) (1011)
Kurzove zisky / (ztraty), netto 7 9934 (71 671)
Zisk / (ztrata) z precenéni finanénich derivatd 6.5 (21 433) 74218
Hospodarsky vysledek pred zdanénim (19 582) 2978
Dan z piijmb 6.3 - -
Zisk/(ztrata) za tucetni obdobi (19 582) 2978
Ostatni uplny vysledek
Kurzové rozdily vzniklé z pfevodu z funkéni
do prezentaéni mény 2 186 (201)
Ostatni Gplny vysledek za obdobi 186 (201)
Uplny vysledek za obdobi (19 396) 2777
15

Pfiloha na stranach 18 az 35 je neoddélitelnou souéasti ucetni zavérky



HB Reavis Finance CZ, s.r.o.

wr s

Vykaz zmén viastniho kapitélu za rok konéici 31. prosince 2018

Nerozdéleny

Rezervni

At ot o

- ztrata) piepoéty celkem
Poéateéni stav k 1. lednu 2017 50 1956 - 2006
1ZT:I.<_/3 1(‘z:r2é1-’g=10)1$o zdanéni za obdobi ) 2978 ) 2978
Ot o, ledelc 22 obai - S en
Uplny vyslede:z—a ob;bi - 2978 (201) 2777
Vlastni kapital k 31. prosinci 2017 50 4934 (201) 4783
poloska k douodobe piigce - (s8381) - (s8381)
Odlozend dari k opravné polozZce - 11 092 - 11 092
Vlastni kapital k 1. lednu 2018 50 (42 355) (201) (42 506)
Zek 1 203 o e 22 ol - s - wos
s Do e = o : - e
Uplny vysledek za obdobi - (19 582) 186 (19 396)
Vlastni kapital k 31. prosinci 2018 50 (61 937) (15) (61 902)
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HB Reavis Finance CZ, s.r.o.

Vykaz penéZnich toku za rok konéici 31. prosince 2018

_Visicich Ké - - ~ Bod piilohy 2018 2017
Penézni toky z provoznich &innosti
Zisk / (ztrata) pred zdanénim (19 582) 2978
Upravy o nepenézni polozky:
Urokové vynosy 6.4 (83 327) (85 444)
Urokové naklady 6.1 89 737 84 002
Kurzové rozdily tykajici se investi¢nich a finanénich aktivit 7 (8 224) 71671
Zména stavu finanénich derivatl 21433 (71 988)
Pené&zni toky pied zménou stavu provoznich aktiv a zavazkd 37 1219
Zména stavu provoznich aktiv a zadvazka:
Zména stavu zavazkl z obchodniho styku 5.5 550 (3 335)
Zména stavu zavazk( z DPH - (15)
Pené&zni toky pied platbou trok{ a dani 587 (2131)
Zaplacené Groky (80 769) (69 660)
Pfijaté uroky 83 491 79924
Zaplacené dané (251) (789)
Pené&zni toky z provoznich &innosti celkem, netto 3058 7 344
Penézni toky z finan¢ni ¢innosti
Uhrazené transak&ni naklady emise diuhopisu 5.7 - (8 905)
Splaceni ostatnich plijéek (jistina) 5.6 (4 000) -
Penézni toky z financnich cinnosti celkem, netto (4 000) (8 905)
Narust / (pokles) penéz a penéznich ekvivalent( (942) (1561)
Stav penéz a penéZnich ekvivalentil na zadatku obdobi 5.3 5355 6916
Penize a penézni ekvivalenty na konci roku 5.3 4413 5355
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HB Reavis Finance CZ, s.r.o.
Priloha individuélni u¢etni zavérky k 31. prosinci 2018

1 VSeobecné informace

Tato G¢etni zavérka HB Reavis Finance CZ, s.r.o. byla sestavena za obdobi od 1. ledna 2018 do
31. prosince 2018 v souladu s Mezinarodnimi standardy G¢etniho vykaznictvi (“IFRS”) ve znéni pfijatém
v Evropsku unii.

Spole€nost vznikla podle eského prava 15. dubna 2015 zapisem do Obchodniho rejstiiku u Méstského
soudu v Praze, Identifikacni 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 spoleénost pfejmenovana na HB
Reavis Finance CZ, s.r.o.

Predmét éinnosti. Spole¢nost ma v obchodnim rejstfiku jako pfedmét Cinnosti zapsan prondjem
nemovitosti, bytll a nebytovych prostor a jako pfedmét podnikani vyroba, obchod a sluzby neuvedené
v pfilohach 1 a 3 zivnostenského zakona. Spoleénost Zadné z téchto &innosti nevykonava. Spole¢nost
byla zaloZzena za Uéelem emise dluhopistl a jeji hlavni €innosti je poskytovani vnitroskupinového
financovani skupiné HB Reavis.

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 ANDRASINA, dat. nar. 3. kvétna 1981
Chorvatsky Grob, Sine¢na 3714/45, Slovenska republika
Den vzniku funkce: 31. prosince 2018

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 Spole&nik

HB REAVIS GROUP B.V.

Claude Debussylan 10, Amsterdam 1082MD, Nizozemské kralovstvi,
Registraéni islo: 34286245

Prezenta¢ni ména ucetni zavérky

Dle bodu 2 prilohy uéetni zavérky, funkéni ména této statutarni ucetni zavérky je euro. Dle odst.8 § 4
vyhlasky &. 500/2002 Sb., ugetni zavérka v Ceské republice se sestavuje v penéznich jednotkach teské
mény. Proto tato udetni zavérka je prezentovana v tisicich K&, pokud neni uvedeno jinak. Udaje v
zavorkach predstavuji zapornou hodnotu.

2 Shrnuti zakladnich Gcéetnich zasad a metod

Vychodiska pro sestaveni ucetni zavérky. Tato ucetni zavérka byla sestavena jako uéetni zavérka
za obdobi od 1. ledna 2018 do 31. prosince 2018 v souladu s Mezinarodnimi standardy U&etniho
vykaznictvi ve znéni piijatém Evropsku unii. Ugetni z&vérka byla sestavena na principu historickych cen.

Nasledujici text uvadi zakladni €etni zasady a metody. Kromé& zmén Géetnich zasad vyplyvajicich z
pfijeti standardu IFRS 9 byly tyto zasady a principy aplikované konzistentné b&éhem celého bézného
Ucetniho obdobi a jsou v souladu s t&mi, které byly pouzity k sestaveni U€etni zavérky za rok kongici
31. prosince 2017.

Transakce v cizi méné. Transakce v cizi méné predstavuji transakce realizované v méné jiné nez je
funkéni ména. Transakce v cizi mé&né se pfepo&itavaji na funk&ni ménu podle platného kurzu Ceské
narodni banky (déle jen ,CNB") vyhla$eného k datu transakce. Funk&ni ménou spoleénosti je EUR.

Monetarni majetek a zavazky v cizich ménach se ke dni, ke kterému se sestavuje Ucetni zavérka,
pfepoéitavaji na funkéni ménu podle kurzu CNB platného k datu udetni uzavérky. Realizované a
nerealizované kurzové zisky a ztraty se vykazuji s vliivem na hospodarsky vysledek.

Prepocéet na prezenta¢ni ménu. Funkéni ménou spole¢nosti je EUR, aviak z prepo&tu z funkéni mény
na prezentaéni ménu nevznikly vyznamné kurzové rozdily z divodu nizkého viastniho kapitalu

spolecnosti.

Finanéni nastroje - zékladni pojmy ocenovani. V zavislosti na jejich klasifikaci jsou finanéni nastroje
vykézané v realné hodnoté nebo v nab&hlé hodnoté zjist&éné metodou efektivni irokové miry, tak jako
je popsano dale.

Realna hodnota je cena, kterou by viastnik obdrZel z prodeje majetku nebo dluznik zaplatil za pifevod
zavazku v ramci obvyklé transakce mezi G€astniky trhu v den ocenéni. Nejlep§im dikazem reainé
hodnoty je cena na aktivnim trhu. Aktivni trh je takovy, na kterém se transakce s danym majetkem nebo

zavazkem uskuteciiuji s dostatetnou frekvenci a objemem tak, Zze kontinualné poskytuje informaci o cené.
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2 Shrnuti zakladnich tcetnich zasad a metod (pokracovani)

Reaina hodnota finanénich nastroji obchodovanych na aktivnim trhu se zji$tuje jako souéin jejich
kétované ceny a jejich mnozstvi vlastnéného G€etni jednotkou.

Tento postup se uplatiiuje i v pfipadg, Ze denni objem obchodovany na trhu neni dostateény na to, aby
dokazal absorbovat mnoZstvi vlastnéné Gcetni jednotkou a pokyn na prodej pozice v ramci jedné
transakce by mohl ovlivnit kétovanou cenu. Kétovana cena pouZita k ocenéni majetku je kotovana

nabidkova (bid) cena a kétovana cena k ocenéni zavazkl je kétovana poptavkova (ask) cena.

Realna hodnota je analyzovana podle jeji arovné v hierarchii realnych hodnot nasledovné: (i) urove
jedna predstavuje ocenéni trZni cenou (bez Upravy) z aktivniho trhu s identickym majetkem nebo
zavazkem, (ii) Urovefi dva predstavuji ocenéni pomoci technik nebo modeld, jejichz véechny podstatné
vstupni parametry jsou pozorovatelné pro dany majetek nebo zavazek bud pfimo (tj. jako ceny) nebo
nepfimo (t.j. odvoditelné z cen), a (iii) Uroven tfi pfedstavuje ocenéni, jehoz vstupni parametry nejsou
odvoditelné z trznich adajt (t.j. existuji subjektivné stanovené vstupni parametry). Pro ucely uéetniho
vykazani se predpoklada, Zze jakékoliv pfesuny mezi urovnémi v hierarchii redlnych hodnot nastaly vzdy

jen ke konci uéetniho obdobi.

Transakéni naklady jsou naklady pfimo souvisejici s ndkupem, vydanim nebo prodejem finanéniho
nastroje. Jsou to naklady, které by nebyly vynalozené v pfipadé, Ze by nedoslo k transakci. Transak&ni
naklady zahrnuji poplatky a provize zaplacené =zprostiedkovatelim, poradciim, makléiim
a obchodnikim, poplatky regulaénim organiim a burzam cennych papird, a dané a poplatky za prevod.
Transakéni naklady nezahrnuji slevy nebo pfirdzky, naklady na financovani, nebo interni spravni

naklady.

Nabéhlé hodnota zjisténa metodou efektivni urokové miry je hodnota predstavujici ¢astku, v které byl
finanéni nastroj zauctovany v &ase jeho pofizeni minus splatky jistiny, plus ¢asové rozli§ené Groky a
minus piipadné opravné poloZky na snizeni hodnoty finanéniho majetku. Casové rozlisené aroky
zahrnuji ¢asové rozliSené transakéni naklady a rozdil mezi cenou pofizeni a nominainf hodnotou
metodou efektivni Urokoveé miry. Takto casové rozliSeny urok je soudasti ocenéni financnich nastrojil v

rozvaze.

Metoda efektivni drokové miry je metoda vypoctu nab&hlé hodnoty a stanoveni Grokovych vynosi a
nakladl za dané obdobi s cilem dosahnout konstantni Grokovou miru (efektivni Urokovou miru).
Efektivni urokova mira je takova, ktera prfesné diskontuje odhadované budouci platby nebo pfijmy (s
vyjimkou budoucich tvérovych ztrat) po dobu trvani finanéniho nastroje, pfipadné po dobu kratsi na
Cistou Gcetni hodnotu finanéniho nastroje. Efektivni Grokova mira diskontuje penézni toky nastrojl
s proménlivou Grokovou mirou do doby dal$i zmény Groku s vyjimkou prémie nebo diskontu, které
odrazeji uvérové riziko nad proménlivou turokovou miru specifikovanou pro finanéni nastroj, s vyjimkou
ostatnich promé&nnych, které se neméni spolu s trzni urokovou mirou.
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2 Shrnuti zakladnich tuéetnich zasad a metod (pokraéovani)

Tyto prémie nebo diskonty se ¢asové rozliuji po éas celé ofekavané doby trvani finanéniho nastroje.
Vypocet sou¢asné hodnoty zahrnuje viechny poplatky mezi smluvnimi stranami zaplacené nebo pfijaté,
které jsou integralni soudasti efektivni drokové miry.

Pocateéni ocenéni finanénich ndstroju. Finanéni nastroje vrealné hodnoté precefiované pies
hospodarsky vysledek jsou k okamziku jejich pofizeni nebo vzniku zau¢tované v rediné hodnoté. Ostatni
finanéni nastroje jsou v okamziku jejich pofizeni nebo vzniku ocenéné redlnou hodnotou plus
transakénimi naklady. Nejlep8im dlikazem realné hodnoty v okamZiku pofizeni je transakéni cena. Zisk
nebo ztrata v ¢ase pofizeni se Uctuje jen, pokud rozdil mezi transakéni cenou a realnou hodnotou miize
byt doloZzeny cenou z jinych sougasné uskuteénénych transakci na trhu se stejnym finanénim nastrojem

nebo ocefiovacim modelem, jehoZ vstupni parametry pfedstavuji jen pozorovatelna trzni data.

BézZné nakupy a prodeje finanéniho majetku se vykazuji k datu finangniho vyporadani obchodu, ktery
predstavuje datum, kdy Spoleénost dané aktivum obdrzi nebo doda. Tato metoda je disledn&

pouzivana pro vSechny nakupy a prodeje finan&niho majetku.

Oduétovani finanéniho majetku. Ugetni jednotka oduétuje finanéni majetek v nasledujicich pripadech:
(a) majetek nebo pohledavka byly splacené nebo pravo na pfijem z tohoto majetku vypréelo jinym
zplUsobem, nebo (b) Ugetni jednotka prevedla prava na penézni toky z finanéniho majetku nebo uzaviela
dohodu o pfevodu pfijmi z daného majetku ihned po obdrZzeni pifjmu, kitery spliiuje stanovené
podminky, pfi€¢emz: (i) pfevedla v podstaté v8echny rizika a vyhody vlastnictvi majetku nebo (ii)
nepfevedla, ani si neponechala v podstaté vSechna rizika a vyhody vlastnictvi ale neponechala si
kontrolu. Kontrola zistane na stran& uéetni jednotky v pfipadé, Ze protistrana neni prakticky schopna
prodat dany majetek jako celek nezavislé stran& bez toho, aby prodej nepodiéhal dal§im omezenim.

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

se ocefuji v nominalni hodnoté zvySené o ¢asové rozlisené uroky.

Uvéry poskytnuté spfiznénym stranam. Uvéry poskytnuté spfiznénym strandm jsou na podatku
ocenény v jejich realné hodnoté a nasledné jsou vykazany v nabé&hlé hodnoté metodou efektivni

Grokové miry.

Finanéni derivaty. Finanéni derivaty jsou ocenény v realné hodnoté&, pii€emz jeji zména se Gétuje s

vlivem na hospodaisky vysledek.

Zavazky z obchodniho styku a ostatni zdvazky. Zavazky z obchodniho styku se zauc¢tuji v case

spinéni dodavky smluvni protistranou a jsou ocefiované nabé&hlou hodnotou.
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Dari z prijmu. Dar z pfijmu je zaucétovana na zakladé zakond, které byly schvalené nebo témér
schvalené do konce Uéetniho obdobi. Naklad na daf z piijmu predstavuje splatnou dar a odloZzenou
dar a je zauétovany do hospodaiského vysledku s vyjimkou pfipad(, kdy se dai vztahuje k transakcim
v ostatnim souhrnném vysledku nebo zauétovanym pfimo ve vlastnim kapitalu, pfitemz s transakci
souvisejici dané se téz zauétuji pfimo do ostatniho souhrnného vysledku nebo pfimo do vlastniho

kapitalu.

Splatna dan je ¢astka, kterou ucetni jednotka otekava, Ze zaplati nebo dostane jako vratku dané, od
prislusného danového aradu v souvislosti s dafovym zakladem za bézné nebo minulé obdobi. Dan&

jiné nez dan z pfijmu jsou G&tované do provoznich nakladdl.

OdloZena dai se uctuje rozvahovou zavazkovou metodou z umoiitelnych dafiovych ztrat a prechodnych
rozdilll mezi dafiovou hodnotou majetku a zavazkil a jejich u¢etni hodnotou. V souladu s vyjimkou z
uctovani odlozené dané pfi pofizeni, se o odloZzené dani nelétuje v pfipadé piechodnych rozdill
existujicich v &ase pofizeni majetku nebo vzniku zavazku v ramci transakce jiné nez podnikové
kombinace, pokud toto pofizeni nebo vznik zavazku nema vliv na G€etni hospodaisky vysledek ani na
zaklad dané Gcetni jednotky. Odlozené dané se Gctuji sazbami schvalenymi nebo témér schvélenymi
pfed koncem Uc¢etniho obdobi, které se budou aplikovat v €ase vyrovnani prechodného rozdilu nebo
umoreni dafové ztraty. OdloZené dafové pohledavky a zavazky jsou vykazané v jejich netto hodnoté.

Odlozena darova pohledavka z umofitelnych darfovych ztrat a odpogitatelnych prechodnych rozdilt se
uctuje jen v mife, v niz je pravdépodobné, Ze v budoucnosti uéetni jednotka dosahne dostate¢né vysoky
dariovy zaklad, vi¢i kterému bude mozné tyto odpoéitatelné polozky uplatnit.

Vzdjemné zapodéitdvani aktiv a zdvazkd. Finanéni aktiva a zavazky se zapoéitavaji a jsou vykdzané
v netto hodnoté v rozvaze jen v pfipadé, Ze existuje pravné vymahatelny nérok na vzajemny zapodet

a existuje umysl polozky vzajemné zapocitat nebo souéasné realizovat aktivum a vyrovnat zavazek.

Vykazovani aktiv a zavazki v poradi jejich likvidity. Ugetni jednotka nema jednoznacné
identifikovatelny provozni cyklus, a proto v Ugetni zavérce nevykazuje aktiva a zavazky v ¢lenéni na
obé&zné a dlouhodobé. Aktiva a zavazky jsou proto v rozvaze uvedené v poradi podle jejich likvidity.
Analyza finanénich nastroji podle splatnosti je uvedena v bodé 7 poznamek. Zavazky maji kratkodoby

charakter.

Zavazky z poplatkit za vydanou garanci dluhopist. Zavazky z poplatklli za vydanou garanci
dluhopistl jsou ocenény splatnou nominalni hodnotou zavazku.
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Emitované dluhopisy. Emitované dluhopisy jsou na pocatku ocenény v jejich redlné hodnoté a

nasledné vykazany v nabéhlé hodnoté metodou efektivni trokové miry.

Ostatni pyjéky. Ostatni pUjcky jsou na pocatku ocenény v jejich rediné hodnoté a nasledné jsou
vykazany v nabéhlé hodnot& metodou efektivni urokové miry.

Analyza segmentu. Spole¢nost provozuje svoji ¢innost pouze v ramci jednoho segmentu. Urokové
vynosy predstavuji troky v(¢&i jednomu hlavnimu dluznikovi.

3 Vyznamné ucetni odhady

Snizeni hodnoty financnich aktiv v nabéhlé hodnoté. Finanéni aktiva, kromé aktiv v realné hodnoté
vykazané do zisku nebo ztraty, se posuzuji z hlediska ofekavané lUvérové zirdty vzdy v okamziku
zachyceni finanéniho aktiva v Géetnictvi. Spole¢nost vykazuje opravnu polozku na sniZzeni hodnoty
poskytnutého uveéru na zakladé analyzy Grokové miry, za kterou si pijgila finanéni prostiedky pfi emisi
dluhopisll. Vyska uroku byla stanovena na Grovni 4,7 %.

Spole¢nost také posoudila kreditni riziko spfiznéné strany na zaklade historickych Gdajl o mirach
pravd&podobnosti neplnéni zavazku protistrany na zaklade S&P ratingd spole¢nosti a historickych tdajl
o mirach pravdépodobnosti nepinéni zavazku protistrany v sektoru developerli nemovitosti. Priméma
pravdépodobnost neplnéni zavazki za obdobi 20 let pro spoleénosti s ratingem B byla 3,8 %. Pokud by
spoleénost aplikovala tento pfistup, opravna poloZka by byla 0 12,7 miliond CZK nizéi, tedy dosahla by
hodnoty 45,6 miliond CZK. Spoleénost se rozhodla aplikovat pfistup k vypoétu opravné polozky na
zakladé analyzy urokové miry za kterou si pljéila finanéni prostfedky pfi emisi dluhopisli, protoze

dluznik neni oficialné ohodnocen ratingovou spole¢nosti.

4 Nové ucetni standardy od roku 2018 a pozdéji
Uginné od 1. ledna 2018

Prijaté Gcetni politiky jsou v souladu s politikami pouzitymi v pfedchozim finanénim roce s vyjimkou
prijeti nasledujicich standard(l, dodatkud a interpretaci. Pro Spole¢nost relevantni novely:

IFRS 9 Finanéni nastroje (2014) Tento standard nahrazuje IAS 39, Finanéni nastroje: Uétovani a
ocefovani.

Finanéni aktiva Ize ocefiovat nabéhlou hodnotou, jestlize jsou splnény ob& podminky: (i) U¢etni jednotka
ma pro dané finanéni aktivum takovy ekonomicky model, jehoZ cilem je inkasovat pené&zni toky z néj
plynouci; a (ii) smluvni podminky finanéniho aktiva davaji vzniknout penéznim toklim, které odpovidaji
pouze platbé jistiny a GrokU z jistiny. Spole¢nost timto zplsobem ocefuje pljéku spoleénosti HB Reavis
Holding S.A (Poznamka 4.1 piflohy G&etni zavérky).

Spole¢nost neuétuje o finanénich aktivech ocefiovanych realnou hodnotou pfes ostatni hospodarsky
vysledek.
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Ostatni finanéni aktiva jsou ocefovana realnou hodnotou do hospodarského vysledku. Spoleénost timto

zpusobem ocefiuje pohledavky a zavazky z derivatovych operaci.

IFRS 9 zachovava “fair value option”. Reklasifikace mezi kategoriemi jsou pozadovany v pfipadg, ze
u¢etni jednotka zméni obchodni model. VSechny kapitalové néastroje jsou ocenovany realnou hodnotou
do hospodaiského vysledku.

Klasifikace a ocenovani finanénich aktiv podle IFRS 9 zalezi na pfislusnych obchodnich modelech a
charakteristikdch penéznich toki(. VSechny obchodni modely byly identifikovany, analyzovany a
popsany. Charakteristiky penéznich tokud byly také analyzovany.

IFRS 9 pozZaduje, aby zmény realné hodnoty vlastnich dluhovych nastrojl vykazovanych v redlné
hodnoté do zisku nebo ztraty, které jsou zplUsobeny zménami vlastniho Uvérového rizika, byly
zalcgtovany v ostatnim uplném hospodarském vysledku, pokud ovéem vyse uvedeny postup nezvysi
Ucetni nesoulad v zisku nebo ztraté.

IFRS 9 méni zvefejnéni ziskl a ztrat z vlastniho Gvérového rizika pro finanéni zavazky klasifikované
v redlné hodnoté pfes vykaz zisku nebo ztraty. Plvodni poZzadavky k oduétovani finanénich aktiv a
zavazkl jsou beze zmény piesunuty z IAS 39 do IFRS 9.

IFRS 9 zavadi tfistupfiovy model, ktery zohledriuje zmény Uvéroveé kvality od po¢ateéniho zalétovani.

V urovni 1 se nachazi finanéni nastroje, u nichz nedoslo k vyznamnému rastu Gvérového rizika od
pocateéniho zaUctovani. U téchto aktiv jsou zauctovany dvanactimésiéni otekavané Gvérové ztraty.
Urokovy vynos je pogitan na zaklad& hrubé uéetni hodnoty aktiv.

Uroveil 2 obsahuje takové finan&ni nastroje, u nichZ doslo k vyznamnému nartstu Gvérového rizika od
potatecniho zalUétovani, ale neexistuje u nich objektivni dlikaz znehodnoceni. U téchto aktiv jsou
zaUétovany celoZivotni o&ekavané Gvérové ztraty. Urokovy vynos je stale poditan na zakladé hrubé

Gcetni hodnoty aktiv.

V drovni 3 se nachazi finanéni nastroje, u nichz existuje objektivni dikaz znehodnoceni. U t&chto aktiv
jsou zaGétovany celoZivotni oekavané Uvérové ztraty. Urokovy vynos je poditan na zakladé &isté téetni

hodnoty aktiv.
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Dopad implementace standardu IFRS 9:

Kategorie méfeni Ugetni Vliv aplikace IFRS 9 _ Ucetni
IAS 39 IFRS 9 hodnota Reklasifikace Precen&ni hodnota
podlelAS39 —— ———— podleIFRS
(konetny Povinny Dobrovol- .. 9 (konegny
ziistatek y ny ECL Jiné  zgstatek
V tisicich Ké k 31.12.2017) k 1.1.2018)
Penize a Penize a
Penize a penézni penézni pen&zni 5335 - - - - 5355
ekvivalenty ekvivalenty ekvivalenty
Finanéni
L eix ktiva v
Dlouhodobé pijcky o akdly 1192 237 - - 58381 - 1133 856
s p Uvéry a nabéhlé
spfiznénym strandm pohledaviy _hotnoté )
Redina Redlna
Finanéni derivaty hodnota pfes hodnota pFes 75 938 ) _ } } 75 938

vykaz zisku vykaz zisku
nebo ztraty nebo ztraty

Finanéni aktiva
celkem 1273530 - - 58381 - 1215149

Novy model je pouzivan pro diuhové nastroje v nab&hlé hodnoté. Dale se podle n&j budou uctovat
uvérové ramce, finanéni zaruky, které nejsou v realné hodnoté pres hospodarsky vysledek, pohledavky
z leasingu a obchodniho styku. Standard povoluje zjednoduené uétovani pro pohledavky z leasingu a
obchodniho styku, které neobsahuji vyznamnou finanéni slozku. Neni nutné poditat dvanactimésiéni
ocekavané uvéroveé ztraty a lze uzit celozivotni oéekavané lvérové 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.
Uéinné 1. ledna 2019 nebo pozdéji

Nasledujici pro Spole¢nost relevantni standardy, dodatky a interpretace byly vydany a jsou G¢inné po
1. lednu 2018. Skupina nepiijala pfed¢asné tyto standardy. Pokud neni vysiovné uvedeno, nové
standardy, dodatky a interpretace nebudou mit vyznamny vliv na Géetni zavérku Spoleénosti.

IFRS 16 Leasing je platny pro G€etni obdobi zacginajici 1. ledna 2019 nebo pozdéji. IFRS 16 zavadi
principy U¢tovani, ocenéni a vykazovani pro obé strany, jak pro zakaznika (najemce), tak pro dodavatele
(pronajimatele). Novy standard pozaduje, aby najemci ucétovali vétSinu leasingu ve své ucetni zavérce.
Najemci pouziji jediny uéetni model pro viechny své leasingy, s urditymi vyjimkami. Ugetnictvi
pronajimatele zlstava nezménéno. Predpokliadany dopad z implementace standardu IFRS 16 pro

Spoleénost je nulovy.

IFRIC 23 Daii z pfijmu a zachazeni s nejistotou je platnd pro Géetni obdobi zacinajici po 1. lednu
2019. Interpretace objasfiuje, jak aplikovat poZzadavky na zatctovani a ocenéni v 1AS 12, kdyz existuje

nejistota v oblasti vypoétu dané z pfijmu. Spoleénost neodekava vyznamny dopad na G&etni zavérku.
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5.1 Dlouhodobé puajcky

V tisicich K& 31.12.2018 31.12.2017
Dlouhodobé plijéky spfiznénym stranam 1201 256 1192 237
Opravné polozka (58 381) -
Dlouhodobé pujcky spfiznénym stranam netto 1142 875 1192 237

Spole¢nost poskytla uvér spfiznéné osobé spoleénosti HB Reavis Holding S.A. ve vysi 1 169 758 tisic
K¢ (45 810 tisic EUR), ktery ma k 31. prosinci 2018 zustatkovou hodnotu 1 142 875 K¢ (k 31. prosinci
2017: 1 192 237 tisic K¢&), a je splatny v roce 2021 a ma pevné stanovenou Grokovou miru 7,085% p.a.
Castka ve vysi 22 646 tisic K& predstavuje nezaplacené troky z této phjéky (k 31. prosinci 2017; 22 479
tisic KC.) a ¢astka 58 381 tisic K& predstavuje opravnou poloZzku z diivodu aplikace standardu IFRS 9
v roce 2018, ktery je popsan niZe.

Spole¢nost zanalyzovala dopad IFRS 9 na vykazovani dlouhodobého (véru spfiznéné osobé a dospéla
k zavéru, ze toto aktivum se nachazi v urovni 1, jelikoZ u n&j nedoslo k vyznamnému narlistu Gvérového
rizika od po¢atedniho zauctovani. Jedna se o pljéku jedné spiiznéné strané HB Reavis Holding S.A.
Pro posouzeni kreditniho rizika Spole€nost vychazela z analyzy drokové miry, za kterou si pdjcila
finanéni prostiedky pfi emisi dluhopisl. Spole¢nost povazuje vliv dvanactimésiéni oéekavané uvérové
ztraty za vyznamny, a proto byla opravna polozka ve vysi 58 381 tisic K& vykazana v Ucetni zavérce.
Jelikoz se jedna o prvotni prijeti standardu, opravna polozka byla Uétovana pres GEet neuhrazenych
ztrat minulych obdobi k 1. lednu 2018. Spole&nost pifehodnotila vySku opravné polozky k 31. prosinci
2018 a dospéla k zavéru, Ze vySe zaaétované opravné polozky je adekvatni.

5.2 Emitované dluhopisy

Spoleénost 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.A. a jsou arogeny pohyblivou Urokovou sazbou, a to az do dne koneéné splatnosti dluhopist.
Urok je pro kazdé vynosové obdobi stanoven jako soucet (a) referenéni sazby 6M PRIBOR a (b) marze
ve vysi 4,00 % p. a. Urok je vyplacen pololetné zpétné, vZdy k 23. bfeznu a k 23. zafi kazdého roku.

Reélna hodnota byla stanovena na zakladé diskontovaného penézniho toku pfi diskontni sazbé 7.59 %
p. a. (2017: 7.04 % p. a.). Redlna hodnota patfi do urovné &. 3. K 31. prosinci 2018 realna hodnota
dluhopisl predstavuje sumu 1 262 500 tisic K& (31 prosince 2017: 1 192 672 tisic K&)
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5.3 Penize a penézni ekvivalenty

V tisicich K¢ 2018 2017
Pokladna 3 3
BéZné Uty v bankéch 4410 5352
Penize a penézni ekvivalenty celkem 4413 5355

Spole¢nost drzela véechny penézni zistatky pouze ve dvou bankach a byla tak vystavena koncentraci
uvérového rizika. 99% (2017: 99%) zlistatku predstavuji ucty v jedné bance s kratkodobym tvérovym
ratingem BBB podle Standard & Poors (2017: BBB podle Standard & Poors). Zlstatky nebyly po

splatnosti ani k nim nebylo nutné tvofit opravnou poloZku.
5.4 Vlastni kapital

Hospodarsky vysledek a vlastni kapitdl, ktery je tvofen zakladnim kapitalem, rezervnim fondem na
kurzové piepolty a neuhrazenou ziratou, budou do budoucna ovlivnény vyvojem trzni Grokové miry
PRIBOR a také kurzem Ke viiéi EUR.

Zakladni kapital Spole¢nosti je tvofen vkladem jediného spolecnika ve vysi 50 tisic K&.

Jedinym spoleénikem Spoleénosti je spoleénost HB REAVIS GROUP B.V., se sidlem Claude
Debussylan 10, Amsterdam 1082MD, Nizozemské kralovstvi, registrovana v obchodnim registru
Obchodni komory v Amsterdamu, reg. &islo: 34286245 (dale jen ,HB Reavis Group B.V."), jez je téméf
100% vlastnéna spolecnosti HB Reavis Holding S.A., zaloZenou a existujici podle prava
Lucemburského velkovévodstvi jako spoleénost s ruéenim omezenym (société a responsabilité limitée),
se sidlem 6, rue Jean Monnet, L-2180 Lucemburk, Lucemburské velkovévodstvi, zapsanou v
lucemburském obchodnim rejstfiku (the Luxembourg Register of Commerce and Companies) pod
Cislem B-156287. Spole¢nost je ovladana panem Ivanem Chrenkem, ktery ovladd spoleénost
Kennesville Holdings Ltd, kiera je 100% pfimym a nepfimym vlastnikem HB Reavis Holding S.A.
HB Reavis Holding S.A. vlastni 99,994% pfimy 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 vyZaduje souhlas valné hromady Spole¢nosti. Vzhledem k tomuto ustanoveni zakladatelské
listiny, Spoleénost vykazuje &ista aktiva jako kapital, a nikoli jako zavazek, a to pfesto, Zze dle teského
prava se dédic podilu se maze domahat zrudeni své ucasti ve Spole&nosti soudem, jestlize jsou dany
divody, pro které na ném nelze spravedlivé poZzadovat, aby ve Spoleénosti setrval. Pokud se nepodaii
takto uvolnény podil prodat ve Ihdté 3 mésicl podle § 213 odst. 1 a 2 zakona &. 90/2012, uréi se vySe
vyporadaciho podilu ke dni zaniku ugasti ve spole€nosti podle § 36 odst. 2 zakona &. 90/2012 (tj. na
zakladé podilu na vlastnim kapitalu v uéetni zavérce) a Spolecnost ho do 1 mésice od uplynuti tfimésiéni
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IhGty podle § 213 odst. 1 a 2 zakona &. 90/2012 vyplati opravnéné osobé. Spole¢nost povinnost odkupu
povaZuje za velmi nepravdépodobnou.

5.6 Zavazky z obchodnich vztahi

Zavazky z obchodnich vztah( jsou k 31.12.2018 tvoifeny zejména nevyfakturovanymi naklady za sluzby
a administrativnimi naklady.

5.6 Ostatni pujcky

Ostatni pljcky byly v priib&hu prvniho pololeti 2018 splacené. Ostatni pljcky byly Groéeny sazbou
3,8% p. a.

5.7 Analyza ¢istého dluhu

Nasledujici tabulka uvadi analyzu dlouhodobé pujcky, emitovanych dluhopish a zavazkil z poplatku za
vydanou garanci dluhopisil za prezentované obdobi. Dluhové polozky jsou ty, které jsou vykazané ve

vykazu penéznich tok( z finanéni ¢innosti.

Zavazky z finanéni cinnosti

Emitované Zavazky z Dlouhodobée Celkem
diuhopisy poplatku za ptjcky
vydanou garanci

V tisfcich K¢ diuhopis
Dluh k 31 prosinci 2017 1244 091 20 000 4254 1268 345
Urokové néklady 69 831 19 827 79 89 737
Zaplacené droky (60 288) (20 148) (333) (80 769)
Splaceni jistiny - - (4 000) (4 000)
Kurzové rozdily a ostatni nepenézni
pohyby 79 321 - 400
Dluh k 31 prosinci 2018 1253713 20 000 - 1273713

6 Vykaz ziski a ztrat a ostatnich souhrnnych zisku a ztrat
6.1 Urokové naklady

Urokové naklady zahrnuji Groky a naklady souvisejici s emisi dluhopisd.
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6.2 Administrativni a jiné provozni sluzby

V tisicich K¢ e 2018 2017
Finanéni a dafové sluzby 1088 656
Statutarni audit 283 280
Sluzby IT 236 -
Ostatni sluzby 66 75
Administrativni a jiné provozni sluzby 1673 1011

6.3 Daii z pFijmu

V roce 2018 byla platna dafova sazba dané z pfijmu 19%. Odsouhlaseni mezi nakladem na dan z
pfijmi a sazbou dané aplikovanou na Ucetni zisk:

V tisicich K¢ 2018 2017
Ziskl/(ztrata) pred zdan&nim (19 582) 2978
Zisk/(ztrata) vynasobena sazbou dané z piijm0 19% (3720) 566
Nevykazana odloZzena dariova pohledavka z danove ztraty 3720 80
Ostatni - (646)

Naklad na dar z pfijmu - -

Vzhledem k tomu, Ze fada oblasti slovenského a ¢eského dafového prava doposud nebyly dostateéné
ovéreny praxi, existuje nejistota v tom, jak je budou dariové organy aplikovat. Spole¢nost proto miize
byt vystavena riziku dodateéného zdanéni. Vedeni si neni védomo okolnosti, které by z tohoto divodu
mohly v buducnhosti vést k vyznamnym dodate¢nym dariovym nakladim. Spole¢nost nezalétovala
odlozenou dan z umorovatelnych dafovych ztrat v celkové vysi 3 845 tisic K&, protoze existovala
nejistota ohledné& vysky budoucich zdanitelnych ziskil. Darfiové ztraty mohou byt uplatn&ny do roku
2023.

Rozdily mezi IFRS a platnymi zakonnymi dafiovymi pfedpisy v Ceské republice vedou k pfechodnym

rozdilim mezi Gc¢etni hodnotou aktiv a zavazkl pro uéely ugetniho vykaznictvi a jejich daiiovou
zakladnou. Dafiovy dopad pohybll téchto pfechodnym rozdill je uveden nize:
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Pohyb odloZené dariové pohledavky / (zavazku) V tisicich K&

31. prosince 2017 -

Odlozena dail z opravné polozky k dlouhodobému uvéru Uétované z titulu

prvotni aplikace standardu IFRS 9 11 092
1.ledna 2018 11 092
Zména -
31. prosince 2017 11 092

Spole¢nost zauétovala opravnou polozku k dlouhodobému tvéru jak je popsano v bodé 5.1 piilohy
Uéetni zavérky. Spoleénost povaZzuje za pravdépodobné, Ze dosahne budouci zdanitelné zisky kdyz
prijde ke splaceni tohoto Gvéru protoze predpoklada, Zze Gvér bude splacen v celé vy$i jistiny a dosud
neuhrazenych drokil. Proto spoleénost povazuje za opodstatnéné uctovat o odiozené darové pohledavce.

6.4 Urokové vynosy

Spoletnost poskytla Gvér spfiznéné osobé spoleénosti HB Reavis Holding S.A. ve vysi 1 169 758 tisic
K¢& (45 810 tisic EUR). Castka ve vysi 83 327 tisic K& pFedstavuje Uroky z této pujéky za obdobi roku
2018 (za rok 2017: 85 444 tisic K¢&).

6.5 Zisk z precenéni finanénich derivati

V kategorii finan&ni derivaty jsou evidovany obchody s dvéma protistranami UniCredit Bank Czech
Republic and Slovakia, a.s. a Komer¢ni banka, a.s. Ztrata z pfecenéni finanénich derivatl predstavovala
za obdobi roku 2018 &astku 21 433 tisic K& (za rok 2017 zisk: 74 218 tisic K&). Redlna hodnota byla
stanovena podle trovné 2 (Pozn. 2) a vypocitana modelem diskontovanych penéznich tokd.

7 Rizeni finanéniho rizika

Spole¢nost je vystavena finanénimu riziku prostiednictvim svych finanénich aktiv a finanénich zavazk(.
Spole¢nost vydala dluhopisy v €eskych korunach s pohyblivym urokem 6M PRIBOR + marze 4% p. a.
Nasledné poskytla pljéku skupiné HB Reavis vméné Euro s fixnim udrokem. Z dlvodu sniZeni
arokového a kurzového rizika (zvySeni Urokové sazby 6M PRIBOR a posileni ¢eské koruny vaéi méné
Euro), Spole¢nost uzaviela smluvni obchody tykajici se zajiStovaciho nastroje ve formé drokového a
ménového SWAPu.

Riziko likvidity. Riziko likvidity je riziko, Ze hotovost nemusi byt Spole¢nosti k dispozici na zaplaceni
zavazk( v Gase splatnosti za pfimé&fené nakiady. Potfeba likvidity je nepfetrzit¢ monitorovana a jeji
zvy$ena neotekavana potieba je pfedem hlaSena za U¢elem zabezpe€eni potfebnych zdrojl. Analyza

podle splatnosti pfedstavuje smluvni nediskontované penézni toky. Tyto nediskontované penézni toky se
lisi od ¢astky uvedené v rozvaze, protoze ucetni hodnota je zaloZzena na diskontovanych penéznich tocich.
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Stav k 31.12.2018

0-6 6 mésict
V tisicich Ké mésicll az1rok 2 a%4roky Celkem
Penize a penézni ekvivalenty 4413 - - 4413
Uvéry poskytnuté spfiznénym stranam — jistina 11079 - 1190177 1201 256
Uvéry poskytnuté spFiznénym stranam — budouci troky 41745 41 745 101 333 184 823
Finanéni aktiva z finanénich nastroji celkem 57 237 41745 1291 510 1 390 492
Zéavazky z obchodniho styku 1206 - - 1206
Emitované dluhopisy — jistina - - 1250 000 1250 000
Emitované dluhopisy — budouci Groky 37 875 37 875 93 004 168 754
Platba poplatku za garanci dluhopisu 20 000 - 44 566 64 566
Finanéni derivaty — brutto pfijem (38 085) (38717) (1365098) (1 441900)
Finanéni derivaty — brutto platby 36 241 36 842 1299 002 1372085
Finané&ni zévazky z finanénich nastroj celkem 57 237 36 000 1321474 1414711
Cista rozvahova pozice finanénich nastrojli - 5745 (29 964) (24 219)
Stav k 31.12.2017
0-6 6 mésicu
V tisicich Ké mésicl az1rok 2az4roky Celkem
Penize a pené&zni ekvivalenty 5 355 - - 5355
Uvéry poskytnuté spfiznénym stranam — jistina 8811 1160 947 1169 758
Uvéry poskytnuté spfiznénym stranam — budouci Groky 41 439 41 439 183 465 266 343
Finané&ni aktiva z finanénich nastrojli celkem 55 605 41 439 1344 412 1441 456
Zavazky z obchodniho styku 656 - - 656
Emitované dluhopisy — jistina - - 1250 000 1250 000
Emitované dluhopisy — budouci Groky 30 250 30 250 134 781 195 281
Platba poplatku za garanci dluhopisu 20 000 - 64 556 84 556
Ostatni ptjcky 4 254 - - 4 254
Financni derivaty — brutto pfijem (28 407) (31881) (1408017) (1468 304)
Finan&ni derivaty — brutto platby 28 852 29 330 1326 112 1384 294
Finan&ni zavazky z finanénich nastrojil celkem 55 605 27 699 1367 432 1450 736
Cista rozvahova pozice finanénich nastrojl - 13 740 (23 020) (9 281)
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Aktiva jsou ve vy3e uvedené analyze uvedena na z&kladé jejich smluvni splatnosti, s vyjimkou Gveéru
spfiznéné stran&, kde je mozné predéasné splaceni na kryti vydaji Spole&nosti. Uvér poskytnuty
spiiznéné strané (nebo jeho &ast) mlze dluznik pied¢asné kdykoliv splatit. Spoleénost téZ ma pravo
kdykoli pred&asné vypovédét smlouvu o Gvéru a v takovém piipadé je HB Reavis Holding S.A. povinen
splatit uvér do 27 dnl od dorudeni vypovédi nebo do 3 dnl pred koncem kalendainiho mésice
nasledujiciho po mésici, v némz byla vypovéd dorugena dluZnikovi. Vzhledem k ru¢eni HB Reavis
Holding S.A. za dluhopis je likvidita fizena za skupinu spoleénosti jako celek, a ne na Grovni jednotlivych
deefinych spoleénosti.

Uvérové riziko. Analyza uvérové bonity bankovnich zistatk(i a souvisejici koncentrace tvérového
rizika'je popsana v bodé ¢. 5.3 prilohy GCetni zavérky. Spoleénost také poskytla Gvér mateiské
spole¢nosti HB Reavis Holding S.A. Tato spole€nost nema rating. HB Reavis Holding S.A. fidi pomér
svého dluhu, ktery je uveden nize. Strategii HB Reavis Holding S.A. je fidit konsolidovany pomér
zadluzeni tak, aby byl pfiblizné& 35 procent.

V tisicich CZK 31. prosinec  31. prosinec

2018 2017
Bankovni uvéry, dluhopisy a jiné trotené zavazky minus penize 18 462 115 15 675 937
Celkova aktiva 60 448 828 58 597 718
Pomeérovy ukazatel zadluzeni skupiny HB Reavis Holding S.A. 30,54% 26,75%

Znehodnoceni finanénich aktiv v nabéhlé hodnoté. Finanéni aktiva, mimo aktiv v realné hodnoté
vykdzané do zisku nebo ziraty, se posuzuji z hlediska olekavané uvérové ztraty vzdy v okamziku
zachyceni finanéniho aktiva v u¢etnictvi.

Spole¢nost vykazuje opravnou polozku na znehodnoceni poskytnutého Ovéru spiiznéné osobé
spolec¢nosti HB Reavis Holding S.A na zakladé zhor8eni Gvérového rizika od prvotniho zauétovani.
Spolecnost pouziva tfistupfiovy model uvérového rizika: pokud se tivérové riziko vyrazné nezvysilo (faze
1), pokud tveéroveé riziko vyrazné vzrostlo, j. finanéni aktivum je po splatnosti 30 dni (faze 2) a pokud je
avér "avérové znehodnocen”, tj. finanéni aktivum je vice nez 90 dnl po splatnosti (faze 3). Uvér
poskytnuty spfiznéné osobé spole¢nosti HB Reavis Holding S.A spada do faze 1, jelikoz u néj nedoslo
k vyznamnému narQstu avérového rizika od pocateéniho zauétovani. Pro posouzeni kreditniho rizika
Spole¢nost vychazela z analyzy Urokové miry za kterou si pljéila finanéni prostredky pii emisi diuhopist.

Riziko urokovych sazeb. Spoleénost vydala dluhopisy, které jsou uroéeny sazbou 6M PRIBOR plus
4% roc¢né. Takto ziskané prostfedky poskytla formou uvéru spfiznéné strané pii pevné stanovené
Urokové mife. Spoleénost je proto vystavena riziku urokovych sazeb, které v8ak fakticky eliminovala
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7 Rizeni finanéniho rizika (pokraéovani)

ménové-urokovymi swapy. Na zakladé analyzy citlivosti v pfipadé, Ze by se 6M PRIBOR zvysil (snizil)
0 100 bazickych bodU, zisk Spole¢nosti by se zvysil (snizil) pfiblizné o 18 750 tisic K& (2017: 31 250
tisic K&), zejména z davodu piecenéni ménoveé-urokovych swapl, které ekonomicky zajistuji variabilni
trokové platby dluhopist v budoucich obdabich.

Riziko kurzi cizich mén. Spole¢nost neni autonomni, a proto jeji funkéni ména je odvozena od funkéni
mény matefské spole¢nosti HB Reavis Holding S.A., kterou je EUR. Uvér poskytnuty matefské
spole¢nosti HB Reavis Holding S.A je denominovan v EUR, a tedy nevystavuje Spole¢nost kurzovému
riziku. Spole¢nost je vystavena vyznamnému kurzovému riziku z dluhopisil, protoZe jeji vydané
diuhopisy jsou denominovany v K&, avSak toto riziko je limitovano ménové-urokovymi swapy. Na
zaklade analyzy citlivosti v pfipadé, Ze by se kurz K& oslabil (posilil) o 5% vici EUR, zisk Spole¢nosti
by se zvy$il (sniZil) o nevyznamnou ¢astku.

Rizeni kapitélu. Spoleénost neni povinna dodrzovat 2adné externi legislativou stanovené pozadavky
na kapital, véetné jakychkoli pozadavkd na solventnost ¢i kapitalovou prfimé&renost. Spoleénost nema

interni cile v oblasti fizeni kapitalu. Kapitél je fizen na konsolidované drovni skupiny HB Reavis.

Cilem skupiny na konsolidované Grovni HB Reavis pfi fizeni kapitélu je chranit schopnost Skupiny
pokra¢ovat v &innosti, poskytovat vynosy pro akcionaie a prospé&ch ostatnim zucastnénym stranam a
udrzovat optimaini kapitalovou strukturu s cilem snizit naklady na kapital. K udrZeni nebo tdpravé
kapitalové struktury mlze skupina upravit vysi dividend vyplacenych akcionailim, vratit kapital
akcionarim, vydat nové akcie nebo prodat aktiva ke snizeni diuhu. V souladu s ostatnimi spole¢nostmi

v tomto odvétvi skupina monitoruje kapital na zakladé &isté hodnoty aktiv.

Skupina rovnéz fidi pomér Cistého zadluZeni. Tento pomér je definovan jako pomér mezi uroéenymi
zavazky od tretich osob snizeny o penézni prostiedky a celkovymi aktivy skupiny.

8 Transakce se spriznénymi stranami

Strany jsou obecné& povaZovany za spfiznéné, pokud jsou pod spoleénou kontrolou, nebo jestlize jedna
strana ma schopnost kontrolovat druhou stranu, nebo maize vyvijet vyznamny viiv nad touto stranou pfi
pfijimani finanénich a provoznich rozhodnuti. Pfi posuzovani kaZdého moZného vztahu spiiznéné

osoby je posuzovand podstata vztahu a nejen jeho pravni forma.
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8 Transakce se spfiznénymi stranami (pokracovani)

Zistatky se spriznénymi stranami byly nasledujici:

V tisicich K¢ - 2018 2017
MAJETEK

Uvéry poskytnuté spfiznénym stranam 1142 875 1192 237
ZAVAZKY

Zavazky z obchodniho styku 172 570
Zavazky z poplatku za vydanou garanci dluhopisit 20 000 20000
Ostatni pljcky - 4 254

V8echny v tomto bodé uvedené transakce jsou se spiiznénymi stranami pod spole¢nou kontrolou HB

Reavis Holding S.A. S pfimou matei'skou spoleénosti HB Reavis Group B.V. nebyly provedeny zadné

transakce. Uvéry poskytnuté spiiznénym stranam predstavuji uvér HB Reavis Holding S.A. s jistinou 45

810 tisic EUR, ktery je splatny v roce 2021 a mé pevné stanovenou trokovou miru 7,085% p. a. Realna

hodnota tohoto uvéru se vyznamné neli§i od jeho uCetni hodnoty. Reélna hodnota byla stanovena

metodou diskontovanych penéznich toki a patfi do trovné ¢. 3.

HB Reavis Holding S.A. ruéi za splaceni dluhopistl vydanych Spole€nosti, za coZ ji uétuje poplatek ve

vy8i 1,6% rocné.

Odmeény klitovému managementu Spole¢nosti (jednateldim), které vyplatila Skupina HB Reavis, byly

nasledujici:

V tisicich K& 2018 2017
Mzdy a jiné kratkodobé benefity 11273 12913
Naklady na sociélni a zdravotni pojisténi 1736 1335
Naklady celkem 13 009 14 248
Vynosy a naklady se spfiznénymi stranami byly nasledujici:

V tisicich K& 2018 2017

Urokové vynosy 83 327 85 444

Urokové naklady 77 1562
ﬁgsglzace transak&nich nakladl od spfiznénych stran do nakladovych 5 669 5669

Naklady na poplatek za garanci dluhopist U¢tovany jako trokovy naklad 20 000 20 000
Administrativni a jiné provozni sluzby 195 979
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9 Udalosti po skonéeni ucetniho obdobi

Po 31. prosinci 2018 nenastaly Zadné skute&nosti, které by vyznamné ovlivnily finan&ni situaci Géetni

jednotky.

Tato U¢etni zavérka byla schvalena jednatelem Spole¢nosti dne 30. dubna 2019.

Mgr. Peter Andrasina , jednatel
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