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Zprava nezavislého auditora

spoleéniktim spole¢nosti HB Reavis Finance CZ, s.r.o.
Vyrok auditora

Podle naseho nazoru, ptilozena Gcetni zavérka podava vérny a poctivy obraz finanéni pozice HB Reavis
Finance CZ, s.r.0., se sidlem Rohanské nabtezi 67825, Karlin, Praha 8 (,,Spole¢nost®) k 31. prosinci 2016,
jeji finanéni vykonnosti a jejich penéznich toki za rok konéici 31. prosince 2016 v souladu

s Mezinarodnimi standardy tcetniho vykaznictvi ve znéni prijatém Evropskou unii.

Prredmet auditu
Utetni zavérka Spole¢nosti se sklada z:
e vykazu finanéni pozice k 31. prosinci 2016,
e vykazu zisku a ztraty a iplného vysledku za rok konéici 31. prosince 2016,
e vykazu zmén vlastniho kapitalu za rok kon¢ici 31. prosince 2016,
e vykazu penéZnich toki za rok kon¢ici 31. prosince 2016, a
o ptilohy tcetni zavérky, ktera obsahuje podstatné ticetni metody a dalsi vysvétlujici informace.

Zaklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zdkonem o auditorech a auditorskymi standardy Komory auditort

Ceské republiky, kterymi jsou Mezinarodni standardy auditu (ISA), pfipadné doplnéné a upravené
souvisejicimi aplika¢nimi dolozkami. Nase odpovédnost stanovena t€mito predpisy je podrobnéji popsana
v oddilu Odpovédnost auditora za audit ti¢etnich zaverek.

Domnivame se, Ze dtikazni informace, které jsme shromazdili, poskytuji dostate¢ny a vhodny zaklad
pro vyjadreni naseho vyroku.

Nezavislost

V souladu se zakonem o auditorech a Etickym kodexem pro auditory a ucetni znalce, vydanym Radou pro
mezinarodni etické standardy Gcetnich (IESBA) a prijatym Komorou auditorii Ceské republiky, jsme na
Spole¢nosti nezavisli a splnili jsme i dalsi etické povinnosti vyplyvajici z uvedenych predpisti.

Pristup k auditu

Pt planovani auditu jsme si stanovili hladinu v§znamnosti a vyhodnotili rizika vyskytu vyznamné
nespravnosti v konsolidované a individualni Géetni zavérce (dohromady ,,a¢etni zavérky®). Konkrétné
jsme ur¢ili oblasti, ve kterych vedeni uplatnilo sviij isudek, napt. v ptipad€ vyznamnych tcetnich odhadi,
které zahrnuji stanoveni pfedpokladii a posouzeni budoucich skuteénosti, které jsou z podstaty nejisté.
Zameérili jsme se také na rizika obchézeni vnitinich kontrol vedenim, a to véetné vyhodnoceni toho, zda
nebyla zjisténa predpojatost, jez by vytvarela riziko vyskytu vyznamné nespravnosti z divodu podvodu.

Hladina vjznamnosti

Rozsah naseho auditu byl ovlivnén pouzitou hladinou vjznamnosti. Audit je planovan tak, abychom
ziskali pfiméfenou jistotu, Ze ticetni zavérka neobsahuje vyznamnou nespravnost zptisobenou podvodem
nebo chybou. Nespravnosti jsou povazovany za vyznamné, pokud lze realné predpokladat, Ze by jednotlivé
nebo v souhrnu mohly ovlivnit ekonomicka rozhodnuti, ktera uzivatelé icetnich zavérek na jejim zakladé
prijmou.

Na zaklad€ naseho odborného tsudku jsme stanovili urcité kvantitativni hladiny vyznamnosti, véetné
celkové hladiny vyznamnosti vztahujici se k Gicetni zavérce jako celku (viz tabulku niZe). Na jejim zakladé
jsme, spolecné s kvalitativnim posouzenim, urcili rozsah naseho auditu, véetné povahy, nacasovani a
rozsahu auditnich postupd, a vyhodnotili dopad zjis§ténych nespravnosti na Gcéetni zavérku individualné i
v souhrnu.

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

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

Celkova hladina vyznamnosti Hladina vyznamnosti predstavuje 12 695 tisic K¢.

Jak byla stanovena Hladina vyznamnosti byla stanovena jako 1% celkovych aktiv Spole¢nosti, se
zohlednénim nevyznamnyjch neupravenych rozdilt zjistenych béhem auditu.

Zdtvodnéni pouzitého Spolec¢nost vydala dluhopisy a takto ziskané prostiedky nasledné ptijcila své

zakladu pro stanoveni spriznéné stran€. Vzhledem k tomuto charakteru ¢innosti Spoleénosti,

vyznamnosti povaZzujeme za vhodné stanoveni hladiny vyznamnosti na zdkladé celkovych
aktiv.

Hlavnti zalezitosti auditu

Hlavni zalezitosti auditu jsou zaleZitosti, které byly podle naseho odborného tisudku pfti auditu tcetni
zavérky za bézné obdobi nejvyznamnéjsi. Témito zaleZitostmi jsme se zabyvali v kontextu auditu cetni
zavérky jako celku a v souvislosti s utvafenim nazoru na tuto zavérku. Samostatny vyrok k témto
zalezitostem nevyjadiujeme.

Hlavni zalezitost auditu Jak audit pracoval s hlavni zaleZitosti auditu

Audit pohledavky z Gvéru spiiznéné strané

Uvérovéa pohledavka viiéi spiiznéné strané HB Audit. kons\olidované{ﬁéetni ;évérlfy dluirvlika HB lgevavis

Reavis Holding S.a r.l. predstavuje téméF cela Holdlng'S.a r.l'. provad} aud}torska spovlecnost ze sité ﬁfem

aktiva spole¢nosti. Z tohoto divodu si hodnota PwC. Existenci povhl§dz’1vkyjsme kl:omvevlf(‘)ntroly na uverovou

pohledavky vyzadovala v§znamnou st smlouvu a uskutecnéné platby také ovéfilina .

pozornosti auditora. vnitroskupinové odsouhlasovani pohledavek a zavazkt
vykonavané v ramci vSech spole¢nosti konsolidovanych
skupinou HB Reavis Holding S.a r.l. Zaroven jsme na zakladé
naSich znalosti skupiny HB Reavis Holding S.a r.l., které
jsme ziskali v rameci auditu této skupiny, posoudili, ze k
uvérové pohledivce k rozvahovému dni nebylo nutné tvorit
opravnou polozku.

Ostatni informace

Ostatnimi informacemi jsou v souladu s § 2 pism. b) zdkona o auditorech informace uvedené ve vyro¢ni
zpraveé mimo Gcetni zavérky a nasi zpravu auditora. Za ostatni informace odpovida statutarni organ
Spolecnosti.

Nas vyrok k tcetni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Piesto je vSak soucésti nasich povinnosti

souvisejicich s auditem Gcéetni zavérky seznameni se s ostatnimi informacemi a posouzeni, zda ostatni

informace nejsou ve vyznamném nesouladu s icéetni zavérkou ¢i s nasimi znalostmi o Spole¢nosti

ziskanymi béhem auditu nebo zda se jinak tyto informace nejevi jako vyznamné nespravné. Také

posuzujeme, zda ostatni informace byly ve vS§ech vyznamnych ohledech vypracovany v souladu

s prislusSnymi pravnimi piredpisy. Timto posouzenim se rozumi, zda ostatni informace spliiuji pozadavky

pravnich predpisti na forméalni néleZitosti a postup vypracovani ostatnich informaci v kontextu

vyznamnosti, tj. zda pfipadné nedodrzeni uvedenych pozadavkl by bylo zpiisobilé ovlivnit tsudek ¢inény

na zakladé ostatnich informaci.

Na zékladé provedenych postupii, do miry, jiz dokaZzeme posoudit, uvadime, Ze

e ostatni informace, které popisuji skute¢nosti, jez jsou téz predmétem zobrazeni v ucetni zavérce, jsou
ve vSech vyznamnych ohledech v souladu s ucetni zavérkou a

e ostatni informace byly vypracovany v souladu s pravnimi predpisy.

Dale jsme povinni uvést, zda na zakladé poznatkt a povédomi o Spole¢nosti, k nimz jsme dospéli pti

provadéni auditu, ostatni informace neobsahuji vyznamné vécné nespravnosti. V rameci uvedenych
postupti jsme v obdrZenych ostatnich informacich zadné vyznamné vécné nespravnosti nezjistili.
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Odpovédnost jednatelit Spolec¢nosti za i¢etni zavérku

Jednatelé Spolec¢nosti odpovidaji za sestaveni ti¢etni zavérky podavajici vérny a poctivy obraz v souladu
s Mezinarodnimi standardy Gcetniho vykaznictvi ve znéni prijatém Evropskou unii, a za takovy vnitfni
kontrolni systém, ktery povazuje za nezbytny pro sestaveni tcetni zaveérky tak, aby neobsahovala
vyznamné nespravnosti zptisobené podvodem nebo chybou.

Pri sestavovani ticetni zavérky jsou jednatelé Spolecnosti povinni posoudit, zda je Spole¢nost schopna
nepretrzité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v prilohach tcetni zavérky zalezitosti tykajici se
jejiho nepietrzitého trvani a pouziti predpokladu neptetrzitého trvani pfi sestaveni ticetni zavérky,

s vyjimkou pFipadi, kdy planuji zruseni Spole¢nosti nebo ukonéeni jeji ¢innosti, resp. kdy nemaji jinou
realnou moznost nez tak ucinit.

Odpovédnost auditora za audit iéetni zavérky

Nasim cilem je ziskat priméfenou jistotu, ze ticetni zavérka jako celek neobsahuje vyznamnou
nespravnost zplisobenou podvodem nebo chybou a vydat zpravu auditora obsahujici nas vyrok. Pfimérena
mira jistoty je velkd mira jistoty, nicméné neni zarukou, Ze audit provedeny v souladu s vySe uvedenymi
predpisy ve vSech pripadech v icetni zavérce odhali piipadnou existujici vyznamnou nespravnost.
Nespravnosti mohou vznikat v diisledku podvodi nebo chyb a povazuji se za vyznamné, pokud lze realné
predpokladat, Ze by jednotlivé nebo v souhrnu mohly ovlivnit ekonomicka rozhodnuti, ktera uzivatelé
Ucetni zavérky na jejim zakladé prijmou.

Pfi provadéni auditu v souladu s vySe uvedenymi predpisy je nasi povinnosti uplatiiovat béhem celého
auditu odborny tisudek a zachovavat profesni skepticismus. Dale je nasi povinnosti:

o Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné nespravnosti ti¢etni zavérky zptisobené podvodem nebo
chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici na tato rizika a ziskat dostate¢né a vhodné
dtikazni informace, abychom na jejich zakladé mohli vyjadrit vyrok. Riziko, Ze neodhalime vyznamnou
nespravnost, k niz doslo v diisledku podvodu, je vétsi nez riziko neodhaleni vyznamné nespravnosti
zptisobené chybou, protoZe soucasti podvodu mohou byt tajné dohody, falSovani, Gimyslna opomenuti,
nepravdiva prohlaseni nebo obchazeni vnitfnich kontrol.

e Seznimit se s vnitinimi kontrolnimi systémy Spolecnosti relevantnimi pro audit v takovém rozsahu,
abychom mohli navrhnout auditorské postupy vhodné s ohledem na dané okolnosti, nikoli abychom
mohli vyjadrtit ndzor na tcinnost jejich vnitinich kontrolnich systémi.

e Posoudit vhodnost pouZitych tcetnich pravidel, pifiméfenost provedenych Gcéetnich odhadt
a informace, které v této souvislosti vedeni Spolecnosti uvedlo v ptiloze tcetni zaverky.

e Posoudit vhodnost pouZiti pfedpokladu nepietrzitého trvani pii sestaveni acetni zavérky vedenim,
a to, zda s ohledem na shromézdéné ditkazni informace existuje vyznamna nejistota vyplyvajici
z udalosti nebo podminek, které mohou vyznamné zpochybnit schopnost Spole¢nosti trvat
nepretrzité. JestliZe dojdeme k zavéru, Ze takova vyznamna nejistota existuje, je nasi povinnosti
upozornit v nasi zpravé na informace uvedené v této souvislosti v pfiloze ucetni zavérky, a pokud tyto
informace nejsou dostate¢né, vyjadrit modifikovany vyrok. Nase zavery tykajici se schopnosti
Spolecnosti trvat nepretrzité vychazeji z dtikaznich informaci, které jsme ziskali do data nasi zpravy.
Nicméné budouci udalosti nebo podminky mohou vést k tomu, Ze Spole¢nost ztrati schopnost trvat
nepretrzite.

¢ Vyhodnotit celkovou prezentaci, ¢lenéni a obsah Gcetni zavérky, véetné priloh, a dale to, zda tcetni
zavérka zobrazuje podkladové transakce a udalosti zptisobem, ktery vede k vérnému zobrazeni.

Nasi povinnosti je informovat jednatele mimo jiné o planovaném rozsahu a nacasovani auditu a o
vyznamnych zjisténich, ktera jsme v jeho priibéhu ucinili, véetné zjisténych vyznamnych nedostatk

ve vnitinich kontrolnich systémech.

Nasi povinnosti je rovnéz Spolecnosti poskytnout prohlaseni o tom, Ze jsme splnili prislusné etické
pozadavky tykajici se nezavislosti, a informovat ho o veskerych vztazich a dalsich zélezZitostech, u nichz se
1ze realné€ domnivat, Ze by mohly mit vliv na nasi nezavislost, a pripadnych souvisejicich opatienich.
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Spoleénikiim spoleénosti HB Reavis Finance CZ, s.r.o.
Zpréva nezavislého auditora

Déle je nasi povinnosti vybrat na zakladé zdleZitosti, o nichZ jsme informovali jednatele Spole¢nosti,
ty, které jsou z hlediska auditu déetni zdvérky za béZny rok nejvyznamnéjsi, a které tudiz pfedstavuji
hlavni zalezZitosti auditu, a tyto zéleZitosti popsat v na8i zprévé. Tato povinnost neplati, kdyz pravni
predpisy zakazuji zvefejnéni takové zéleZitosti nebo jestliZe ve zcela vijimeéném piipadé usoudime, Ze
bychom o dané zaleZitosti neméli v nasi zpravé informovat, protoZe lze redlné odekavat, ¥e mozné

s

negativni dopady zvefejnéni pfevazi nad piinosem z hlediska vefejného zijmu.

10. dubna 2017

B Ll L A

zagtoupeni

Tomas Basta
statutarni auditor, ev. ¢. 1966
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HB Reavis Finance CZ, s.r.o.

VYROCNIi ZPRAVA
Zprava vedeni
1 Uvod

HB Reavis Finance CZ, s.r.o. ma sidlo na adrese Rohanské nabrezi 678/25, Karlin, 186 00 Praha 8 a je
spole€nosti s ru€enim omezenym. Spole¢nosti bylo pfidéleno ICO: 039 91 644. Spole€nost je zapsana v
obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze pod spisovou znackou C 240916.

Spolecnost byla zaloZena za podnikatelskym u€elem, jak mimo jiné vyplyva z Clanku tfetiho zakladatelské
listiny Spolecnosti. Spole€nost ma v obchodnim rejstfiku jako pfedmét cinnosti zapsan pronajem
nemovitosti, bytd a nebytovych prostor a jako pfedmét podnikani vyroba, obchod a sluzby neuvedené v
prilohach 1 a 3 zZivnostenského zakona. Spole¢nost zadné z téchto Cinnosti nevykonava. Spolecnost byla
zalozena za u€elem emise dluhopisu a jeji hlavni ¢innosti je poskytovani vnitroskupinového financovani.

2 Trendy a rizika, které Spolecnost ovliviuji

Trendy tykajici se Spole€nosti vychazeji zejména ze skuteCnosti, Zze hlavni Cinnosti Spole¢nosti je
poskytovani vnitroskupinového financovani ve Skupiné HB Reavis. Na Spole¢nost proto nepfimo pusobi
totozné vlivy, jako na Cleny Skupiny HB Reavis, kterym Spole¢nost poskytuje financovani. Tyto trendy
ovliviiuji schopnost ¢len(l skupiny splacet prostfedky poskytnuté Spoleénosti.

Trendy, které SpoleCnost ovliviiuji, se projevuji zejména na trhu kancelafskych nemovitosti, trhu
maloobchodnich nemovitosti a trhu logistickych nemovitosti. Na trhu pronajmi nemovitosti se dynamika
poptavky a nabidky razni podle konkrétniho trhu, pfiCemz v Praze a ve VarSavé zaznamenavame
kratkodobé vyznamnou developerskou aktivitu, ktera zplsobuje dokonéeni vétsiho mnozstvi
pronajimatelnych ploch v oblasti kancelafskych nemovitosti, coz se projevuje rostouci neobsazenosti
kancelafskych ploch na téchto trzich. Naopak v Londyné&, Bratislavé a Budapesti je nabidka nové
dokon&enych nepronajatych kancelafskych ploch relativné omezenda, vysledkem &ehoZ je nizka nebo
klesajici neobsazenost pronajimatelnych ploch v oblasti kancelafskych nemovitosti. Situaci v Londyné vSak
také ovliviiuje Brexit a s tim spojena nejistota do budoucnosti.

Na trhu nemovitosti je vySSi aktivita investord zpUsobena prebytkem kapitalu. V prostfedi s nizkymi
urokovymi sazbami a témé&F nulovymi vynosy na bezrizikovych aktivech se investofi zaméfuji na nemovitosti
ve snaze ziskat lepSi vynosy. Nizké urokové sazby, dostupnost financovani a narlst poptavky po
kancelafich zpusobuji rist pfedpokladané developerské aktivity pro pfisti roky. Hlavni trhy, na kterych
skupina HB Reavis puisobi, jsou Slovenska republika, Ceska republika, Polsko, Madarsko a Velka Britanie.

Rizikové faktory vztahujici se k Spole¢nosti zahrnuji prfedevsim riziko kratkodobého nedostatku likvidnich
prostfedkd k uhradé splatnych dluhd Spoleénosti, kterému je Spole¢nost vystavena v pfipadé opozdénych
plateb jistiny a Urokl v souvislosti s poskytnutymi uvéry ve Skupiné HB Reavis. V pfipadé Spole¢nosti je
riziko spojeno se schopnosti Skupiny HB Reavis splacet v€as své zavazky vzhledem k tomu, Ze prostfedky
ziskané z emise dluhopisti Spole¢nost poskytla vyhradné prostfednictvim vnitroskupinového financovani
spole€nosti HB Reavis Holding S.a r.I. Spolecnost je zcela zavisla na likvidité skupiny HB Reavis Holding
S.arl

Spole¢nost nema zadné formalni cile a metody fizeni rizika. Rizika jsou fizené na konsolidované drovni
vedenim HB Reavis Holding S.ar.l.

Vzhledem na limitovany charakter ¢innosti Spole¢nosti, tato nema stanovené zadné zasady a postupy
vnitfni kontroly a pravidla pfistupu k rizikim, kterym Spole¢nost je nebo mlze byt vystavena ve vztahu k
procesu Ucetniho vykaznictvi. Spole¢nost z tohoto divodu téZ nema zavazny kodex fizeni a spravy
Spole¢nosti, nebo ktery dobrovolné dodrzuje.
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HB Reavis Finance CZ, s.r.o.

Zprava vedeni (pokragovanf)
3 Vlastnicka struktura

Jedinym spoleénikem Spoleé¢nosti je spoletnost HB REAVIS GROUP B.V., se sidlem Naritaweg 215, Unit
1.02.05, Amsterdam 1043CB, Nizozemské kralovstvi, registrovana v obchodnim registru Obchodni komory
v Amsterdamu, reg. Cislo: 34286245 (dale jen ,HB Reavis Group B.V."), jeZ je témé&F 100% vlastnéna
spole€nosti HB Reavis Holding S.a r.l.,, zaloZenou a existujici podle prava Lucemburského velkovévadstvi
jako spolegnost s ruéenim omezenym (société a responsabilité limitée), se sidlem 6, rue Jean Monnet, L-
2180 Lucemburk, Lucemburské velkovévodstvi, zapsanou vlucemburském obchodnim rejstifku (the
Luxembourg Register of Commerce and Companies) pod ¢islem B-156287.

Spoleénost je ovladana ve smyslu § 74 Zakona o obchodnich korporacich panem Ivanem Chrenkem, ktery
ovlada spole€nost Kennesville Holdings Ltd, ktera je 100% pfimym a nepiimym vlastnikem HB Reavis
Holding S.a r.l.. HB Reavis Holding S.a r.l. vlastnf 99,994% pfimy podil na zé&kladnim kapitalu HB Reavis
Group B.V, ktera vlastni 100% podil v Spoleénosti.

4 Statutarni organ

Statutarnim organem Spoleénosti jsou jednatelé. Spoleénost ma &tyfi jednatele, kteii zastupuji Spoleénost
kazdy samostatné. K rozhodnuti o obchodnim vedeni Spole¢nosti se vyZzaduje souhlas vétdiny jednatell.
Jednatele voli a odvolava valna hromada, resp. jediny spoleénik Spoleénosti. Do plisobnosti jednateli patii
rozhodovani o veskerych otazkach SpoleCnosti, které jsou vyhrazeny jednatelim Spoleénosti podle
zakladatelské listiny Spole¢nosti, pravnich predpisii anebo rozhodnuti valné hromady resp. jediného
spolecnika SpoleCnosti, pfedevsim pak obchodni vedeni Spolecnosti. Jednateli Spolecnosti jsou Petr
Herman, Radim Rimanek, Mgr. Stefan Stanko a Ing. Peter Pecnik, pracovni adresa jednatell je adresa
sidla Spolecnosti. Jednatelé jsou odménovani platem s fixni sloZkou a variabilnim bonusem, ktery zavisi od
rozhodnuti vedeni skupiny HB Reavis. Udaje a informace o véech pfijmech, které pfijaly za i&etni obdobi
osoby s Fidici pravomocli, jsou uvedeny v bodé 11 pfilohy k ugetni zavérce.

Komunikaci mezi Spolegnosti a jeji auditorem kromé jednatelll Spoleénosti bude od roku 2017
zahezpedovat Vybor pro audit, ktery byl ziizen pro tento ticel.

K 31. prosinci Spole€nost vykéazala celkova aktiva ve vysi 1 273 400 tisic K&, zavazky v celkové vy§i 1 271
394 tisic K&, pfitemz zisk za rok &inil 2 290 tisic K& Hospodarsky vysledek a vlastni kapital budou do
budoucna ovlivnény vyvojem trzni Urokové miry PRIBOR a také kurzem K¢& viéi EUR. Tato rizika jsou
podrobné&ji popsany v bodé &. 8 uéetni zavérky. Spolecnost pifedpoklada pokradovat v &innosti v dohledné
dobég, pficemz jeji dluhopisy jsou garantovany HB Reavis Holding S.ar.l.

Dali &iselné udaje a informace o finanéni situaci, podnikatelské &innosti a vysledcich hospodareni za
uplynulé GZetni obdobi jsou v pfilozené ucetni zavérce. Odména auditora Spoletnosti za jeji audit
predstavovala 10 900 EUR.

5 Prohlaseni statutarniho organu
Podle mého nejlepsiho vé&domi podava vyrolni zprava vérny a poctivy obraz o finanéni situaci,

podnikatelské &innosti a vysledcich hospodafeni Spole¢nosti za uplynulé Ugetni obdobi a o vyhlidkach
budouciho vyvoje finanéni situace, podnikatelské ¢innosti a vysledk(l hospodareni.

Ing. Peter Pecnik
10. dubna 2017
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HB Reavis Finance CZ, s.r.o.

OSTATNI INFORMACE

1 Valna hromada

Valna hromada je nejvySSim organem spolecnosti HB Reavis Finance CZ, s.r.o. Do plsobnosti valné
hromady nalezi rozhodnuti o otazkach, které zakon zahrnuje do plsobnosti valné hromady. Dale do
pusobnosti tohoto organu dle stanov spole¢nosti zahrnujeme nasledujici:

e rozhodovani o zméné obsahu spoleCenské smlouvy, nedochazi-li kni na zakladé jiné pravni
skute€nosti,

e jmenovani a odvolani likvidatora, v€etné schvalovani smlouvy o vykonu funkce a poskytovani plnéni
dle § 61 ZOK

e rozhodovani o zruSeni spole¢nosti likvidaci

e rozhodovani o pachtu zavodu spole¢nosti nebo takové jeho &asti, k jejimuz zcizeni se vyzaduje
souhlas valné hromady podle zakona,

e udélovani pokynim jednatelim a schvalovani koncepce podnikatelské ¢innosti spole¢nosti (véetné
jednaciho fadu pro jednatele), nejsou-li vrozporu s pravnimi predpisy; valna hromada muze
zejména zakazat jednatelim spole¢nosti urcita pravni jednani, je-li to v zajmu spolecnosti.

Ma-li spole¢nost jediného spolec¢nika, vykonava plisobnost valné hromady v rozsahu vyse stanoveném.
Valna hromada je usnasenischopna, jsou-li pfitomni spolecnici, ktefi maji alespori 50 % vSech hlasl. Kazdy
spole€nik ma 1 hlas na kazdou 1 K& svého vkladu.

2 Management spoleénosti

Vroce 2016 byli managementem spolecnosti jednatelé spoleCnosti HB Reavis Finance CZ, s.r.o.
Pracovisté managementu Spolecnosti se nachazi na adrese Rohanské nabfezi 678/25, Karlin, 186 00
Praha 8.

3 Principy odménovani ¢lenu statutarnich organti spoleénosti HB Reavis Finance CZ, s.r.o.

Spole¢nost HB Reavis Finance CZ, s.r.o. nema stanoveny Zadné principy odmérnovani Clenu statutarnich
organd. Clenové managementu Spolec¢nosti neméli za rok 2016 a 2015 Zzadné penézni ani nepenézni
pfijmy kromé& mzdy, kterou pobirali jako zaméstnanci Skupiny.

Prohlaseni
U ¢lend statutarnich organu spolecnosti HB Reavis Finance CZ, s.r.o. neexistuji zadné stiety zajmua.

4 Vnitini kontroly a pristupy k rizikim

S ohledem na limitovany charakter €innosti Spole¢nosti nema Spolecnost stanovené zadné zasady a
postupy vnitfni kontroly a pravidla pfistupu k rizikim, kterym je nebo miize byt vystavena ve vztahu k
procesu ucetniho vykaznictvi.

Rizikové faktory, které se kprosinci roku 2016 vztahuji ke Spole€nosti, zahrnuji predevSim riziko
kratkodobého nedostatku likvidnich prostfedkd k Uhradé splatnych dluhd Spoleénosti, kterému je
Spolecnost vystavena v pfipadé opozdénych plateb jistiny a Urokd v souvislosti s poskytnutymi uvéry ve
Skupiné HB Reavis. V pfipadé Spolecnosti je riziko spojeno se schopnosti Skupiny HB Reavis splacet v€as
své zavazky vzhledem k tomu, Ze prostfedky ziskané z emise dluhopisi Spoleénost poskytla vyhradné
prostfednictvim vnitroskupinového financovani spole¢nosti HB Reavis Holding S.a r.I. Spole€nost je zcela
zavisla na likvidité skupiny HB Reavis Holding S.ar.l.

Dale Ize zminit rizika nize uvedena:
riziko urokovych sazeb
riziko kurzl cizich mén

Finanéni rizika nejsou fizena na urovni Spolecnosti, ale za Skupinu na urovni HB Reavis Holding S.ar.l. a
jsou podrobnéji popsana v bodé 8 pfilohy ucetni zavérky k 31.12.2016.
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HB Reavis Finance CZ, s.r.o.

Ostatni informace (pokra¢ovani)

5 Kodex Fizeni a spravy spole¢nosti

Spole¢nost HB Reavis Finance CZ, s.r.o. nepfijala zavazné zadny kodex fizeni a spravy spolecnosti.
Spolecnost dodrzuje v8echna ustanoveni podle zakona o Obchodnich korporacich tykajici se prav
spole¢nik(l. Divodem, pro¢ Spole¢nost nepfijala ani nevytvofila Zadny kodex, je velmi jednoducha struktura
vlastnictvi jediného spolec¢nika.

6 Informace o soudnich a rozhod¢ich fizenich

Spolecnost 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.

7 Vyznamné smlouvy
Zadné smlouvy mimo smlouvy uzaviené v ramci b&zného podnikani, které by mély vyznamny vliv na
schopnost emitenta plnit zavazky k vlastnikiim dluhopist, nebyly za obdobi roku 2016 uzavieny.

8 Financovani

Udaje o dluhopisech
Podrobny rozpis emise dluhopisu:

ISIN CZ0003513608

Datum vydani 23.03.2016

Datum splatnosti 23.03.2021

Nominalni hodnota 1 dluhopisu CZK 10 000

Pocet vydanych dluhopisu 125 000

Celkova nominalni hodnota CZK 1 250 000 000

Urokové sazba 6M PRIBOR + marze 4% p.a.
Podoba dluhopis zaknihované

Trh Burza cennych papiri Praha
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HB Reavis Finance CZ, s.r.o.

Zprava o vztazich

Jednatel spolec¢nosti HB Reavis Finance CZ, s.r.o. se sidlem na adrese Rohanské nabfezi 678/25, Karlin,
186 00 Praha 8, IC 039 91 644, zapsané v obchodnim rejstfiku vedeném Mé&stskym soudem v Praze pod
spisovou znackou C 240916 (v této zprave téz ,SpoleCnost®) zpracoval nasledujici zpravu o vztazich ve
smyslu ustanoveni § 82 zakona &. 90/2012 Sb., o obchodnich korporacich (dale jen ,Zakon o obchodnich
korporacich®), za ucetni obdobi kalendafniho roku 2016 (dale ,Rozhodné obdobi®).

Struktura vztahiu. Spolecnost byla po celé obdobi roku 2016 soucasti skupiny HB Reavis (dale jen
~okupiny®), ve které je ovladajici osobou HB Reavis Holding S.a r.l. (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 r.l., se sidlem 6, rue Jean Monnet, L-2180 Lucemburk prostfednictvim spole¢nosti HB
REAVIS GROUP B.V., se sidlem Naritaweg 215, Unit 1.02.05, Amsterdam 1043CB, Nizozemské kralovstvi,
ktera je jedinym vlastnikem Spole¢nosti. Udaje o struktufe vztahtl jsou uvadény k 31. prosinci 2016, a to dle
informaci dostupnych statutarnimu organu Spole¢nosti jednajicimu s péc¢i Fadného hospodare.

HB Reavis Holding S.a r.l.
Kensoliclujici entita Skupiny HB Reavis
Rucitel

2/200) (179

HBR IM Holding Ltd. | [WaterfieldManagement|  HB Reavis Group B.V. TRITRI House S.arl.; Twenty HB Reaws jVS A HB Reavis Finance PL
sprava realitnich House S ar I 'EIGHT House S arl. vé || HB Reavis Finance PL2
ondl spoleénost poskytt - o 0 Emitenti dluhcpish
v Polsku

HBR Investors Ltd. ancove !

st vlastrici SIXTYFIVE House sarl
upiny HE zatim bez aktivni innosti
ealitnim
fondu

100% 100% £0-100% 100%

HB Reavis Finance SK
HB Reavis Finance SK I
HB Reavis Finance SK IIi

Emitenti dluhopisi
na Slavensku

Stavebnl spolecnostl PmJektove spulecnnstl

HB Reavis Finance (Z

* Spole¢nost HB Reavis Holding S.a r.l. pfestala vroce 2016 kontrolovat TRITRI House S.a r.| ve smyslu kontroly v IFRS 10,
Konsolidovana ucetni zavérka, na zakladé smlouvy o forwardovém prodeji tohoto realitniho projektu.

Zplisob a prostredky ovladani. K ovladani Spole¢nosti dochazi zejména pfi rozhodovani jediného
vlastnika v plsobnosti valné hromady.

Prehled vzajemnych smluv v ramci Skupiny a prehled jedndni u¢inénych na popud nebo v zajmu
Ovladajici osoby nebo ji ovladanych osob. Na popud nebo v zajmu Ovladajici osoby nebo ji ovladanych
osob byla Spolecnosti poskytnuta pujcka spolec¢nosti HB Reavis Holding S.a r.l. Detaily puj¢ky jsou
uvedeny v bodé 11 prilohy k UCetni zavérce. HB Reavis Holding S.a r.l. zaroven poskytl Spole¢nosti ruceni
vydanych dluhopist a pujcky v celkové vysi 4 102 tisic K& Transakce se spfiznénymi stranami jsou
uvedeny v bodé 11 pfilohy Ucetni zavérky.

Bé&hem obdobi roku 2016 neucinila Spole¢nost zadna dalSi jednani, ktera se tykala majetku pfesahujiciho
10 % vlastniho kapitalu.

Posouzeni ujmy a jejiho vyrovnadni. Na zakladé smluv uzavienych v roku 2016 mezi Spole¢nosti a

ostatnimi osobami ze skupiny skupiny HB Reavis, jinych jednani ani opatfeni, ktera byla v zajmu nebo na
popud téchto osob uskute€néna Spoleénosti v roku 2016, Spole€nosti nevznikla Zadna ujma.
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HB Reavis Finance CZ, s.r.o.

Zprava o vztazich (pokracovani)

Hodnoceni vztahi a rizik v rémci skupiny HB Reavis. Spoleénosti vyplyvaji z G¢asti ve skupiné HB
Reavis zejména vyhody. Skupina je piednim evropskym developerem nemovitosti. V' souCasnosti
nevyplyva Spolegnosti z G&asti ve skupiné HB Reavis Zadna zfejma nevyhoda. Ze vztahl v ramci skupiny
HB Reavis neplynou pro Spoleénost Zadna vyznamna rizika, s vyjimkou thrad splatnych dluhd Spoleénosti,
kterému je Spolednost vystavena v souvislosti s poskytnutymi véry skupiné HB Reavis. Tato rizika jsou
v&ak limitovana garanci dluhopist Spoleénosti ze strany HB Reavis Holding S.ar.l.

Ing. Peter Pecnik
10. dubna 2017
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HB Reavis Finance CZ, s.r.o.
Vykaz finanéni pozice

V tisicich K& Bod pfilohy 2016 2015
MAJETEK

Penize a penézni ekvivalenty 4 6 916 18
Uvéry poskytnuté spfiznénym stranam 11 1262 534 -
Finan¢ni derivaty 8 3950 -
MAJETEK CELKEM 1273 400 18
ZAVAZKY

Zavazky z obchodniho styku 12 896 200
Splatna DPH 13 -
Zavazky z poplatku za vydanou garanci dluhopisu 14 467 -
Splatna dan z pfijmu 537 -
Ostatni pujcky 11 4102 102
Emitované dluhopisy 5 1239 379 -
ZAVAZKY CELKEM 1271 394 302

Vlastni jméni

Zakladni jméni 6 50 50
Nerozdéleny zisk / (neuhrazend ztrata) 1956 (334)
VLASTNi JMENi CELKEM 2006 (284)
ZAVAZKY A VLASTNI JMENi CELKEM 1273 400 18

Pfiloha na stranach 7 az 14 je neoddélitelnou soucasti ucetni zavérky
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HB Reavis Finance CZ, s.r.o.
Vykaz zisku a ztraty a uplného vysledku

V tisicich K& Bod pfilohy 2016 2015

Urokové vynosy 60 465 -
Urokové naklady (60 281) 2)
Cisté arokové vynosy 184 (2)
Administrativni a jiné provozni sluzby (549) (328)
Pfecenéni finan¢nich derivatl 3950 -
Kurzové rozdily (758) -
Ostatni naklady - (4)
Ztrata pred zdanénim 2 827 (334)
Dan z pfijmu 7 (537) -
Zisk / (ztrata) po zdanéni / Gplny vysledek 2290 (334)

Vykaz zmén vlastniho kapitalu

V tisicich K¢ Zakladni jméni Neuhrazena ztrata Spolu

Pocatecni stav - - -

Ztrata po zdanéni / aplny vysledek 2015 - (334) (334)
Prispévky spole¢nika — zakladni kapital 50 - 50
Vlastni jméni k 31. prosinci 2015 50 (334) (284)
Zisk po zdanéni / tplny vysledek 2016 - 2290 2290
Vlastni jméni k 31. prosinci 2016 50 1956 2006

Pfiloha na stranach 7 az 14 je neoddélitelnou souc&asti u€etni zavérky
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HB Reavis Finance CZ, s.r.o.

Vykaz penéznich toku

V tisicich K& Bod prilohy 2016 2015
Penézni toky z provoznich ¢innosti

Zisk / (ztrata) pred zdanénim 2,827 (334)
Upravy o nepenézni polozky:

Urokové vynosy (60,387) -
Urokové naklady 60,281 2
Kurzové rozdily tykajici se investi¢nich a finanénich aktivit 982 -
Penézni toky pfed zménou stavu provoznich aktiv a zavazku 3,703 (332)
Zména stavu provoznich aktiv a zavazki:

Zmeéna stavu zavazkl z obchodniho styku 349 200
Zména stavu zavazkl z DPH 13 -
Zména stavu finanénich derivati (3,950) -
Penézni toky pred platbou urokl a dani 115 (132)
Zaplacené uroky (27,855) -
PFijaté uroky 35,584 -
Penézni toky z provoznich ¢innosti celkem, netto 7,844 (132)
Penézni toky z investi¢ni €innosti

Uvér poskytnuty spFiznéné strané (1,238,713) -
Penézni toky z investi¢ni ¢innosti celkem, netto (1,238,713) -
Penézni toky z finanéni €innosti

PFispévky spole¢nika do zakladniho jméni - 50
Emise dluhopisu 1,253,573 -
Uhrazené transakéni naklady emise dluhopisu (19,806) -
Jiné pujcky 11 4,000 100
Penézni toky z finanénich €innosti celkem, netto 1,237,767 150
Narist penéz a penéznich ekvivalentt 6,898 18
Stav penéz a penéznich ekvivalentl na zac¢atku obdobi 18 -
Penize a penézni ekvivalenty na konci roku 6,916 18

Pfiloha na stranach 7 az 14 je neoddélitelnou soucasti u€etni zavérky

Strana 9



HB Reavis Finance CZ, s.r.o.
Pfiloha ucetni zavérky — 31. prosinec 2016

1 VsSeobecné informace

Tato ucetni zavérka HB Reavis Finance CZ, s.r.o. byla sestavena za obdobi od 1. ledna do 31. prosince
2016 v souladu s Mezinarodnimi standardy pro finanéni vykaznictvi ("|FRS") ve znéni platném v Evropské
unii.

Spolecnost vznikla 15. dubna 2015 zapisem do Obchodniho rejstfiku u Méstského soudu v Praze,
identifikacni Cislo je 03991644, sidlo je Rohanské nabrezi 67825, Karlin, 186 00 Praha 8 nejprve pod
jménem Lucase s.r.o. a k 31. ¢ervenci 2015 byla spoleCnost pfejmenovana na HB Reavis Finance CZ,
S.r.o.

Predmét cinnosti. SpoleCnost ma v obchodnim rejstfiku jako pfedmét &innosti zapsan pronajem
nemovitosti, bytd a nebytovych prostor a jako pfedmét podnikani vyroba, obchod a sluzby neuvedené v
pfilohach 1 a 3 Zivnostenského zakona. Spole¢nost Zadné z téchto &innosti nevykonava. Spolecnost byla
zaloZena za Uc¢elem emise dluhopis( a jeji hlavni €innosti je poskytovani vnitroskupinového financovani
skupiné HB Reauvis.

Ména ucetni zdavérky. Tato uCetni zavérka je prezentovana v tisicich korun ¢eskych (K&), pokud neni
uvedeno jinak. Udaje v zavorkach predstavuji zapornou hodnotu. Funkéni ménou spoleénosti je EUR,
avSak z propoctu z funkéni mény na prezentacni ménu nevznikly vyznamné kurzové rozdily z diivodu
stability kurzu K& vici EUR.

2 Shrnuti zadkladnych uéetnich zasad a metod

Vychodisko pro sestaveni ucetni zavérky. Tato uCetni zavérka byla sestavena jako uCetni zavérka za
obdobi od 1. ledna 2016 do 31. prosince 2016 v souladu s Mezinarodnimi standardy pro finanéni
vykaznictvi ve znéni platném v Evropské unii. UCetni zavérka byla sestavena na zakladé principu
historickych cen.

Nasledujici text uvadi zakladni UCetni zasady a metody. Tyto byly aplikované konzistentné, ve vSech
vyznamnych ohledech, béhem celého béZného a minulého ucetniho obdobi.

Transakce v cizi méné. Transakce v cizi méné pfedstavuji transakce vykonané v méné jiné nez je
funkEni ména. Transakce v cizi méné se pfepoCitavaji na funkéni ménu podle platného kurzu Ceske
narodni banky (dale jen ,CNB*) vyhlaSeného k datu transakce.

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

Pfepocet na prezentacni ménu. Funkéni mé&nou spolecnosti je EUR, avSak z pfepoctu z funkéni mény
na prezentacni ménu nevznikly vyznamné kurzové rozdily z divodu stability kurzu K& vici EUR.

Finanéni nastroje - zakladni pojmy oceriovani. V zavislosti od jejich klasifikace jsou finanéni nastroje
vykazané v realné hodnoté nebo v amortizované hodnoté zajisténé metodou efektivni urokové miry, tak
jak je to popsané dale.

Realna hodnota je cena, kterou by vlastnik obdrzel z prodeje majetku nebo dluznik zaplatil za pfevod
zavazku v ramci obvyklé transakce mezi uc€astniky trhu v den ocenéni. NejlepSim dukazem realné
hodnoty je cena na aktivnim trhu. Aktivni trh je takovy, na kterém se transakce s danym majetkem nebo
zavazkem uskuteCniuji s dostate€nou frekvenci a objemu tak, Ze kontinualné poskytuje informaci o cené.

Realna hodnota je analyzovana podle jeji urovné v hierarchii realnych hodnot nasledovné: (a) uroven
jedna predstavuje ocenéni trhovou cenou (bez Upravy) z aktivniho trhu s identickym majetkem nebo
zavazkem, (b) uroven dva prfedstavuji ocenéni pomoci technik nebo modeld, kterych vSechny podstatné
vstupni parametry jsou pozorovatelné pro dany majetek nebo zavazek bud pfimo (t.j. jako ceny) nebo
nepfimo (t.j. odvoditelné z cen), a (c) uroven tfi pfedstavuje ocenéni, kterych vstupni parametry nejsou
odvoditelné z trhovych udaji (t.j. existuji subjektivné stanovené vstupni parametry). Pro Gcely ucetniho
vykazani se predpoklada, Ze jakékoliv pfesuny mezi urovnémi v hierarchii realnych hodnot nastaly vzdy
jen ke konci uc¢etniho obdobi.
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HB Reavis Finance CZ, s.r.o.
Pfiloha ucetni zavérky — 31. prosinec 2016

2 Shrnuti zadkladnych uéetnich zasad a metod (pokra¢ovani)

Transakéni naklady jsou naklady pfimo souvisejici s nakupem, vydanim nebo prodejem finan¢niho
nastroje. Jsou to naklady, které by nebyly vynalozené v pfipadé, ze by nedoslo k transakci. Transakéni
naklady zahrnuji poplatky a provize zaplacené zprostfedkovatelim, poradcim, makléfim a
obchodnikim, poplatky regulaénim organim a burzam cennych papird, a dané a poplatky za pfevod.
Transakéni ndklady nezahrnuji slevy nebo pfirazky, naklady na financovani, nebo interni spravni naklady.

Amortizovana hodnota zjisténa metodou efektivni urokové miry je hodnota predstavujici sumu, v které byl
finanéni nastroj zaultovany v Case jeho obstarani minus splatky jistiny, plus &asové rozliSené uroky a
minus pfipadné opravné polozky na snizeni hodnoty finanéniho majetku. Casové rozliené Groky zahrnuji
Casové rozlisené transakCéni ndklady a rozdil mezi cenou pofizeni a nominalni hodnotou metodou
efektivni urokové miry. Takto ¢asové rozliSeny urok je soucasti ocenéni financnich nastrojli v rozvaze.

Metoda efektivni urokové miry je metoda vypoctu amortizované hodnoty a stanoveni urokovych vynosa a
nakladl za dané obdobi s cilem dosahnut konstantni Urokovou miru (efektivni arokovou miru). Efektivni
urokova mira je takova, ktera presné diskontuje odhadované budouci platby nebo pfijmy (s vyjimkou
budoucich Uvérovych ztrat) po dobu trvani finanéniho nastroje pfipadné dobu kratS$i na Cistou ucetni
hodnotu finanéniho nastroje. Efektivni urokova mira diskontuje penézni toky nastrojii s proménlivou
urokovou mirou do doby dalSi zmény uroku s vyjimkou prémie nebo diskontu, které odrazeji uvérové
riziko nad proménlivou urokovou miru specifikovanou pro finanéni nastroj, a s vyjimkou ostatnich
proménnych, které se neméni spolu s trzni urokovou mirou. Tyto prémie nebo diskonty se Casové
rozliSuji béhem celé ocekavané doby trvani finanéniho nastroje. Vypocet soucasné hodnoty zahrnuje
vSechny poplatky mezi smluvnimi stranami zaplacené nebo pfijaté, které jsou integralni soucasti efektivni
urokové miry.

Pocatecni ocenéni finanénich nastroju Finanéni nastroje v realné hodnoté preceriované pres
hospodarsky vysledek jsou v Case jejich pofizeni nebo vzniku zaucétované v realné hodnoté. Ostatni
finan€ni nastroje jsou v Case jejich pofizeni nebo vzniku ocenéné realnou hodnotou upravenou o
transakéni naklady. Nejlep$§im dukazem realné hodnoty v ¢ase pofizeni je transakéni cena. Zisk nebo
ztrata v Case pofizeni se Uctuje jen pokud rozdil mezi transakéni cenou a realnou hodnotou mize byt
doloZeny cenou z jinych souasné uskuteCnénych transakci na trhu se stejnym finannim néstrojem nebo
ocenovacim modelem, jehoZ vstupni parametry pfedstavuji jen pozorovatelna trzni data.

Oduétovani finanéniho majetku. Ugetni jednotka oduétuje finanéni majetek v nasledujicich pripadech:
(a) majetek nebo pohledavka byly splacené nebo pravo na pfijem z tohoto majetku vyprSelo jinym
zpusobem, nebo (b) ucetni jednotka pfevedla prava na penézni toky z finanéniho majetku nebo uzaviela
dohodu o prevodu pfijm{ z daného majetku ihned po obdrzeni pfijmu, ktery splfiuje stanovené podminky,
pficemz: (i) pfevedla v podstaté vSechny rizika a vyhody vlastnictvi majetku nebo (ii) je neprevedia, ani si
neponechala v podstaté vSechna rizika a vyhody vlastnictvi, ale neponechala si kontrolu. Kontrola
zUstane na strané ucetni jednotky v pfipadé, Ze protistrana neni prakticky schopna prodat dany majetek
jako celek nezavislé strané bez toho, aby prodej nepodléhal dalSim omezenim.

Penize a penézni ekvivalenty. Penize a penézni ekvivalenty pfedstavuji vklady v bankach s puvodni
splatnosti tfi mésice a méné. PenéZni prostfedky a penézni ekvivalenty se ocefuji v nominalni hodnoté
zvySené o Casové rozliSené uroky.

Uvéry poskytnuté spriznénym strandm. Uvéry poskytnuté spfiznénym strandm jsou na pod&atku
ocenény v jejich realné hodnoté a nasledné jsou vykazany v zlstatkové hodnoté metodou efektivni
urokové miry.

Financéni derivaty. FinanCni derivaty jsou ocenény v realné hodnotg, pficemz jeji zména se ultuje s
vlivem na hospodaisky vysledek.

Zavazky z obchodniho styku. Zavazky z obchodniho styku se zauétuji v ase splnéni dodavky smluvni
protistranou a jsou ocefiované amortizovanou hodnotou zjisténu metodou efektivni urokové miry.

Zavazky z poplatku za vydanou garanci dluhopisu. Zavazky z poplatku za vydanou garanci dluhopist
jsou ocenény splatnou nominalni hodnotou zavazku.

Emitované dluhopisy. Emitované dluhopisy jsou na po¢atku ocenény v jejich realné hodnoté a nasledné
jsou vykazany v zustatkové hodnoté metodou efektivni irokové miry.
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2 Shrnuti zdkladnych uéetnich zasad a metod (pokrac¢ovani)

Ostatni pujcky. Ostatni puUjéky jsou na pocatku ocenény v jejich realné hodnoté a nasledné jsou
vykazany v zUstatkové hodnoté metodou efektivni trokové miry.

Dan z prijmu. Dan z pfijmu je zauctovana na zakladé zakonu, které byly schvalené nebo témeér
schvalené do konce ucetniho obdobi. Naklad na dan z pfijmd predstavuje splatnou dar a odlozenou dari
a je zauctovany do hospodarského vysledku s vyjimkou pfipadu, kdy se dan vztahuje na transakce v
ostatnim souhrnném zisku nebo zauétované pfimo ve vlastnim kapitalu, pfiéemz s transakci souvisejici
dané se téz zauctuji pfimo do ostatniho souhrnného zisku nebo pfimo do vlastniho jméni.

Splatna dan je suma, kterou ucCetni jednotka oCekava, ze zaplati nebo dostane jako vratku dané, od
pfisludného dafiového ufadu v souvislosti s dafiovym zakladem za bé&éZzné nebo minulé obdobi. Dané jiné
nez dan z pfijmu jsou Uctované do provoznich nakladu.

Odlozena dan se Uctuje v rozvaze zavazkovou metodou z umoritelnych danovych ztrat a doCasnych
rozdill mezi dafiovou hodnotou majetku a zavazk(l a jejich Ucetni hodnotou. V souladu s vyjimkou z
uctovani odlozené dané pfi pofizeni, se o odlozené dani neulctuje v pripadé docasnych 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 ucetni hospodafsky vysledek ani na
zaklad dané ucetni jednotky. OdloZzené dané se Uc&tuji sazbami schvalenymi nebo témér schvélenymi
pfed koncem ucetniho obdobi, které se budou aplikovat v €ase vyrovnani doasného rozdilu nebo
umofreni danové ztraty. OdloZené danové pohledavky a zadvazky jsou vykdzané v jejich netto hodnoté.
Odlozena dafiova pohledavka z umofitelnych danovych ztrat a odpocitatelnych docasnych rozdilu se
uctuje jen v mife, v jaké je pravdépodobné, Ze v budoucnosti u€etni jednotka dosahne dostatec¢né vysoky
danovy zaklad, vici kterému bude mozné tyto odpocitatelné polozky uplatnit.

Vzajemné zapocitdavani majetku a zdvazkid. Finanéni majetek a zavazky se zapoditavaji a jsou
vykazané v netto hodnoté v rozvaze jen v pfipadé, ze existuje pravné vymahatelny narok na vzajemny
zapocCet a existuje umysl polozky vzajemné zapocitat nebo souCasné realizovat majetek a vyrovnat
zavazek.

Vykazovani majetku a zdvazki v porfadi jejich likvidity. Ugetni jednotka nema jednoznaéné
identifikovatelny povozni cyklus, a proto v U€etni uzavérce nevykazuje majetek a zavazky v Clenéni na
obézné a dlouhodobé. Majetek a zavazky jsou proto v rozvaze uvedené v poradi podle jejich likvidity.
Analyza finan¢nich nastroji podle splatnosti je uvedena v bodé 8 poznamek.

Naklady na sluzby. Naklady na pfijaté sluzby se Uctuji v obdobi, v kterém byly pfislusné sluzby pfijaté.
3 Nové uéetni standardy

V roce 2016 nenabyly G€innost zadné nové standardy které by mély vyznamny vliv na ucetni zavérku
Spolec¢nosti.

Spole¢nost pfed€asné neaplikovala nové standardy a interpretace, které byly vydané a jsou povinné pro
ro¢ni u€etni obdobi zacinajici 1. ledna 2016 nebo pozdéji.

IFRS 9, Financéni nastroje (vydano v ¢ervenci 2014 a uc¢inné pro ro¢ni ucetni obdobi zacinajici 1.
ledna 2018 nebo pozdéji). Zakladni charakteristiky standardu jsou tyto:

¢ Finan¢ni aktiva budou klasifikovana do tfech kategorii ocenovani: aktiva nasledné ocefiovana v
amortizované hodnoté, aktiva nasledné oceriovana v redlné hodnoté pfes ostatni souhrnny zisk
(FVOCI) a aktiva nasledné ocenovana v realné hodnoté pres hospodarsky vysledek (FVPL).

* Klasifikace dluhovych nastroji zavisi na podnikatelském modelu, ktery ucetni jednotka pouziva na
fizeni finanénich aktiv a od toho &i smluvni penézni toky predstavuji jen platby jistiny a urokl (SPPI).
Pokud je dluhovy finanéni nastroj drzeny za ucelem inkasovani penéznich tokd, mize byt ocefiovany
amortizovanou hodnotou, jen pokud zaroven spinila podminku SPPI. Dluhové finanéni nastroje, které
spliiuji podminku SPPI, a které jsou soucasti ¢asti portfolia, které ucetni jednotka drzi s cilem
inkasovat penézni toky a zarovern s moznosti prodat finan¢ni aktiva z tohoto portfolia, mohou byt
klasifikované jako FVOC. Finanéni aktiva, kterych penézZni toky nepfedstavuji SPPI, musi byt
ocefiované jako FVPL (napf. finanni derivaty). VloZené derivaty se uz neseparuji z financnich aktiv,
avSak zohledriuji se pfi vyhodnoceni testu SPPI.
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3 Nové uéetni standardy (pokra€ovani)

¢ Investice do podilovych finan¢nich nastroji se vzdy ocenuji realnou hodnotou. Vedeni spolecnosti
vSak muUze neodvolatelné rozhodnout, ze bude vykazovat zmény jejich realné hodnoty v ostatnim
souhrnném zisku za predpokladu, ze dany finan¢ni nastroj neni drzeny za ucelem obchodovani. V
pfipadé finanénich nastroji drzenych za ucelem obchodovani, zmény realné hodnoty budou
vykazované pres hospodarsky vysledek.

* VétSina pozadavkl standardu IAS 39 na klasifikaci a ocefnovani finan¢nich zavazka byla beze zmény
prevzata do standardu IFRS 9. Nejdulezit€jSi zménou je, ze UcCetni jednotka bude muset zmény v
realné hodnoté financnich zavazku, které byly klasifikované jako ocefované v realné hodnoté pres
hospodarsky vysledek, vykazat jako sou¢ast ostatnich souhrnnych zisku.

¢ IFRS 9 zavadi novy model pro uc¢tovani o znehodnoceni finanénich nastroji - model oekavanych
uvérovych ztrat (ECL model). Tento model zavadi trojstupriovy pfistup zaloZzeny na zménach v
uvérové kvalité financnich aktiv ode dne jejich prvotniho zauctovani. Tento model prakticky znamena,
Ze podle novych pravidel budou ucetni jednotky povinné zuctovavat okamzitou ztratu rovnajici se 12
mésicni oCekavané kreditni ztraté pfi prvotnim zauctovani finanéniho majetku, ktery nevykazuje zadné
znamky znehodnoceni (nebo ofekavanou uvérovou ztratu za celou dobu zivotnosti v pfipadé
pohledavek z obchodniho styku). V pfipadé, Ze dojde k vyznamnému narlstu kreditniho rizika,
opravna polozka se odhadne na zakladé ocekavanych uvérovych ztrat za celou dobu Zivotnosti
finanéniho aktiva a nejen na zakladé 12 mésicni olekavané ztraty. Model obsahuje zjednodu$eni pro
pohledavky z obchodniho styku a leasingové pohledavky.

* PoZadavky na u&tovani o zabezpeceni byli zmé&néné, aby byly Iépe sladéné s internim Fizenim rizika,
Standard poskytuje UCetnim jednotkam moznost vybéru ucetni politiky aplikovat Gctovani o
zabezpeceni podle IFRS 9 nebo pokracovat v aplikovani IAS 39 na vSechny vztahy zabezpeceni,
protoZe standard momentalné neupravuje uc¢tovani makro hedgingu.

Ugetni jednotka momentainé vyhodnocuije vliv tohoto standardu na svoji ugetni zavérku.

Iniciativa o zverejriovani - Novela IAS 7 (vydana v lednu 2016 a uc¢inna pro roc¢ni ucetni obdobi

zacCinajici 1. ledna 2017 nebo pozdéji). Tato novela bude pozadovat zvefejnéni pohybu v zavazcich,

které se tykaiji finanénich aktivit.

Spole¢nost otekava, Ze jiné nové standardy nebudou mit vliv na ucetni zavérku.

4 Penize a penézni ekvivalenty

V tisicich K¢ 2016 2015
Pokladna 2 4
Bézné ucty v bankach 6914 14
Penize a penézni ekvivalenty celkem 6 916 18

Spolecnost drzela vSechny penézni zlstatky pouze ve dvou bankach a byla tak vystavena koncentraci
uverového rizika. 98% zuUstatku predstavuji uéty v jedné bance s kratkodobym uvérovym ratingem A-3
podle Standard & Poors. Zustatky nebyly po splatnosti ani k nim nebylo nutné tvofit opravnou polozku.
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5 Emitované dluhopisy

Dluhopisy byly emitované s pohyblivym vynosem v celkové jmenovité hodnoté 1 250 000 000 K& a jsou
splatné v roce 2021. Dluhopisy maji ISIN CZ0003513608 a jsou ru€eny ze strany HB Reavis Holding
S.ar.l. Dluhopisy jsou Uro¢eny pohyblivou urokovou sazbou, a to az do dne kone¢né splatnosti dluhopis(.
Urok je pro kazdé vynosové obdobi stanoven jako souéet (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.

Realna hodnota dluhopisu se neliSila vyznamné od jejich ucetni hodnoty. Realna hodnota byla stanovena
na zakladé diskontovaného penézniho toku pfi zohlednéni poslednich trznich transakci s dluhopisy.
Realna hodnota patfi do urovné &. 2.

6 Zakladni jméni

Jedinym spole¢nikem Spole&nosti je spole€nost HB REAVIS GROUP B.V., se sidlem Naritaweg 215, Unit
1.02.05, Amsterdam 1043CB, Nizozemské kralovstvi, registrovana v obchodnim registru Obchodni
komory v Amsterdamu, reg. &islo: 34286245 (dale jen ,HB Reavis Group B.V.%), jez je témé&f 100%
vlastnéna spolecnosti HB Reavis Holding S.a r.l., zalozenou a existujici podle prava Lucemburského
velkovévodstvi jako spole€nost s ru¢enim omezenym (société a responsabilité limitée), se sidlem 6, rue
Jean Monnet, L-2180 Lucemburk, Lucemburské velkovévodstvi, zapsanou v lucemburském obchodnim
rejstfiku (the Luxembourg Register of Commerce and Companies) pod Cislem B-156287. Spole€nost je
ovladana panem Ivanem Chrenkem, ktery ovlada spolecnost Kennesville Holdings Ltd, ktera je 100%
pfimym a nepfimym vlastnikem HB Reavis Holding S.a r.l.. HB Reavis Holding S.a r.l. vlastni 99,994%
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, Spole€nost vykazuje Cisté jméni jako
kapital a nikoli jako zavazek, a to pfesto, ze dle Ceskeé legislativy, dédic podilu se mize domahat zruseni
své UCasti ve Spolecnosti soudem, jestlize jsou dany divody, pro které na ném nelze spravedlivé
pozadovat, aby ve Spole¢nosti setrval. Pokud se nepodafi takto uvolnény podil prodat ve IhGté 3 mésict
podle § 213 odst. 1 a 2 zakona &. 90/2012, uréi se vySe vyporadaciho podilu ke dni zaniku Ucasti ve
spole¢nosti podle § 36 odst. 2 zakona €. 90/2012 (t.j. na zakladé podilu na vlastnim jméni v ucetni
zavérce) a Spole€nost ho do 1 mésice od uplynuti tfimési¢ni Ihaty podle § 213 odst. 1 a 2 zakona ¢.
90/2012 vyplati opravnéné osobé. Spolecnost povinnost odkupu povazuje za velmi nepravdépodobnou.

7 Dan z pfijmu

Odsouhlaseni mezi nakladem na dari z pfijmd a sazbou dané aplikovanou na ucetni zisk:

V tisicich K¢ 2016 2015
Zisk / (ztrata) pred zdanénim 2,827 (334)
Zisk / (ztrata) vynasobena sazbou dané z prijmi 19% (537) 63
Nevykazana odlozena danova pohledavka - (63)
Dan z pfijmu (537) -

Naklad dané z pfijm{l pfedstavuje splatnou dan z pfijmu.

Vzhledem k tomu, Ze fada oblasti dafiového prava doposud nebyla dostate€né ovéfena praxi, existuje
nejistota v tom, jak je budou dafiové organy aplikovat. Spole¢nost proto mize byt vystavena riziku
dodate€ného zdanéni. Vedeni si neni védomo okolnosti, které by z tohoto diivodu mohly v buducnosti
vést k vyznamnym dodatecnym darnovym nakladam.

V roce 2015 Spole¢nost nezauctovala odlozenou dan z umorovatelné daroveé ztraty 334 tisic K&, protoze
jeji vySe byla zanedbatelna a existovala nejistota ohledné vysky budoucich zdanitelnych zisku.
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8 Rizeni finanéniho rizika

Spole€nost je vystavena finanénimu riziku prostfednictvim svého finanéniho majetku a finanénich
zavazku. Finanéni rizika nejsou fizena na urovni Spole¢nosti, ale za Skupinu na urovni HB Reavis
Holding S.ar.l.

Riziko likvidity. Riziko likvidity pfedstavuje riziko, Ze Spole¢nost nebude schopna splnit své financni
zavazky v dobé jejich splatnosti z davod( rtzné splatnosti finan¢nich aktiv a zavazkl. Spole¢nost Fidi
likviditu tak, aby v dobé splatnosti zavazkd v co nejlepSi mozné mife méla dostatek likvidnich aktiv k
vyrovnani svych splatnych zavazkd. Analyza smluvni zUstavajici splatnosti finanénich zavazkd na
zakladé nediskontovanych budoucich plateb je nasledujici:

0-6 6 mésicu

V tisicich K¢& mésicu az 1 rok 2az5let Spolu
Penize a penézni ekvivalenty 6 916 - - 6916
Uvéry poskytnuté spfiznénym stranam — jistina 11743 6 997 1219 049 1237789
Uvéry poskytnuté spfiznénym stranam — budouci roky 43 185 43 433 277 567 364 185
Financni aktiva z finaénich nastroji celkem 61 844 50 430 1496 616 1608 890
Zavazky z obchodniho styku 12 896 - - 12 896
Emitované dluhopisy — jistina - - 1250 000 1250 000
Emitované dluhopisy — budouci uroky 27 250 27 250 175914 230 414
Platba poplatku za garanci dluhopist 14 467 20 000 64 493 98 960
Ostatni pujcky 4102 - - 4102
Financ¢ni derivaty — brutto pfijem (27 401) (27 856) (1444 733) (1499 990)
Finan¢ni derivaty — brutto platby 30 530 31036 1466 378 1527 944
Financni zavazky z finacnich nastroji celkem 61 844 50 430 1512 052 1624 326
Cista pozice z finanénich nastroju - - (15 436) (15 436)

Aktiva jsou ve vySe uvedené analyze uvedena na zaklade jejich smluvni splatnosti, s vyjimkou uvéru
spfiznéné strang, kde je mozné predasné splaceni na kryti vydaji Spoleénosti. Uvér poskytnuty
spfiznéné strané (nebo jeho &ast) muze dluznik pfedCasné kdykoliv splatit. Spolec¢nost téz ma pravo
kdykoli pfed€asné vypovédét smlouvu o Uvéru a v takovém pripadé je HB Reavis Holding S.a r.l. povinen
splatit avér do 27 dnd od doruéeni vypovédi nebo do 3 dnl pfed koncem kalendarniho mésice
nasledujiciho po mésici, v némz byla vypovéd doru¢ena dluznikovi. Vzhledem k ru¢eni HB Reavis
Holding S.a r.l. za dluhopis je likvidita fizena za skupinu spoleénosti jako celek a ne na urovni
jednotlivych dcefinych spole¢nosti.

Uvérové riziko. Analyza Gvérové kvality bankovnich z(statki a souvisejici koncentrace tivérového rizika
je popsana v bodé €. 4 pfilohy k Ucetni zavérce. Spolecnost také poskytla uvér matefské spole¢nosti HB
Reavis Holding S.a r.l . Tato spole¢nost nema rating. HB Reavis Holding S.a r.l. fidi pomér svého dluhu,
ktery je uveden nize. Strategii HB Reavis Holding S.a r.l. je Fidit konsolidovany pomér zadluzeni tak, aby
byl pfiblizne 35 procent. Jak je uvedeno nize, tento pomér byl pod cilovou uUrovni. Vzhledem k této
charakteristice Skupiny HB Reavis, vedeni Spole¢nosti nepfedpoklada vyznamné riziko nesplaceni
pohledavky ze strany HB Reavis Holding S.ar.l.

V tisicich K¢ 31. prosinec 31. prosinec
Bankovni uvéry minus penize skupiny HB Reavis Holding S.ar.l. 9,900,128 16 778 581
Celkova aktiva skupiny HB Reavis Holding S.ar.l. 57,074,346 56 459 154
Pomérovy ukazatel zadluzeni skupiny HB Reavis Holding S.ar.l. 17,4% 29,7%
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8 Rizeni finanéniho rizika (pokraéovani)

Riziko urokovych sazeb. Spolec¢nost vydala dluhopisy, které jsou uro¢eny sazbou 6M PRIBOR plus 4%
ro¢né. Takto ziskané prostfedky poskytla formou Uvéru spfiznéné strané pfi pevné stanovené urokoveé
mife. Spolecnost je proto vystavena riziku urokovych sazeb, které vSak fakticky eliminovala ménové-
urokovymi swapy. V pfipadé, Ze by se 6M PRIBOR zvysil (snizil) o 100 bazickych bodu, zisk spole¢nosti
by se snizil (zvysil) priblizne o 56 250 tisic K&, zejména z divodu pfecenéni ménové-urokovych swapd,
které ekonomicky zajistuji variabilni irokové platby dluhopist v budoucich obdobich.

Riziko kurzu cizich mén. Spolecnost neni autonomni a proto jeji funkéni ména je odvozena od funkéni
mény matefské spoleénosti HB Reavis Holding S.a r.l., kterou je EUR. Uvér poskytnuty matefské
spole€nosti HB Reavis Holding S.a r.l. je denominovan v EUR a tedy nevystavuje Spole¢nost kurzovému
riziku. Spole¢nost je vystavena vyznamnému kurzovému riziku z dluhopist, protoze jeji vydané dluhopisy
jsou denominovany v K&, av8ak toto riziko je limitovano ménové-urokovymi swapy. V pfipadég, Ze by se
kurz K¢ oslabil (posilil) 0,5% vici EUR, zisk Spole¢nosti by se zvysil (snizil) o nevyznamnou ¢astku.

9 Rizeni kapitalu

Spole¢nost neni povinna dodrzovat Zadné externé legislativou stanovené poZadavky na kapital, véetné
jakychkoli pozadavk( na solventnost &i kapitalovou pfimérenost. Spoleénost nema interni cile v oblasti
fizeni kapitalu. Kapitél je fizen na konsolidované urovni HB Reavis Holding S.ar.l.

10 Financni nastroje podle kategorie ocenéni

Pro uéely ocenéni, IAS 39, Finanéni nastroje: U&tovani a ocenéni, stanovil nasledujici kategorie
finanénich nastroji: (a) uvéry a pohledavky; (b) majetek k dispozici na prodej; (c) aktiva drzena do
splatnosti; (d) majetek v realné hodnoté pfes hospodaisky vysledek ("FVTPL"). Finanéni majetek v realné
hodnoté pfes hospodarsky vysledek ma dvé podkategorie: (i) majetek do této kategorie dobrovoiné
klasifikovan v ¢ase pofizeni a (ii) aktiva drzena k obchodovani. K 31. prosinci 2016 byly vSechny finan¢ni
zavazky Spole¢nosti vykazané v amortizované hodnoté a v8echna finanéni aktiva byla v kategorii Uvéry a
pohledavky, s vyjimkou financnich derivatd, které jsou vykazané v realné hodnoté pfes hospodarsky
vysledek.

11 Transakce se spfiznénymi stranami

Strany jsou obecné povazovany za spfiznéné, pokud jsou smluvni strany pod spole¢nou kontrolou, nebo
jestlize jedna strana ma schopnost kontrolovat druhou stranu, nebo mize vyvijet vyznamny vliv nad touto
stranou pfi pfijimani finanCnich a provoznich rozhodnuti. Pfi posuzovani kazdého mozného vztahu
spfiznéné osoby je pozornost upfena na podstatu vztahu a nejen na pravni formu.

Zlstatky se spfiznénymi stranami byly nasleduijici:

V tisicich K& 2016 2015
MAJETEK

Uvéry poskytnuté spfiznénym stranam 1262 534 -
ZAVAZKY

Zavazky z obchodniho styku 12 544 -
Zavazky z poplatku za vydanou garanci dluhopisu 14 467 -
Ostatni pajcky 4102 102

VSechny v tomto bodé pfilohy uvedené transakce jsou se spfizn&nymi stranami pod spole€nou kontrolou
HB Reavis Holding S.a r.l. S pfimou matefskou spoleénosti HB Reavis Group B.V. nebyly provedeny
Zadné transakce kromé vkladu do zakladniho kapitalu.
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Uvéry poskytnuté spfizn&nym stranam pfedstavuji Gvér HB Reavis Holding S.a r.l. s jistinou 45 810 tisic
EUR, ktery je splatny v roce 2021 a ma pevné stanovenou trokovou miru 7.085% p.a. Redlna hodnota
tohoto Gvéru se vyznamné neli$i od jeho UZetni hodnoty. Reédlna hodnota byla stanovena metodou
diskontovanych penéznich tokil a patii do trovné &. 2.

11 Transakce se spfiznénymi stranami (pokraéovani)

HB Reavis Holding S.a r.l. ru¢i za splaceni dluhopisii vydanych Spolegnosti, za coz ji Gétuje poplatek ve
vysi 1.6% rocné.

Ostatni plijcky ve vysi 4 102 tisic K& jsou trogeny sazbou 3,8% p.a.

Vynosy a naklady se spfiznénymi stranami byly nésledujici:

V tisfcich K& 2016 2015
Urokové vynosy 60,387 E
Urokové naklady 90 2
Transakéni naklady snizujici pogatedni acenéni emitovanych dluhopis 15121 -
Amortizace transakénich nékladi od spriznénych stran do nékladovych

drokd 2223 -
Naklady na poplatek za garanci dluhopist Gétovany jako Grokovy naklad 14 467 -
Administrativni a jiné provozni sluzby 145 33

Odmeény kliovému managementu Spolenosti (jednatellim), které vyplatila Skupina HB Reavis byly
nasledujici:

V tisfcich Ké 2016 2015
Mzdy a jiné kratkodobé benefity 8 800 10 326
Dichodové pojisténi - -
Néklady na socidlnl a zdravotni pojisténi 934 924

Naklady celkem 9734 11 250

12 Udalosti po rozvahovém dni

Po 31. prosinci 2016 nenastaly Zadné skute&nosti, které by vyznamné ovlivnily finanéni situaci ugetni
jednotky.

Tato G&etni zavérka byla schvélena jednatelem Spoleénosti dne 10. dubna 2017.

AF;WD/

Ing/Peter Pecnik
Jednatel
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