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

Osoby odpovédné za vyro€ni zpravu emitenta 2020

Cestné prohlaseni

Pfi vynalozeni vesSkeré pfiméfené péCe podava vyroéni zprava emitenta podle naseho nejlepsiho védomi
vérny a poctivy obraz o finanéni situaci, podnikatelské Cinnosti a vysledcich hospodareni spole¢nosti
HB Reavis Finance CZ Il, s.r.o. za rok 2020 a o vyhlidkach budouciho vyvoje finanéni situace,

podnikatelské ¢innosti a vysledk( hospodareni spole¢nosti HB Reavis Finance CZ II, s.r.o.

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

ovlivnit pfesné a spravné posouzeni Spoleénosti, nebyly vynechany.

V Praze dne 30. dubna 2021

Mgr. Peter Andrasina, jednatel
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Zprava nezavislého auditora
spole€nikovi HB Reavis Finance CZ Il, s.r.o.

Zprava o auditu ucetni zavérky

Nas vyrok

Podle naseho nazoru Ucetni zavérka podava vérny a poctivy obraz finanéni pozice spole¢nosti HB Reavis
Finance CZ Il, s.r.o., se sidlem Panska 854/2, Nové Mésto, 110 00 Praha 1 (,Spole¢nost®)

k 31. prosinci 2020, jeji finanéni vykonnosti a jejich penéznich tokd za rok kongici 31. prosince 2020
v souladu s Mezinarodnimi standardy u€etniho vykaznictvi ve znéni pfijatém Evropskou unii.

Predmét auditu

Ugetni zavérka Spoleénosti se sklada z:

e vykazu finan¢ni pozice k 31. prosinci 2020,

e vykazu zisku a ztraty a upIného vysledku za rok kon¢ici 31. prosince 2020,
e vykazu zmén vlastniho kapitalu za rok koncici 31. prosince 2020,

e vykazu penéznich tokl za rok koncici 31. prosince 2020,

e pfilohy ucetni zavérky, ktera obsahuje podstatné ucetni metody a dalSi vysvétlujici informace.

Zaklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zakonem o auditorech, nafizenim Evropského parlamentu a Rady (EU)
&. 537/2014 (,nafizeni EU*) a auditorskymi standardy Komory auditort Ceské republiky, kterymi jsou
Mezinarodni standardy auditu doplnéné a upravené souvisejicimi aplikacnimi dolozkami (spole¢né
~-auditorské predpisy“). NaSe odpovédnost stanovena témito pfedpisy je podrobnéji popsana v oddilu
Odpovédnost auditora za audit uCetni zavérky.

Domnivame se, Ze diikazni informace, které jsme shromazdili, poskytuji dostatecny a vhodny zaklad
pro vyjadfeni nadeho vyroku.

Nezavislost

V souladu s Etickym kodexem pro auditory a u€etni odborniky (v€etné Mezinarodnich standard
nezavislosti) vydanym Radou pro mezinarodni etické standardy ucetnich (,kodex IESBA®) a pfijatym
Komorou auditort Ceské republiky, se zakonem o auditorech a natizenim EU jsme na Spole&nosti
nezavisli a spinili jsme i dalSi etické povinnosti vyplyvajici z kodexu IESBA, ze zakona o auditorech
a nafizeni EU.

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

PricewaterhouseCoopers Audit, s.r.o., se sidlem Hvézdova 1734/2c, 140 00 Praha 4, 1C: 40765521, zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze,
oddil C, vlozka 3637 a v seznamu auditorskych spolegnosti u Komory auditorti Ceské republiky pod eviden&nim &islem 021.



Pristup k auditu
Prehled

Celkova hladina vyznamnosti je stanovena jako 1 % celkovych
aktiv, coz €ini 6 tisic K&.

Hladina
vyznamnosti

Naklady spojené se zalozenim Spolecnosti

Hlavni
zalezitosti
auditu

Pfi planovani auditu jsme stanovili hladinu vyznamnosti a vyhodnoatili rizika vyskytu vyznamné
nespravnosti v Ucetni zavérce. Konkrétné jsme urcili oblasti, ve kterych vedeni uplatnilo svij usudek,
napf. v pfipadé vyznamnych Ucetnich odhad, které zahrnuji stanoveni pfedpokladll a posouzeni
budoucich skuteénosti, které jsou z podstaty nejisté. Tak jako v pfipadé vSech nasich auditt jsme
se zameéfili také na rizika obchazeni vnitfnich kontrol vedenim, v€éetné vyhodnoceni toho, zda nebyla
zZjiSténa predpojatost, jez by vytvarela riziko vyskytu vyznamné nespravnosti z divodu podvodu.

Hladina vyznamnosti

Rozsah naseho auditu byl ovlivnén pouzitou hladinou vyznamnosti. Audit je planovan tak, abychom
ziskali pfiméfenou jistotu, Ze Ucetni zavérka neobsahuje vyznamnou nespravnost zplisobenou podvodem
nebo chybou. Nespravnosti jsou povazovany za vyznamné, pokud Ize realné predpokladat,

Ze by jednotlivé nebo v souhrnu mohly ovlivnit ekonomické rozhodnuti, ktera uzivatelé ucetni zavérky

na jejim zakladé pfijmou.

Na z&kladé naseho odborného usudku jsme stanovili uréité kvantitativni hladiny vyznamnosti, véetné
celkovych hladin vyznamnosti vztahujicich se k u€etni zavérce jako celku (viz tabulku niZe). Na jejich
zakladé jsme, spolecné s kvalitativnim posouzenim, urcili rozsah naseho auditu, v€etné povahy,
nacasovani a rozsahu auditnich postupt, a vyhodnotili dopad zjisténych nespravnosti individualné

i v souhrnu na ucetni zavérku jako celek.

Celkova hladina Hladina vyznamnosti pfedstavuje 6 tisic K¢.
vyznamnosti pro
Spolec¢nost

Jak byla stanovena Hladina vyznamnosti pro Spole¢nost byla stanovena jako 1 % celkovych
aktiv

Zduvodnéni Spole€nost byla zaloZena za ugelem vydani dluhopisu, a takto ziskané

pouzitého zakladu pro prostfedky nasledné prop(j¢i své spfiznéné strané. Vzhledem k tomuto

stanoveni charakteru €innosti Spole€nosti a tendence zachovani konzistence

vyznamnosti pfistupu povaZujeme za vhodné stanoveni hladiny vyznamnosti na

zakladé celkovych aktiv.




.
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Hlavni zalezitosti auditu

Hlavni zalezitosti auditu jsou zalezitosti, které byly podle naSeho odborného usudku pfi auditu ucetni
zaveérky za bézné obdobi nejvyznamnéjsi. Témito zalezitostmi jsme se zabyvali v kontextu auditu ucetni
zavérky jako celku a v souvislosti s utvarenim nazoru na tuto Ucetni zavérku. Samostatny vyrok k témto
zalezitostem nevyjadfujeme.

Hlavni zalezitost auditu Jak audit pracoval s hlavni zalezitosti

auditu

Naklady spojené se zalozenim Spolecnosti

Spoleénost zahajila svou €innost v zafi 2020, pfiemz  V souvislosti s naklady jsme ziskali
Ucelem zaloZeni je vydani dluhopisli a poskytnuti pochopeni a posoudili jsme kontrolni
nabytych prostfedkl z emise spfiznéné strané. prostfedi Spolecnosti.

Naklady spojené se zahajenim Cinnosti pfedstavu;ji
predevSim pravni, poradenské, prekladatelské, IT a
ostatni naklady, které jsou zvefejnény v poznamce 6.1
ucetni zavérky.

Provéfili jsme existenci, povahu a
opodstatnéni vynaloZenych nakladu
souvisejicich se zalozenim Spole¢nosti i
pfislusnost téchto nakladl do
vykazovaného ucetniho obdobi kontrolou
smluvnich podminek, fakturace a
pfisludnych uhrad.

Zaroven pfi sluzbach poskytnutych
spfiznénou stranou jsme posoudili, zdali
aplikované principy respektuju politiku pro
transferové ocefiovani skupiny HB Reauvis.

Také jsme posoudili pfislusné zverejnéni
v Ucetni zavérce.

Jak jsme stanovili rozsah auditu?

Rozsah auditu jsme stanovili tak, abychom ziskali dostateéné informace, které nam umozni vyjadfit vyrok
k ucetni zavérce jako celku. Vzali jsme v Uvahu strukturu Spoleénosti, jeji t&etni procesy a kontroly
a specifika odvétvi, ve kterém Spolecnost pusobi.

Ostatni informace

o Za ostatni informace odpovida statutarni organ Spole€nosti. Jak je definovano v § 2 pism. b)
zakona o auditorech, ostatnimi informacemi jsou informace uvedené ve vyro¢ni zpravé mimo ucetni
zavérku a naSi zpravu auditora.

. Nas vyrok k ucetni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Pfesto je souéasti nasich
povinnosti souvisejicich s auditem ucetni zavérky seznameni se s ostatnimi informacemi a posouzeni,
zda ostatni informace nejsou ve vyznamném nesouladu s ucetni zavérkou &i s nadimi znalostmi

0 Spole¢nosti ziskanymi béhem auditu nebo zda se jinak tyto informace nejevi jako vyznamné
nespravné. Také jsme posoudili, zda ostatni informace byly ve vSech vyznamnych ohledech vypracovany
v souladu s pfislusnymi pravnimi pfedpisy. Timto posouzenim se rozumi, zda ostatni informace splfuji
pozadavky pravnich pfedpist na formalni nalezitosti i na postup vypracovani ostatnich informaci

v kontextu vyznamnosti.
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Na zakladé provedenych postupu v priibéhu naseho auditu, do miry, jiz dokazeme posoudit, jsou dle
naseho nazoru:

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

e ostatni informace vypracované v souladu s pravnimi pfedpisy.

Dale jsme povinni uvést, zda na zakladé poznatki a povédomi o Spole¢nosti a o prostfedi, v némz
pusobi, k nimz jsme dospéli pfi provadéni auditu, ostatni informace neobsahuji vyznamné nespravnosti.
Zadnou vyznamnou nespravnost jsme nezjistili.

Odpovédnost statutarniho organu a vyboru pro audit Spole€nosti za ucetni zavérku

Statutarni organ Spolecnosti odpovida za sestaveni Ucetni zavérky podavajici vérny a poctivy obraz

v souladu s Mezinarodnimi standardy u€etniho vykaznictvi ve znéni pfijatém Evropskou unii, a za takovy
vnitfni kontrolni systém, ktery povazuje za nezbytny pro sestaveni ucetni zavérky tak, aby neobsahovala
vyznamné nespravnosti zplsobené podvodem nebo chybou.

PFi sestavovani ucetni zavérky je statutarni organ Spolecnosti povinen posoudit, zda je Spolecnost
schopna nepretrzité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v pfiloze ucetni zavérky zalezitosti tykajici
se jejiho nepretrzitého trvani a pouziti pfedpokladu nepretrzitého trvani pfi sestaveni ucetni zavérky,
s vyjimkou pFipadd, kdy statutarni organ planuje zruseni Spole¢nosti nebo ukonéeni jeji ¢innosti, resp.
kdy nema jinou realnou moznost nez tak ucinit.

Za dohled nad procesem Ucetniho vykaznictvi odpovida vybor pro audit Spoleénosti.

Odpovédnost auditora za audit ucetni zavérky

Nasim cilem je ziskat pfiméfenou jistotu, ze U€etni zavérka jako celek neobsahuje vyznamnou
nespravnost zplsobenou podvodem nebo chybou a vydat zpravu auditora obsahujici nas vyrok.
Pfiméfena mira jistoty je velka mira jistoty, nicméné neni zarukou, zZe audit provedeny v souladu

s auditorskymi predpisy ve vSech pfipadech v Gcetni zavérce odhali pfipadnou existujici vyznamnou
nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat v disledku podvodd nebo chyb a povazuji se za vyznamné,
pokud Ize realné pfedpokladat, Ze by jednotlivé nebo v souhrnu mohly ovlivnit ekonomické rozhodnuti,
kterd uZivatelé ucetni zavérky na jejim zékladé pfijmou.

PFi provadéni auditu v souladu s auditorskymi pfedpisy je na$i povinnosti uplatfiovat b&éhem celého auditu
odborny Usudek a zachovavat profesni skepticismus. Dale je nasi povinnosti:

¢ Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné nespravnosti ucetni zavérky zplsobené podvodem nebo
chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici na tato rizika a ziskat dostate¢né a vhodné
dikazni informace, abychom na jejich zakladé mohli vyjadfit vyrok. Riziko, Ze neodhalime
vyznamnou nespravnost, k niz doslo v dusledku podvodu, je vétsi nez riziko neodhaleni vyznamné
nespravnosti zpusobené chybou, protoze soucasti podvodu mohou byt tajné dohody, falSovani,
umyslna opomenuti, nepravdiva prohladeni nebo obchazeni vnitfnich kontrol.

e Seznamit se s vnitfnim kontrolnim systémem Spole€nosti relevantnim pro audit v takovém rozsahu,
abychom mohli navrhnout auditorské postupy vhodné s ohledem na dané okolnosti, nikoli abychom
mohli vyjadfit ndzor na uginnost jejiho vnitfniho kontrolniho systému.

e Posoudit vhodnost pouzitych ucetnich pravidel, pfiméfenost provedenych ucetnich odhadt
a informace, které v této souvislosti statutarni organ Spolecnosti uvedl v pfiloze ucetni zavérky.
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e Posoudit vhodnost pouziti pfedpokladu nepfetrzitého trvani pfi sestaveni ucetni zavérky statutarnim
organem, a to, zda s ohledem na shromazdéné dlikazni informace existuje vyznamna nejistota
vyplyvajici z udalosti nebo podminek, které mohou vyznamné zpochybnit schopnost Spolecnosti trvat
nepfetrzité. Jestlize dojdeme k zavéru, Ze takova vyznamna nejistota existuje, je nasi povinnosti
upozornit v nasi zpravé na informace uvedené v této souvislosti v pfiloze u€etni zavérky, a pokud tyto
informace nejsou dostate¢né, vyjadfit modifikovany vyrok. Nase zavéry tykajici se schopnosti
Spole¢nosti trvat nepfetrzité vychazeji z dikaznich informaci, které jsme ziskali do data nasi zpravy.
Nicméné budouci udalosti nebo podminky mohou vést k tomu, Ze Spole€nost ztrati schopnost trvat
nepretrzitg.

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

Nasi povinnosti je informovat statutarni organ a vybor pro audit mimo jiné o planovaném rozsahu
a nac¢asovani auditu a o vyznamnych zji§ténich, ktera jsme v jeho pribéhu ucinili, véetné zjisténych
vyznamnych nedostatk( ve vnitfnim kontrolnim systému.

Dale je nasi povinnosti vybrat na zakladé zalezitosti, o nichz jsme informovali vybor pro audit, ty, které
jsou z hlediska auditu u¢etni zavérky za bézny rok nejvyznamnéjsi, a které tudiz predstavuji hlavni
zalezitosti auditu, a tyto zalezitosti popsat v této zpravé. Tato povinnost neplati, kdyz pravni pfedpisy
zakazuji zvefejnéni takové zalezitosti nebo pokud ve zcela vyjime€ném pfipadé usoudime, ze bychom
0 dané zalezitosti neméli v nasi zpravé informovat, protoze Ize realné ocekavat, Ze mozné negativni
dopady zverfejnéni pfevazi nad pfinosem z hlediska vefejného zajmu.

Zprava o jinych pozadavcich stanovenych pravnimi predpisy

Informace vyZzadované nafizenim Evropského parlamentu a Rady (EU) &. 537/2014

V souladu s ¢lankem 10 odst. 2 nafizeni EU uvadime nasledujici informace vyzadované nad ramec
Mezinarodnich standard(l auditu:

Soulad vyroku s dodate€nou zpravou vyboru pro audit

Potvrzujeme, Ze nas vyrok auditora je v souladu s dodate€nou zpravou pro vybor pro audit Spoleénosti,
kterou jsme vyhotovili dnes dle ¢lanku 11 nafizeni EU.

Uréeni auditora a délka provadéni auditu

Auditorem Spolecnosti pro rok 2020 nas dne 9. dubna 2021 jmenovala valna hromada Spolec¢nosti.
Auditorem Spolecnosti jsme nepretrzité 1 rok.

Poskytnuté neauditorské sluzby

Na zakladé nasich nejlepsich znalosti a pfesvéd&eni prohlasujeme, Ze sit PwC neposkytla Spole¢nosti
neauditorské sluzby zakazané ¢lankem 5 (1) nafizeni EU ve znéni upraveném Ceskymi pfedpisy
dle ¢lanku 5 (3) nafizeni EU.

Spole¢nosti jsme kromé povinného auditu neposkytli zadné sluzby.

Zprava o ovérovaci zakazce o souladu s nafizenim o Evropském jednotném
elektronickem formatu (“ESEF”)

Provedli jsme zakazku poskytujici pfiméfenou jistotu, jejimz pfedmétem bylo ovéfeni souladu
elektronického formatu ucetni zavérky Spolecnosti za rok kongici 31. prosince 2020 v pfilozené vyro¢ni
zprave za rok 2020 s ustanovenimi nafizeni Komise (EU) 2019/815 o evropském jednotném
elektronickém formatu (,nafizeni o ESEF"), ktera se vztahuji k ucetni zavérce (,jednotny elektronicky
format ucetni zavérky*).
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Popis predmétu zakazky a pouzita kritéria

Jednotny elektronicky format ucetni zavérky byl pouzit Spole¢nosti za ucelem spinéni pozadavkul ¢l. 3 a
4 nafizeni o ESEF.

Vychodisko pro pouziti jednotného elektronického formatu k sestaveni ucetni zavérky urcéuji pfislusné
pozadavky tykajici se jednotného elektronického formatu obsazené v nafizeni o ESEF a podle naseho
nazoru pfedstavuji vhodna kritéria pro vydani zavéru poskytujiciho pfiméfenou jistotu.

Odpovédnost predstavenstva

Predstavenstvo Spole¢nosti odpovida za pouziti jednotného elektronického formatu pfi vypracovani
Ucetni zaverky v souladu s nafizenim o ESEF. Tato odpovédnost zahrnuje nastaveni takového vnitfniho
kontrolniho systému, ktery pfedstavenstvo Spole¢nosti povazuje za nezbytny pro vypracovani jednotného
elektronického formatu uéetni zavérky, ktery je ve vS§ech vyznamnych ohledech v souladu s poZadavky
nafizeni o ESEF.

Odpovédnost auditora

Nasi ulohou je vyjadfit zavér poskytujici pfiméfenou jistotu, zda je jednotny elektronicky format ucetni
zavérky vypracovan souladu nafizenim o ESEF.

Tuto zakazku jsme provedli v souladu s mezinarodnim standardem pro ovéfovaci zakazky ISAE 3000
(revidované znéni) ,Ovéfovaci zakazky, které nejsou auditem ani provérkou historickych finanénich
informaci®, vydanym Radou pro mezinarodni auditorské a ovéfovaci standardy. Tento standard
vyzaduje, abychom dodrzovali etické poZzadavky a naplanovali a provedli postupy pro ziskani pfimérené
jistoty, Ze jednotny elektronicky format ucetni zavérky je pfipraven ve v§ech vyznamnych ohledech

v souladu s pfislusnymi pozadavky.

Shrnuti provedenych postupu

Cilem nami naplanovanych a provedenych postupt bylo ziskat pfiméFenou jistotu, Ze byl jednotny
elektronicky format ucetni zavérky ve vSech vyznamnych ohledech pfipraven v souladu s pfislusnymi
poZadavky a Ze neobsahuje vyznamné chyby nebo opomenuti.

Nami zvolené postupy obsahovaly zejména:

e seznameni s vnitfnimi kontrolnimi systémy a procesy relevantnimi pro pouZiti jednotného
elektronického formatu ucetni zavérky, v€etné pfipravy XHTML formatu ucetni zavérky,

e vyhodnoceni rizika vyznamného nesouladu s pozadavky nafizeni o ESEF zplsobeného podvodem
nebo chybou,

e oveéfeni fadného pouziti formatu XHTML.

Jsme presvédceni, ze dukazni informace, které jsme ziskali, poskytuji dostate¢ny a vhodny zaklad pro
vyjadieni naSeho zavéru poskytujiciho pfiméfenou jistotu.
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Zaveér poskytujici pfrimérenou jistotu

Podle naseho nazoru, na zakladé provedenych postup(, je jednotny elektronicky format ucetni zavérky ve
v§ech vyznamnych ohledech v souladu s nafizenim o ESEF.

30. dubna 2021

PricewaterhouseCoopers Audit, s.r.o.
zastoupena partnerem

7 4

Ing. Petr KFiz
statutarni auditor, evidencni &. 1140
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Zprava o podnikatelské ¢innosti a stavu majetku Spoleénosti

Spole¢nost byla zalozena za uUcelem emise dluhopisi 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 zvefejiiuje konsolidované

hospodarské  vysledky  vCetné  vyroCni zpravy na  svych internetovych  strankach:

https://hbreavis.com/cz/investori/. Vyro€ni zprava Skupiny HB Reavis obsahuje podrobné informace o
hospodareni a podnikatelské Cinnosti za rok 2020 a bude na vysSe uvedené internetové adrese od kvétna
2021. Skupina téz zvefejiiuje pololetné podrobné informace o hospodarské Cinnosti 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 kancelafskych nemovitosti a trhu

maloobchodnich nemovitosti.

Na konci roku 2019 se objevil novy virus zplsobujici tézky akutni respiracni syndrom (,covid-19) a po
celém svété se zacala Sifit infekce. Nasledné dne 11. bfezna 2020 Svétova zdravotnicka organizace
(,WHO") prohlasila tuto situaci za pandemii, a narodni viady zavedly fadu postupu a opatfeni k boji proti ni.
V dlsledku toho se béZzna hospodarska Cinnost téméF zastavila coz mélo vazni omezujici dusledky pro

podnikani.

| kdyz pfesny dlouhodoby dopad covid-19 na svétové ekonomiky, rizna primyslova odvétvi a zejména na
Skupinu neni znam, vedeni se zaméfilo na vybrané klicové oblasti a testovalo nékolik scénaf, aby zjistilo,
jak je Skupina odolna vuci negativnim dopadiim covid-19. Vice detailt k scénafim a samotnému posouzeni

je popsano v pfiloze k ucetni zavérce v €asti Vychodiska pro sestaveni ucetni zavérky.

| kdyz nelze pfesné pifedpovédét dopad situace covid-19 a neni realné posoudit vS8echny mozné budouci
disledky pro Skupinu, na zakladé téchto analyz a hodnocenych scénait se Skupina domniva, ze jeji
finan¢ni situace ji umozni pfeCkat souc¢asné naruseni ekonomického prostfedi. Finanéni situace Skupiny

HB Reavis ma pfimy dopad na schopnost Spole¢nosti plnit své zavazky.

Vedeni bude i nadéle sledovat vyvoj situace a jeho dopad na Skupinu a Spoleénost, v€etné jejich operaci,
uvérovych nastroji a dluhovych kovenantl a hodnot a odhadd vykazanych v Uc€etni zavérce a vyrocni

zpraveé Spole¢nosti.

V Praze dne 30. dubna 2021

&
\¥/§\\

Mgr. Peter Andrasina, jednatel


https://hbreavis.com/cz/investori/

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

Zprava o emitentovi

Obecné udaje o emitentovi

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

skupiné HB Reavis.

Kontaktni udaje:

HB Reavis Finance CZ Il, s.r.o.
Panska 854/2, Nové Mésto,
110 00 Praha 1

IC: 094 96700

LEI: 3157004419YX7ED65G94
Tel: 221 442 500

Fax: 221 442 501

www.hbreavis.com/cz/

Statutarni organy

Jednateli Spole¢nosti:
Peter AndraSina

Mgr. Peter Malovec
Mgr. Stefan Stanko

Vlastnicka struktura

Spole¢nost byla po celé obdobi roku 2020 soudasti skupiny HB Reavis, ve které je ovladajici osobou HB
Reavis Holding S.A. Jedinym spole&nikem Spolecnosti 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 vyro¢ni zpravy emitenta uvadi detailni popis skupiny a postaveni

Spole¢nosti ve skupiné.

Analyza rozvahy a vynosu, udaje o kapitalu

K 31. prosinci 2020 Spole€nost vykazala celkova aktiva ve vySi 725 tisic K&, zavazky v celkové vysi 566
tisic K&, pfiCemz uUplny vysledek za rok Cinil ztratu 491 tisic K& Spole¢nost dosahla ztratu z ddvodu
nabéhlych fixnich nakladl a absenci vynost, které bude Spolecnost realizovat od nadchazejiciho ucetniho
obdobi.

Zakladni kapitél Spole€nosti je tvofen vkladem jediného spolecnika ve vysi 50 tisic KE. Podil spoleénika je

definovan v bodé 5 pfilohy ucetni zavérky.


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

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

Analyza rozvahy a vynosu, udaje o kapitalu (pokracovani)

Hospodarsky vysledek a vlastni kapital, ktery je tvofen zakladnim kapitalem, ostatnimi kapitalovymi fondy
a nerozdélenym ziskem, budou do budoucna ovlivnény vyvojem kurzu K¢ vucéi EUR. Spole¢nost
k 31.12.2020 vykazala vlastni kapital ve vysi 159 tisic CZK.

Dalsi ¢iselné udaje a informace o finanéni situaci, podnikatelské €innosti a vysledcich hospodafeni za

uplynulé uc€etni obdobi jsou v pfilozené ucetni zavérce.

Spole¢nost pfedpoklada pokracovat v €innosti v dohledné dobé, pifiCemz jeji dluhopisy jsou garantovany
HB Reavis Holding S.A.

Financovani
Spole¢nost disponuje finanénim majetkem (hotovosti) ktery ziskala formou penézniho vkladu od jeji

matefsky spole€nosti.

Ostatni informace
Informace o soudnich a rozhodcich fizenich
Spole¢nost HB Reavis Finance CZ Il, s.r.o. nebyla zapojena do pravniho, administrativniho nebo

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

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

schopnost spolec¢nosti plnit zavazky k vlastnikim dluhopisll, nebyly za obdobi roku 2020 uzavieny.

Odmény uctované auditory
Odména auditora Spole€nosti za jeji audit za rok 2020 pfedstavovala 228 tisic K¢&.

Organy spole¢nosti HB Reavis Finance CZ I, s.r.o.

Valna hromada

Valna hromada je nejvy$$im organem spole¢nosti HB Reavis Finance CZ Il, s.r.o. Do pusobnosti vainé
hromady nalezi rozhodnuti o otazkach, které zakon zahrnuje do plsobnosti valné hromady. Dale do

pusobnosti tohoto organu dle stanov spole¢nosti zahrnujeme nasledujici:

rozhodovani o zméné obsahu spoleCenské smlouvy, nedochazi-li k ni na zakladé jiné pravni

skutecnosti,

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

- rozhodovani o zruSeni spole€nosti likvidaci

- rozhodovani o pachtu zavodu spole€nosti nebo takové jeho &asti, k jejimuz zcizeni se vyZaduje
souhlas valné hromady podle zakona,

- udélovani pokyniim jednatellim a schvalovani koncepce podnikatelské ¢innosti spole¢nosti (véetné

jednaciho fadu pro jednatele), nejsou-li v rozporu s pravnimi predpisy; valna hromada miize

zejména zakazat jednatelm spole¢nosti ur€ita pravni jednani, je-li to v zajmu spole€nosti.



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

Ostatni informace (pokra¢ovani)
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 alespon 50 % vSech hlasu. Kazdy

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

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

Spole¢nosti, pfedevsim pak obchodni vedeni Spole¢nosti.
Management spolecnosti

V roce 2020 byli managementem spolecnosti jednatelé spoleénosti HB Reavis Finance CZ II, s.r.o.

Pracovisté managementu Spole¢nosti se nachazi na adrese Panska 854/2, Praha.
Principy odmériovani ¢lenu statutarnich organi spole¢nosti HB Reavis Finance CZ, s.r.o.

Spolec¢nost HB Reavis Finance CZ Il, s.r.o. nema stanoveny zadné principy odmeénovani ¢lenu statutarnich
organt. Clenové managementu Spole¢nosti neméli za rok 2020 zadné pené&zni ani nepenézni piijmy kromé

mzdy, kterou pobirali jako zaméstnanci Skupiny.

Prohlaseni

U Clenl statutarnich organd spole€nosti HB Reavis Finance CZ Il, s.r.0. neexistuji zadné stiety zajmu.



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

Ostatni informace (pokra¢ovani)

Vnitini kontroly a pristupy k rizikiim

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

procesu U€etniho vykaznictvi.

Spoleénost ma dostatek finanénych prostfedk( k uhradé splatnych dluha k prosinci roku 2020. Finanéni
rizika nejsou fizena na urovni Spole¢nosti, ale za Skupinu na urovni HB Reavis Holding S.A. a jsou

podrobnéji popsana v bodé 7 pfilohy ucetni zavérky k 31.12.2020.
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 Spolecnost jakozto emitent kdtovaného cenného papiru povinnost zfidit

vybor pro audit, jelikoz je subjektem vefejného zajmu.

Vybor pro audit byl zfizen v souladu s §44 odst. 2 zakona €. 93/2009 Sb., o auditorech na zakladé
rozhodnuti Valné hromady Spole¢nosti dne 15. ledna 2021. Vybor pro audit tvofi odborné zpUsobili ¢lenové,
Ing. Peter Vazan, Ing. Milan Petr a Ing. Eva Petrydesova jako nezavisla ¢lenka tohoto vyboru. Pfehled
relevantnich informaci o jednotlivych ¢lenech 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 vSechny v zakonu zminéna prava a povinnosti.

Ing. Peter Vazan

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

Vedle plsobeni ve funkci €lena vyboru pro audit Emitenta pasobi Peter Vazan ve funkci ¢lena dozor¢i rady
spole€nosti HB REAVIS Finance SK Il s. r. 0., HB REAVIS Finance SK IV s. r. 0., HB REAVIS Finance SK
V s.r.o., HB REAVIS Finance SK VI s.r.o., HB REAVIS Finance SK VIl s.r.o0. a zaroven ve funkcii ¢lena
vyboru pro audit spole€nosti HB Reavis Finance CZ, s.r.o.

Ing. Milan Petr

Vzdélani/praxe:. ziskal ekonomické vzdélani na Mendelové Univerzité v Brné. Po Skole 12 let plsobil v
PwC v Brn&, Moskvé a Bratislavé. V ramci své auditorské praxe ziskat kvalifikaci auditora jak v CR, tak ve
Velké Britanii (FCCA). Po odchodu z PwC pUsobil v pfedstavenstvu firmy Sporten a.s. V sou¢asné dobé
fidi Ceskou pobocku firmy Chyronhego, aktivné se podili na fizeni evropskych aktivit skupiny ChyronHego
prostfednictvim Clenstvi v pfedstavenstvech a globalné z role viceprezidenta ma na starosti finance a
ucetnictvi.
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Ostatni informace (pokra¢ovani)
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. pusobila od roku 1997 na rdznych pozicich na
oddéleni auditu, pfi€emz v roce 2014 odchazela z pozice feditele. Od roku 2011 az do svého odchodu
pusobila ve spole¢nosti PricewaterhouseCoopers Slovensko, s.r.o. také jako jednatel. Je ¢lenem SKAU a
ACCA. V ramci auditorské praxe ziskala rozsahlé zkuSenosti v oblasti auditu, Uc¢etnictvi, dani a poradenstvi.
Od roku 2015 se vénuje ekonomickému a finanénimu poradenstvi, a plisobi také v oblasti vzdélani.

Vedle plsobeni ve funkci ¢lena vyboru pro audit Emitenta pasobi Eva Petrydesova ve funkci ¢lena dozorci
rady spole¢nosti HB REAVIS Finance SK Il s. r. 0., HB REAVIS Finance SK IV s. r. 0., HB REAVIS Finance
SKV s.r.o., HB REAVIS Finance SK VI s.r.o., HB REAVIS Finance SK VIl s.r.0. a zaroven ve funkcii ¢lena
vyboru pro audit spole¢nosti HB Reavis Finance CZ, s.r.o. TéZ plsobi jako jednatelka spole¢nosti EP
Consulting & Partner s.r. o.

Kodex fizeni a spravy spoleénosti

Spole¢nost HB Reavis Finance CZ Il, s.r.o. nepfijala zavazné zadny kodex fizeni a spravy spole¢nosti.
Spole¢nost dodrzuje vSechna ustanoveni podle zakona o obchodnich korporacich tykajici se prav
spole¢nikl. Divodem, pro¢ Spole¢nost nepfijala ani nevytvorila Zadny kodex, je velmi jednoducha struktura

vlastnictvi jedinym spole€nikem.
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Zprava o vztazich

Jednatel spole¢nosti HB Reavis Finance CZ Il, s.r.o. se sidlem na adrese Panska 854/2, Nové Mésto, 110
00 Praha 1, IC 094 96 700, zapsané v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze pod
spisovou znackou C 337101 (v této zpravée 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 2020 (dale ,Rozhodné obdobi®).

Spolecnost byla od svého zalozeni od 15. zafi 2020 do konce obdobi konéiciho 31. prosince 2020 soucasti
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 Il, s.r.o. byla v daném obdobi nepfimo
ovladana spole¢nosti HB Reavis Holding S.A., se sidlem 21 Rue Glesener, L-1631 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 5.4 G&etni zavérky. Udaje o struktufe vztaht
jsou uvadény k 31. prosinci 2020, a to dle informaci dostupnych statutarnimu organu Spoleénosti
jednajicimu s péci fadného hospodare.

HB Reayvis Holding S.A.
Konsolidujici entita Skupiny HB Reayis

99.99% L00% 64,95% 99.99% 100% 100%
HBR IM Holding Ltd, Waterfield Management B.V. HBR Financing Limited | 15055 |  HB Reavis Group B.V FORTYTWO House S.arl HB Reavis Finance PL2
sprava realitnich fondd spoleénost poskytujici spolegnost poskytujici ’ holdingova spoleénost projekt Worship v

HB Reayis Finance PL3
emitent dluhopisi v Polsku

vlastnici Londyné
obchodni padily ve
spoleénostech

Skupiny HB Reayis

wnitroskupinové financovani vnitroskupinové financovéni

HBR Inuvestors Ltd.
spoleénost viastnici podily
skupiny HB Reayis v
realitnim fondu

SIXTYFIVE House 5. 1.
projekt Qne. Waterloo
v Londyn&

HB Reavis Strateagic
Innoyations Investments

Sarl
Start-upoya platforma

100%

100%

50 - 100%

Servisni spolecnosti

Madarsku a Velké Britanii;
w ramci Skupiny HB Reavis
poskytuji aktivity, jakymi jsou
akvizice, development,
inZenyring, financovani,
prondjem, marketing, sprava

na Slovensku, Cechich, Polsku,

Stavebni spolecnosti

Generdlni dodavatel pro projekty

Skupiny HB Reayis na Slovensku,

(Cechdch, Polsku, Madarsku, Velkeé
Britdnii a NEmecku

Projektové spolecnosti

SpoleEnosti zam éfené na realizaci
jednotlivych projektd na Slovensku,
Cechdch, Polsku a Madarsku

HB Reayis Finance CZ
HB Reayis Finance CZ 1T

| emitent idluhapisfi v Ceské Rapuhlice

HB Reayis Finance SK ITT
HB Reavis Finance SK IV
HB Reayis Finance SKV
HB Revis Finance SK VI

budov a prodej projekti
investorim HB Reayis Finance SK VII

emitenti dluhopisti na Slovensku

Struktura vztaht

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

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

Zplsob a prostredky ovidadani. K ovladani Spole¢nosti dochazi zejména pfi rozhodovani jediného
vlastnika v ptsobnosti valné hromady.
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Zprava o vztazich (pokrac¢ovani)

Prehled vzajemnych smluv v ramci Skupiny a prehled jednani uc¢inénych na popud nebo v zajmu
Ovladajici osoby nebo ji ovladanych osob. K 31.12.2020 neexistovali takéto jednani. Transakce se
spriznénymi stranami jsou uvedeny v bodé 8 pfilohy ucetni zavérky.

B&hem obdobi roku 2020 neudinila Spole¢nost Zadna dalsi jednani, ktera se tykala majetku presahujiciho
10 % vlastniho kapitalu.

Posouzeni ujmy a jejiho vyrovndni. Na zakladé smluv uzavienych v roku 2020 mezi Spolecnosti a
ostatnimi osobami ze skupiny HB Reavis, jinych jednani ani opatfeni, ktera byla v zajmu nebo na popud
téchto osob uskute&néna Spolecnosti v roku 2020, Spolecnosti nevznikla zadna ujma.

Hodnoceni vztaha a rizik v ramci skupiny HB Reavis. Spolecnosti vyplyvaji z uc¢asti ve skupiné HB
Reavis zejména vyhody. Skupina je pfednim evropskym developerem nemovitosti. V sou€asnosti
nevyplyva Spole¢nosti z U¢asti ve skupiné HB Reavis Zzadna zfejma nevyhoda. Ze vztahd v ramci skupiny
HB Reavis neplynou pro Spole¢nost zadna vyznamna rizika.

Mgr. Peter AndraSina
31. bfezna 2021
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Konsolidované spoleénosti v ramci Skupiny HB Reavis

Procento vilastnického podilu a

Funkéni hlasovacich prav
Cislo  Dcefina spoleénost ména Zemé 31.12.2020 31.12.2019
1 HB Reavis Holding S.A. (Rucitel) EUR Lucembursko N/A N/A
2 HB Reavis DE1 S.ar.l. EUR Lucembursko 100 100
3 HB Reavis DE3 S.ar..| EUR Lucembursko 100 100
4 HB Reavis Investment Management S.ar.l. EUR Lucembursko 100 100
Symbiosy Luxembourg S.a.r.l. (pfedosli: HB Reavis
5 Qubes Luxembourg Sarl; pfedosli: Evolution EUR Lucembursko 100 100

Building Technologies S.ar.l.)
HB REAVIS REAL ESTATE INVESTMENT FUND
6 (do 27.4.2017 HB Reavis Real Estate SICAV-SIF) EUR Lucembursko 100 100

HB Reavis Strategic Innovations Investments S.ar.I.

(pfedosli THREE House S.a r.l.) EUR Lucembursko 100 100
8 HBR CE REIF LUX 3 S.ar.l. EUR Lucembursko 100 100
9 HBR CE REIF LUX 4 S.ar.l. EUR Lucembursko 100 100
10 Hgt;Hrulta Luxembourg S.ar.l. (pfedosli Tribazu EUR Lucembursko 100 100
11 ONE House S.ar.l. GBP Lucembursko 100 100
12 SIXTYFIVE House S.ar.l. GBP Lucembursko 100 100
13 THIRTYFIVE House S.ar.l. GBP Lucembursko 100 100
14 TWENTY House S.ar.l. GBP Lucembursko - 100
15 U[?I)E(zzsoébﬁk; Berlin S.a r.l. (pfedosli HB Reavis EUR Lucembursko 100 100
16 FQRTYTWO Hou§e S.ar. l. 3 (pfedosli HB Reavis GBP Lucembursko 100 100

Finance LUX, S.ar.l)
17 PropCo DE4 S.ar.l. EUR Lucembursko 100 -
18 More Luxembourg S.a.r. I. EUR Lucembursko 100 -
19 Qubes Luxembourg S.ar.l. EUR Lucembursko 100 -
20 HBR KIGP S.ar.l. EUR Lucembursko 100 -
21 HB REAVIS GROUP B.V. EUR Nizozemsko 100 100
22 Twin City Holding N.V. EUR Nizozemsko 100 100
23 WATERFIELD Management B.V. EUR Nizozemsko 100 100
24 HB Reavis RE B.V. EUR Nizozemsko 100 -
25 FILWOOD HOLDINGS LIMITED EUR Kypr - 100
26 HBR FINANCING LIMITED EUR Kypr 100 100
27 HBR HOLDING LIMITED EUR Kypr - 100
28 HBR IM HOLDING LTD EUR Kypr 100 100
29 HBR INVESTORS LTD EUR Kypr 100 100
30 10 Leake Street Ltd GBP UK 100 100
31 33 CENTRAL LIMITED GBP UK 100 100
32 4th Floor Elizabeth House Limited GBP UK 100 100
33 Elizabeth Property Holdings Ltd GBP UK 100 100
34 Elizabeth Property Nominee (No 1) Ltd GBP UK 100 100
35 Elizabeth Property Nominee (No 2) Ltd GBP UK 100 100
36 Elizabeth Property Nominee (No 3) Ltd GBP UK 100 100
37 Elizabeth Property Nominee (No 4) Ltd GBP UK 100 100
38 HB Reavis Construction UK Ltd. GBP UK 100 100
39 HB Reavis UK Ltd. GBP UK 100 100
40 HBR Capital Investment LP GBP UK 100 100
41 HBR FM LTD GBP UK 100 100
42 HubHub UK Ltd GBP UK 100 100
43 HB REAVIS IM ADVISOR LIMITED EUR Jersey 100 100
24 AzGlg)flt:{sA Budapest Kft. (pfedosli HB Reavis Project HUE Madarsko 100 100
45 Symbiosy Hungary Kit. HUF Madarsko 100 100
46 HB Reavis Construction Hungary Kft. HUF Madarsko 100 100
47 HB Reavis Hungary Szolgaltato Kift. HUF Madarsko 100 100
48 HB REAVIS Ingatlanfejlesztési Alap HUF Madarsko 100 100
49 HB Reavis Qubes Hungary Kft HUF Madarsko 100 100
50 HubHub Hungary Kit. HUF Madarsko 100 100
51 KM Ingatlanbérbeadasi Kft HUF Madarsko 100 100
52 ALISTON Finance I s. r. 0. EUR Slovenska republika 100 100
53 ALISTON Finance Il s.r.o. EUR Slovenska republika 100 100
54 ALISTON Finance lll s. r. 0. EUR Slovenska republika 100 100
55 ALISTON Finance IV s. r. 0. EUR Slovenska republika 100 100
56 ALISTON Finance V s.r.o. EUR Slovenska republika 100 100
57 Apollo Business Center Il a.s. EUR Slovenska republika 100 100
58 Apollo Business Center V a. s. EUR Slovenska republika 100 100
59 Apollo Property Management, s.r.o. EUR Slovenska republika 100 100
60 Bus Station Services s.r.o. EUR Slovenska republika 100 100
61 BUXTON INVEST a.s. EUR Slovenska republika - 100

62 DVL Engineering a.s. EUR Slovenska republika 100 50



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

Konsolidované spoleénosti v ramci Skupiny HB Reavis (pokraovani)

Procento vilastnického podilu a

Funkéni hlasovacich prav
Cislo  Dcefina spoleénost ména Zemé 31.12.2020 31.12.2019
63 Eurovalley, a.s. EUR Slovenska republika 100 100
64 Evolution Building Technologies a.s. EUR Slovenska republika - 100
65 FORUMBC I s. 1. 0. EUR Slovenska republika 100 100
66 FutureNow s. r. 0. EUR Slovenska republika 100 100
67 General Property Services, a.s. EUR Slovenska republika 100 100
68 HB REAVIS Consulting k.s. EUR Slovenska republika 100 100
69 HB REAVIS Finance SK Il s.r. o. EUR Slovenska republika 100 100
70 HB REAVIS Finance SK Il s. r. 0. EUR Slovenska republika 100 100
71 HB REAVIS Finance SK IV s.r.0. EUR Slovenska republika 100 100
72 HB REAVIS Finance SKs. r. 0. EUR Slovenska republika 100 100
73 HB REAVIS Finance SKV s.r. 0. EUR Slovenska republika 100 100
74 HB REAVIS Finance SK VI s.r.o. EUR Slovenska republika 100 100
75 HB REAVIS Finance SK VIl s. r. 0. EUR Slovenska republika 100 100
76 HSE?A?\QSD%:/%T&;Z% (Sd.(:’.3(§)..)11.2017 HB EUR Slovenska republika 100 100
77 HB REAVIS IM Advisor Slovakia s. r. 0. EUR Slovenska republika 100 100
78 H;)Seg"s's Investment Management sprav. EUR Slovenska republika 100 100
79 HB REAVIS MANAGEMENT spol. s r.o. EUR Slovenska republika 100 100
80 HSBrlze)aws Media s.r.o. (pfedosli Smart City Link EUR Slovenské republika 100 100
81 Sélrgs;)ksig :rroc; (pFedosli HB Reavis Qubes EUR Slovenska republika 100 100
82 HB REAVIS Slovakia a. s. EUR Slovenska republika 100 100
83 HB REM, spol. s r.o0. EUR Slovenska republika 100 100
84 HBR SFA, s. 1. 0. EUR Slovenska republika 100 100
85 HubHub Group s.r.o. EUR Slovenska republika 100 100
86 HubHub Slovakia s.r.o. EUR Slovenska republika 100 100
87 INLOGIS IV s.r. 0. EUR Slovenska republika 100 100
88 INLOGIS LCR a. s. EUR Slovenska republika 100 100
89 INLOGIS V s.r. 0. EUR Slovenska republika 100 100
20 INLOGIS VIl s. 1. 0. EUR Slovenska republika 100 100
91 ISTROCENTRUM a. s. EUR Slovenska republika 100 100
92 Logistické centrum Trnava s.r.o. EUR Slovenska republika 100 100
93 LUGO, s.r.o. EUR Slovenska republika 100 100
94 Nivy Tower s.r.o. EUR Slovenska republika 100 100
95 Pressburg Urban Projects a. s. EUR Slovenska republika 100 100
96 Smart City Bridge s. r. 0. EUR Slovenska republika 100 100
97 Smart City Eko s.r.o. EUR Slovenska republika 100 100
98 Smart City Office | s.r.o. EUR Slovenska republika 100 100
99 Smart City Office Il s.r.o. EUR Slovenska republika 100 100
100  Smart City Office lll s.r.o. EUR Slovenska republika 100 100
101  Smart City Office IV s.r.o. EUR Slovenska republika 100 100
102  Smart City Office s.r.o. EUR Slovenska republika 100 100
103  Smart City Office V s.r.o. EUR Slovenska republika 100 100
104  Smart City Office VI s.r.o. EUR Slovenska republika 100 100
105 Smart City Office VII s.r.o. EUR Slovenska republika 100 100
106  Smart City Parking s.r.o. EUR Slovenska republika 100 100
107  Smart City Petrzalka s. r. o. EUR Slovenska republika 100 100
108  Smart City s.r.0. (do 10.2.2017 ALISTON Il s.r. 0.) EUR Slovenska republika 90 100
109 Smart City Services s.r.o. (do 4.5.2017 AUPARK EUR Slovenska republika 100 100
Property Management, s. r. 0.)
110  SPC Property Finance Il, s. r. o. EUR Slovenska republika - 100
111 SPC Property Finance lll, s.r.o. EUR Slovenska republika - 100
112 SPC Property Finance IV, s. 1. 0. EUR Slovenska republika - 100
113  SPC Property |, spol. s r.o. EUR Slovenska republika 100 100
114  SPC Property lll, s. 1. 0. EUR Slovenska republika 100 100
115 SPV Vistuk s.r. 0. EUR Slovenska republika - 100
116  Stanica Nivy s.r.o. EUR Slovenska republika 100 100
117 TCNivy a. s. EUR Slovenska republika 100 100
118 H:SR)eaws Divitiae | s.r.o. (pfedosli Tower Nivy EUR Slovenské republika 100 100
119  Twin City Il s.r.o. EUR Slovenska republika - 100
120  Twin City Infrastructure s. r. o. EUR Slovenska republika 100 100
121 Twin City V s.r.o. EUR Slovenska republika 100 100
122 Twin City VIl s.r.o. EUR Slovenska republika 100 100
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HB Reavis Finance CZ Il, s.r.o.

Konsolidované spoleénosti v ramci Skupiny HB Reavis (pokraovani)

Procento vilastnického podilu a

Funkéni hlasovacich prav

Cislo  Dcefina spoleénost ména Zemé 31.12.2020 31.12.2019
123  ALISTON Finance VI s.r. o. EUR Slovenska republika 100 100
124  ANDAREAs.r.0. CzK Ceska republika 100 100
125 AR Consulting, a.s. CzZK Ceska republika 100 100
126 N%ii‘éo}?%rrknaof‘g b%I_(’;'f_gf;s“ CzZK Ceska republika 100 100
127  AUPARK Hradec Kralové - KOMUNIKACE, s.r.0. CzZK Ceska republika 100 100
128  AUPARK Karvina s.r.o. CzK Ceska republika 100 100
129 DIl Czech s.r.o. CzK Ceska republika 100 100
130 DNW Czechs.r.o. CzZK Ceska republika 100 100
131 GALIMs.r.o. CzK Ceska republika 100 100
132  HB Reavis CZ, a.s. CzK Ceska republika 100 100
133  HB REAVIS DEVELOPMENT CZ, a.s. CzK Ceska republika 100 100
134  HB Reavis Finance CZ, s.r.o. EUR Ceska republika 100 100
135  HB Reavis Finance CZ Il, s.r.o. EUR Ceska republika 100 -
136 HB REAVIS GROUP CZ, s.r.0. CzK Ceska republika 100 100
137  HB Reavis IZ s.r.0. CzZK Ceska republika 100 100
138  HB REAVIS MANAGEMENT CZ spol. s r.o. CzZK Ceska republika 100 100
139 HB REAVIS PROPERTY MANAGEMENT CZ, s.r.o. CZK Ceska republika 100 100
140 Hsu?l(-)h;b Czech Republic, s.r.o. (pfedosli RECLUN czK Ceska republika 100 100
141 ISTROCENTRUM CZ, a.s. CzZK Ceska republika 100 100
142  KELOMs.r.o. CzZK Ceska republika 100 100
143  MOLDERA, a.s. CzK Ceska republika 100 100
144  Multimodalni Cargo MOSNOV s.r.o. CZK Ceska republika 100 100
145  Phibell s.r.o. CzK Ceska republika 100 100
146  Brookline Investments sp. Z o0.0. PLN Polsko 100 100
147  Emmet Investments sp. Z 0.0. w likwidacji PLN Polsko - 100
148 HB REAVIS CONSTRUCTION PL Sp.z 0.0 PLN Polsko 100 100
149  HB Reavis Finance PL 2 Sp. z 0.0. PLN Polsko 100 100
150 HB Reavis JV Spétka Akcyjna PLN Polsko 100 100
151  HB Reavis Poland Sp. z o.0. PLN Polsko 100 100

HB Reavis Qubes Poland Sp. z 0.0. (pfedosli
152 Polcom Investment XLVII Sp. z 0.0.) PLN Polsko 100 100

HubHub Poland Sp. z o.0. (pfedosli Polcom
153 Investment XXVI Sp. z 0.0.) PLN Polsko 100 100
154 CHM1 Sp.zo.o. PLN Polsko 100 100
155 CHM2Sp.zo.o. PLN Polsko 100 100
156  Konstruktorska BC Sp. z 0.0. PLN Polsko 100 100
157 P14 Sp.z o.0. PLN Polsko - 100
158  Polcom Investment Il Sp. z 0. o. PLN Polsko 100 100
159  Polcom Investment Il Sp. z 0. o. PLN Polsko 100 100
160  Polcom Investment VI Sp. z 0. o. PLN Polsko 100 100
161  Polcom Investment X sp. z 0.0. PLN Polsko 100 100
162  Polcom Investment X| sp. z 0.0. PLN Polsko 100 100
163  Polcom Investment XIX Sp. z 0.0. PLN Polsko - 100
164  Polcom Investment XL Sp. z 0.0. PLN Polsko - 100
165  Polcom Investment XLI Sp. z 0.0. PLN Polsko - 100
166  Polcom Investment XLII Sp. z 0.0. w likwidaciji PLN Polsko - 100
167  Polcom Investment XLIII Sp. z o.0. PLN Polsko 100 100
168  Polcom Investment XLIX Sp. z 0.0. PLN Polsko 100 100
169  Polcom Investment XVI Sp. z 0.0. PLN Polsko 100 100
170  Polcom Investment XVIII Sp. z o.0. PLN Polsko 100 100
171  Polcom Investment XXII Sp. z 0.0. PLN Polsko - 100
172 Polcom Investment XXIV Sp. z 0.0. PLN Polsko 100 100
173  Polcom Investment XXIX Sp. z 0.0. PLN Polsko 100 100
174  Polcom Investment XXV Sp. z 0.0. w likwidacji PLN Polsko 100 100
175  Polcom Investment XXVII Sp. z 0.0. w likwidacji PLN Polsko - 100
176  Polcom Investment XXX Sp. z 0.0. PLN Polsko 100 100
177  Polcom Investment XXXIIl Sp. z 0.0. PLN Polsko 100 100

Property Hetman Sp. Z o.0. (pfedosli Polcom
178 Investment XXXIV Sp. z 0.0. sp. K) PLN Polsko 100 100
179 PSDSp.Zo.o. PLN Polsko 100 100
180 HB Reavis Finance PL 3 Sp. z 0.0. (pfedosli: PLN Polsko 100 100

Rainford Sp. Z.0.0)

181  Rainhill Sp. z 0. o. PLN Polsko 100 100
182  Elizabeth House GP LLC GBP us 100 100
183  Elizabeth House Limited Partnership GBP us 100 100
184 HB REAVIS CIC INVESTCO US, LLC EUR us 100 100
185  HB Reavis Construction Germany GmbH EUR Némecko 100 100

11



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

Konsolidované spoleénosti v ramci Skupiny HB Reavis (pokraovani)

Procento vilastnického podilu a
hlasovacich prav

Funkéni
Cislo  Dcefina spoleénost ména Zemé 31.12.2020 31.12.2019
186  HB Reavis Germany GmbH EUR Némecko 100 100
187  HB Reavis Verwaltungs GmbH EUR Némecko 100 100
188 HubHub Austria GmbH EUR Rakousko 100 100
189  Shoreditch QT Guernsey Limited GBP Guernsey 100 -

Procento vlastnického podilu

Funkéni a hlasovacich prav
Cislo Spolec¢né podniky ména Zemé 31.12.2020 31.12.2019
190 PHVH SOLUTIONS I, s. 1. 0. EUR Slovenska republika 50 50
191 TANGERACO INVESTMENTS LIMITED EUR Cyprus 53.62 50
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HB Reavis Finance CZ Il, s.r.o.

Uéetni zavérka k 31. prosinci 2020
Finanéni vykazy k 31. prosinci 2020

Vykaz finan¢ni pozice k 31. prosinci 2020

Vykaz zisku a ztraty a uplného vysledku za rok konéici 31. prosince 2020
Vykaz zmén vlastniho kapitélu za rok kong¢ici 31. prosince 2020

Vykaz penéznich tokd za rok kong¢ici 31. prosince 2020

PFiloha ucetni zavérky k 31. prosinci 2020
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HB Reavis Finance CZ Il, s.r.o.
Vykaz finanéni pozice k 31. prosinci 2020

V tisicich K& E’Od 31.12.2020 15.9.2020
pfilohy

MAJETEK

Ostatni aktiva 5.2 128 -

Penize a penézni ekvivalenty 51 597 50

MAJETEK CELKEM 725 50

ZAVAZKY

Zavazky z obchodniho styku 54 566 -

ZAVAZKY CELKEM 566 -

VLASTNI KAPITAL

Zakladni kapital 5.3 50 50

Ostatni kapitalové fondy 53 600

Neuhrazena ztrata 5.3 (495) -

Rezervni fond na kurzové prepocty 2 4 -

VLASTNI KAPITAL CELKEM 159 50

ZAVAZKY A VLASTNI KAPITAL CELKEM 725 50
15

Pfiloha na stranach 19 az 30 je neoddélitelnou soucéasti ucetni zavérky



HB Reavis Finance CZ Il, s.r.o.
Vykaz zisku a ztraty a uplného vysledku za obdobi od 15.zafi 2020 do 31. prosince 2020

V tisicich K¢ E’Od Za obdobi od 15.9.2020 do 31.12.2020
prilohy

Administrativni a jiné provozni sluzby 6.1 (493)
Kurzové zisky / (ztraty), netto 7 (2)
Hospodaisky vysledek pied zdanénim (495)
Dan z pfijmu 6.2 -
Ztrata za ucetni obdobi (495)
Ostatni uplny vysledek
Kurzové rozdily vzniklé z pfevodu z funkéni 2 4
do prezentaéni mény

(491)
Ostatni uplny vysledek za obdobi
Uplny vysledek za obdobi (491)
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Pfiloha na stranach 19 az 30 je neoddélitelnou soucéasti ucetni zavérky



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

Vykaz zmén viastniho kapitalu k 31. prosinci 2020

Ostatni Nerozdéleny Rezervni Vlastni
L “ Zakladni kapitalové zisk/ fond na e
V tisicich K¢ g . < kapital
kapital fondy (Neuhrazena kurzové
. . - celkem
ztrata) prepocty
Vlastni kapital k 15.9.2020 50 - - - 50
Vklad spole¢nika - 600 - - 600
Zisk | (ztrata) po zdanéni za i )
obdobi 15.9 - 31.12.2020 (495) (495)
Ostatni uplny vysledek za obdobi i 4 4
15.9 - 31.12.2020
Uplny vysledek za obdobi - (495) 4 (491)
Vlastni kapital k 31.12.2020 50 600 (495) 4 159
17

Pfiloha na stranach 19 az 30 je neoddélitelnou soucéasti ucetni zavérky



HB Reavis Finance CZ Il, s.r.o.
Vykaz penéznich toku k 31. prosinci 2020

Za obdobi od 15.9.2020 do

V tisicich K¢ Bod pfilohy 31.12.2020
Penézni toky z provoznich ¢innosti
Zisk / (ztrata) pred zdanénim (495)
Upravy o nepenézni polozky:
Kurzové rozdily tykajici se investi¢nich a finanénich aktivit 7 4
Penézni toky pfed zménou stavu provoznich aktiv a zavazkd (491)
Zména stavu provoznich aktiv a zavazkd:
Zmeéna stavu ostatnich aktiv 5.2 (128)
Zména stavu zavazk( z obchodniho styku 5.4 566
Penézni toky pred platbou Urokd a dani (53)
Penézni toky z provoznich ¢innosti celkem, netto (53)
Penézni toky z finanéni ¢innosti
Penézni vklad spolecnika 5.3 650
Penézni toky z finanénich ¢innosti celkem, netto 597
Narust / (pokles) penéz a penéznich ekvivalentt 597
Stav penéz a penéznich ekvivalentli na za¢atku obdobi 5.1 -
Penize a penézni ekvivalenty na konci roku 5.1 597
18

Pfiloha na stranach 19 az 30 je neoddélitelnou soucéasti ucetni zavérky



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

Priloha individualni uéetni zavérky k 31. prosinci 2020

1 VSeobecné informace

Tato ucCetni zavérka HB Reavis Finance CZ Il, s.r.o. byla sestavena za obdobi od 15. zafi 2020 do
31. prosince 2020 v souladu s Mezinarodnimi standardy ucetniho vykaznictvi (“IFRS”) ve znéni pfijatém
v Evropské unii.

Spoleénost vznikla podle ¢eského prava 15. zafi 2020 zapisem do Obchodniho rejstfiku u Méstského
soudu v Praze, Identifikaéni Cislo je 094 96 700, sidlo je Panska 854/2, Nové Mésto, 110 00 Praha 1.

Predmét ¢innosti. SpoleCnost 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 zZivhostenského zakona. Spole¢nost zadné z téchto €innosti nevykonava. Spole¢nost
byla zaloZzena za ucelem emise dluhopist a jeji hlavni €innosti je poskytovani vnitroskupinového

financovani skupiné HB Reauvis.

Statutarni organ

jednatel:

Peter AndraSina, dat. nar. 15. kvétna 1981

Chorvatsky Grob, Sine¢na 3714/45, Slovenska Republika
Den vzniku funkce: 15. zafi 2020

jednatel:

Mgr. Peter Malovec, dat. nar. 11. zafi 1977

83106 Bratislava — mestska Cast’ Ra¢a, Vyhonska 3, Slovenska republika
Den vzniku funkce: 15. zafi 2020

jednatel:

Mgr. Stefan Stanko, dat. nar. 23. fijna 1979
Pernerova 378/31, Karlin, 186 00 Praha 8
Den vzniku funkce: 15. zafi 2020

Jediny Spoleénik

HB REAVIS GROUP B.V.

Claude Debussylan 10, Amsterdam 1082MD, Nizozemské kralovstvi,
Registracni Cislo: 34286245

Prezenta€ni ména ucetni zavérky

Dle bodu 2 pfilohy u€etni zavérky, funkéni ména této statutarni ucetni zavérky je euro. Dle odst.8 § 4
vyhlasky &. 500/2002 Sb., uéetni zavérka v Ceské republice se sestavuje v penéznich jednotkach Seské
mény. Proto tato Gdetni zavérka je prezentovana v tisicich K&, pokud neni uvedeno jinak. Udaje v

zavorkach pfedstavuji zapornou hodnotu.
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HB Reavis Finance CZ Il, s.r.o.

Priloha individualni uéetni zavérky k 31. prosinci 2020

2 Shrnuti zakladnich ucetnich zasad a metod

Vychodiska pro sestaveni ucetni zavérky. Tato uCetni zavérka byla sestavena jako ucetni zavérka
za obdobi od 15. zafi 2020 do 31. prosince 2020 v souladu s Mezinarodnimi standardy ucetniho
vykaznictvi ve znéni pfijatém v Evropské unii. Ugetni zavérka byla sestavena na principu historickych
cen.

Na konci roku 2019 se objevil novy virus zplsobujici téZky akutni respiracni syndrom (,covid-19) a po
celém svété se zacala Sifit infekce. Nasledné dne 11. bfezna 2020 Svétova zdravotnicka organizace
(,WHO®) prohlasila tuto situaci za pandemii, a narodni viady zavedly fadu postupu a opatfeni k boji proti
ni. V dlsledku toho se bézna hospodarska Cinnost témér zastavila coz mélo vazni omezujici dusledky

pro podnikani.

| kdyz pfesny dlouhodoby dopad covid-19 na svétové ekonomiky, rizna priimyslova odvétvi a zejména
na Skupinu neni znam, vedeni se zaméfilo na nasledujici klicové oblasti a testovalo nékolik scénard,

aby zjistilo, jak je Skupina odolna vic¢i negativnim dopadim covid-19:

- Celkova likvidni pozice a pfistup ke stavajicim a novym Uvérovym moznostem,

- Schopnost dodrzovat smluvni kovenanty vyplyvajici z dluhovych nastroji Skupiny,

- Klesajici poptavka, klesajici trzby a tlaky na marze, s nimiz se setkavaji sou€asni i budouci
najemci Skupiny v maloobchodu, coworkingu a pohostinstvi,

- Naruseni tuzemskych a mezinarodnich dodavatelskych fetézcu, logistika a nedostatek
pracovnik( ve stavebnictvi v ddsledku omezujicich opatfeni na ochranu zdravi, nepfiznivé

ovliviiujicich rozpocty stavebnich projektd a pokroku ve stavebnich pracich.

Vedeni provedlo zatéZzové testovani na zakladé obchodniho planu pokryvajiciho 18 mésict od 31.
prosince 2020, aby vyhodnotilo penézni toky a finan¢éni pozici skupiny. Stresovy test predpokladal
nedostupnost likvidnich trhd s vynosy, které by byly pro Skupinu pfijatelné na realizaci prodeji svych
investi¢nich nemovitosti do konce ¢ervna 2022. Pfi stejném Casovém ramci Skupina pfedpokladala
schopnost ziskat dalsi financovani pomoci aktiva vysoké hodnoty, které jedté neni pfedmétem
zastavniho prava a schopnosti pokraovat v ziskavani finan¢nich prostfedkd v rdmci stavajicich
zavazkl pro velké projekty, které jsou v soucasné dobé pomérné daleko v developerskym
cyklu - DSTRCT v Berling, Bloom v Londyné&, Varso Tower a Forrest Tower ve Var3avé a Nivy Mall v
Bratislavé. Ke dni sestaveni této zpravy byly vSechny zadosti o €erpani uvérd souvisejici s témito
projekty pIné financovany financujicimi bankami.

ZatéZovy test pozice v rozvaze predpokladal vyrazné sniZeni ocenéni investi€nich nemovitosti na
zapadnich i stfedoevropskych trzich. Pfedpokladané poklesy trznich hodnot investi€nich nemovitosti by
stéle udrzovaly smluvni LTV kovenant “Finanéni zadluZzeni Rucitele” na urovni skupiny pod hodnotou,
ktera by spustila mechanizmus predcasného splaceni dluhopist, jak je definovano v prospektech
dluhopist. Tyto kovenanty jsou nejpfisnéjsi, které Skupina dodrzuje. Vysledek zatézového testu navic
vyustil v hotovostni prebytek a dostatecnou likviditu pro €innosti Skupiny na konci obdobi zatézového
testu.
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Nasledujici text uvadi zakladni Gcetni zasady a metody. U&etni zasady a principy byly aplikované
konzistentné b&hem celého bézného ucetniho obdobi.

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

Monetarni majetek a zavazky v cizich ménach se ke dni, ke kterému se sestavuje uc€etni zavérka,
prepoéitavaji 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.

Prepocet na prezentacni ménu. Funkéni ménou spole¢nosti je EUR a z pfepoctu z funkéni mény na

prezentani ménu vznika rezervni fond na kurozové pfepocty.

Financni nastroje - zakladni pojmy ocernovani. V zavislosti na jejich klasifikaci jsou finanéni nastroje
vykazané v realné hodnoté nebo v nabéhlé hodnoté zjisténé metodou efektivni irokové miry, tak jako

je popsano dale.

Realna hodnota je cena, kterou by vlastnik obdrzel z prodeje majetku nebo dluznik zaplatil za pfevod
zavazku v ramci obvyklé transakce mezi U€astniky trhu v den ocenéni. NejlepSim dikazem realné
hodnoty je cena na aktivnim trhu. Aktivni trh je takovy, na kterém se transakce s danym majetkem nebo

zavazkem uskutec¢nuji s dostate¢nou frekvenci a objemem tak, Ze kontinualné poskytuje informaci o cené.

Realna hodnota finanénich nastroji obchodovanych na aktivnim trhu se zjistuje jako soucin jejich

kétované ceny a jejich mnozstvi vliastnéného ucetni jednotkou.

Tento postup se uplatiiuje i v pfipadé&, Ze denni objem obchodovany na trhu neni dostateény na to, aby
dokazal absorbovat mnozstvi vlastnéné ucetni jednotkou a pokyn na prodej pozice v ramci jedné
transakce by mohl ovlivnit kdtovanou cenu. Kétovana cena pouzita k ocenéni majetku je kétovana

nabidkova (bid) cena a kotovana cena k ocenéni zavazku je kotovana poptavkova (ask) cena.

Realna hodnota je analyzovana podle jeji trovné v hierarchii realnych hodnot nasledovné: (i) uroven
jedna pfedstavuje ocenéni trzni cenou (bez upravy) z aktivniho trhu s identickym majetkem nebo

zavazkem, (ii) uroven dva pfedstavuji ocenéni pomoci technik nebo modeld, jejichz vSechny podstatné
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vstupni parametry jsou pozorovatelné pro dany majetek nebo zavazek bud pfimo (t.j. jako ceny) nebo
nepfimo (t.j. odvoditelné z cen), a (iii) uroven tfi pfedstavuje ocenéni, jehoz vstupni parametry nejsou
odvoditelné z trznich adaja (t.j. existuji subjektivné stanovené vstupni parametry). Pro ucely ucetniho
vykazani se predpoklada, ze jakékoliv pfesuny mezi arovnémi v hierarchii realnych hodnot nastaly vzdy

jen ke konci u€etniho obdobi.

Transakcni naklady jsou naklady pfimo souvisejici s nakupem, vydanim nebo prodejem finanéniho
nastroje. Jsou to naklady, které by nebyly vynaloZené v pfipadé, Ze by nedoslo k transakci. Transakéni
naklady zahrnuji poplatky a provize zaplacené zprostfedkovatelim, poradciim, makléfim
a obchodnikam, poplatky regulaénim organtim a burzam cennych papirQ, a dané a poplatky za pfevod.
Transakéni naklady nezahrnuji slevy nebo pfirazky, naklady na financovani, nebo interni spravni

naklady.

Nabéhla hodnota zjisténa metodou efektivni urokové miry je hodnota predstavujici ¢astku, v které byl
finanéni nastroj zaucétovany v ¢ase jeho pofizeni minus splatky jistiny, plus ¢asové rozliSené uroky a
minus pfipadné opravné polozky na snizeni hodnoty finanéniho majetku. Casové rozlisené Groky
zahrnuji €asové rozlisené transakeni naklady a rozdil mezi cenou pofizeni a nominalni hodnotou
metodou efektivni urokové miry. Takto ¢asoveé rozliSeny urok je sou¢asti ocenéni finanénich nastroju v

rozvaze.

Metoda efektivni Grokové miry je metoda vypocétu nabéhlé hodnoty a stanoveni Urokovych vynos(l a
nakladd za dané obdobi s cilem dosahnout konstantni Urokovou miru (efektivni Urokovou miru).
Efektivni urokova mira je takova, ktera pfesné diskontuje odhadované budouci platby nebo pfijmy (s
vyjimkou budoucich avérovych ztrat) po dobu trvani finanéniho nastroje, pfipadné po dobu kratsi na
Cistou Ucetni hodnotu finan¢éniho nastroje. Efektivni drokova mira diskontuje penézni toky nastrojl
s proménlivou Urokovou mirou do doby dalSi zmény uUroku s vyjimkou prémie nebo diskontu, které
odrazeji uvérové riziko nad proménlivou urokovou miru specifikovanou pro finanéni nastroj, s vyjimkou
ostatnich proménnych, které se neméni spolu s trzni urokovou mirou. Tyto prémie nebo diskonty se
Casové rozliSuji po €as celé oekavané doby trvani finanéniho nastroje. VypocCet sou€asné hodnoty
zahrnuje v8echny poplatky mezi smluvnimi stranami zaplacené nebo pfijaté, které jsou integralni

soucasti efektivni urokové miry.

Pocatecni ocenéni finanénich ndstroji. Financni nastroje v realné hodnoté preceriované pres
hospodarsky vysledek jsou k okamziku jejich pofizeni nebo vzniku zaucétované v realné hodnoté. Ostatni
financni nastroje jsou v okamziku jejich pofizeni nebo vzniku ocenéné realnou hodnotou plus
transakénimi naklady. NejlepSim dikazem realné hodnoty v okamziku pofizeni je transakéni cena. Zisk
nebo ztrata v Case pofizeni se Uctuje jen, pokud rozdil mezi transakéni cenou a realnou hodnotou muze
byt doloZzeny cenou z jinych sou¢asné uskuteénénych transakci na trhu se stejnym finanénim nastrojem

nebo ocefiovacim modelem, jehoZ vstupni parametry pfedstavuji jen pozorovatelna trzni data.
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Bézné nakupy a prodeje finanéniho majetku se vykazuji k datu finanéniho vypofadani obchodu, ktery
predstavuje datum, kdy Spole¢nost dané aktivum obdrzi nebo doda. Tato metoda je dusledné

pouzivana pro vSechny nakupy a prodeje finanéniho majetku.

Oductovani finanéniho majetku. Ugetni jednotka odUétuje finandni 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 uzavrela
dohodu o pfevodu pfijma z daného majetku ihned po obdrZeni pfijmu, ktery splfiuje 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 zlstane na strané Ucetni jednotky v pfipadé, Ze protistrana neni prakticky schopna

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

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

se ocenuji v nominalni hodnoté zvySené o ¢asoveé rozlisSené uroky.

Zavazky z obchodniho styku a ostatni zdavazky. Zavazky z obchodniho styku se zauctuji v ase

spInéni dodavky smluvni protistranou a jsou ocefiované nabé&hlou hodnotou.

Dan z pfijjmu. Dan z pfijmu je zauCtovana na zakladé zakonu, které byly schvalené nebo témér
schvalené do konce ucéetniho obdobi. Naklad na dan z pfijma predstavuje splatnou dan a odlozenou
dan a je zauc¢tovany do hospodarského vysledku s vyjimkou pfipadu, kdy se dan vztahuje k transakcim
v ostatnim souhrnném vysledku nebo zauétovanym pfimo ve vlastnim kapitalu, pfiemz s transakci
souvisejici dané se téZ zauctuji pfimo do ostatniho souhrnného vysledku nebo pfimo do vlastniho

kapitalu.

Splatna dan je ¢astka, kterou ucetni jednotka olekava, ze zaplati nebo dostane jako vratku dané, od
pfislusného dafiového Ufadu v souvislosti s dafiovym zakladem za bézné nebo minulé obdobi. Dané

jiné nez dan z pfijmu jsou uctované do provoznich nakladud.

OdloZené dan se uétuje rozvahovou zavazkovou metodou z umofitelnych dafiovych ztrat a pfechodnych
rozdill mezi danovou hodnotou majetku a zavazku a jejich ucetni hodnotou. V souladu s vyjimkou z
Uctovani odlozené dané pfi pofizeni, se o odlozené dani neuctuje v pfipadé pfechodnych rozdild
existujicich v Case pofizeni majetku nebo vzniku zavazku v ramci transakce jiné nez podnikové
kombinace, pokud toto pofizeni nebo vznik zavazku nema vliv na G€etni hospodarsky vysledek ani na
zaklad dané ucetni jednotky. Odlozené dané se Uctuji sazbami schvalenymi nebo téméfF schvalenymi
pfed koncem ucetniho obdobi, které se budou aplikovat v ¢ase vyrovnani pfechodného rozdilu nebo

umofreni dafoveé ztraty. OdloZené darové pohledavky a zavazky jsou vykazané v jejich netto hodnoté.
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Odlozena darova pohledavka z umofitelnych dafovych ztrat a odpocitatelnych pfechodnych rozdil se
uctuje jen v mife, v niz je pravdépodobné, Ze v budoucnosti uetni jednotka dosahne dostate¢né vysoky

danovy zaklad, vici kterému bude mozné tyto odpoditatelné polozky uplatnit.

Vzdjemné zapocitavani aktiv a zavazkd. Finanéni aktiva a zavazky se zapoditavaji a jsou vykazané
v netto hodnoté v rozvaze jen v pfipadé, Ze existuje pravné vymahatelny narok na vzajemny zapocet

a existuje Umysl polozky vzajemné zapocitat nebo sou¢asné realizovat aktivum a vyrovnat zavazek.

Vykazovdni aktiv a zdvazku v poradi jejich likvidity. Ugetni jednotka nema jednozna&né
identifikovatelny provozni cyklus, a proto v U€etni zavérce nevykazuje aktiva a zavazky v €lenéni na
obézné a dlouhodobé. Aktiva a zavazky jsou proto v rozvaze uvedené v poradi podle jejich likvidity.
Analyza finanénich nastroju podle splatnosti je uvedena v bodé 7 poznamek. Zavazky maji kratkodoby

charakter.

Analyza segmentti. Spole¢nost provozuje svoji ¢innost pouze v ramci jednoho segmentu. Urokové

vynosy predstavuji uroky vaéi jednomu hlavnimu dluznikovi.

3 Vyznamné ucetni odhady

Spolecnost pfi sestaveni této ucetni zavérky neaplikovala vyznamné ucetni odhady.

4 Nové ucetni standardy od roku 2020 a pozdéji
Uginné od 1. ledna 2020

Nasledujici pro Spolecnost relevantni standardy, dodatky a interpretace byly vydany a jsou ucinné od
1. lednu 2020. Tyto nové standardy, dodatky a interpretace neméli vyznamny vliv na ucetni zavérku

Spoleénosti.

Aktualizace odkazl na Koncepcni ramec ve standardech IFRS je G¢inna pro ro¢ni obdobi zacinajici

1.ledna 2020 nebo pozdéji.

Novela standardu IAS 1 a IAS 8: ,,Definice vyznamnosti“ je ucinna pro ro¢ni obdobi zacinajici

1.ledna 2020 nebo pozdéji.

Novela standardu IFRS 9, IAS 39 a IFRS 7: ,,Reforma referenénich urokovych sazeb“ je u¢inna pro

ro¢ni obdobi zaCinajici 1.ledna 2020 nebo pozdéji.
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4 Nové ucetni standardy od roku 2019 a pozdéji (pokracovani)
Uginné po 1. lednu 2020

Nasledujici pro Spole¢nost relevantni standardy, dodatky a interpretace byly vydany a jsou ucinné po
1. lednu 2020. Skupina nepfijala pfed¢asné tyto standardy. Pokud neni vyslovné uvedeno, nové

standardy, dodatky a interpretace nebudou mit vyznamny vliv na ucetni zavérku Spolecnosti.

Novela standardu IAS 1: ,,Sestavovani a prezentace ucetni zavérky“ nazvana Klasifikace zavazki

jako kratkodobé nebo dlouhodobé* * je t€inna pro ro€ni obdobi zalinajici 1.ledna 2023 nebo pozdéji.

Novela standardu IFRS 16: ,Leasing“ * (Ulevy od najemného vzniklé v pfimé souvislosti s pandemii

covid-19) je u¢inna pro ro¢ni obdobi zacinajici 1.¢ervnu 2020 nebo pozdéii.

Novela standardu IAS 16: ,,Pozemky, budovy a zafizeni“ * je Uc¢inna pro ro¢ni obdobi zacinajici

1.ledna 2022 nebo pozdgji.

Novela standardu IAS 37: ,,Rezervy, podminéné aktiva a podminéné zavazky“ * je ucinna pro ro¢ni
obdobi zacdinajici 1.ledna 2022 nebo pozd§ji.

Zdokonaleni IFRS standardi cyklus 2018 — 2020* jsou uc¢inna pro ro¢ni obdobi zacinajici 1.ledna
2022 nebo pozdéji.

Novela standardu IFRS 9, IAS 39, IFRS 7, IFRS 4 and IFRS 16: ,,Reforma referenénich urokovych
sazeb — Faze 2“ je uc¢inna pro ro¢ni obdobi zac¢inajici 1.ledna 2021 nebo pozdéji.

Novela standardu IAS 8: ,,U&etni pravidla, zmény v uéetnich odhadech a chyby* upravujuci definici
Ucetnich odhadu * je u€inna pro ro¢ni obdobi zacinajici 1.ledna 2023 nebo pozdéji.

Novela standardu IAS 1: ,,Sestavovani a prezentace ucetni zavérky“ a Stanoviska k aplikaci IFRS
2: ,Zverejiiovani uéetnich pravidel” * jsou ucinni pro ro€ni obdobi zaé&inajici 1.ledna 2023 nebo
pozdéji.

* Tyto nové standardy, dodatky a interpretace nebyly dosud schvédleny Evropskou unii.
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5.1 Penize a penézni ekvivalenty

V tisicich K& 31.12.2020 15.9.2020
Pokladna 13 -
BéZné ucty v bankach 584 50
Penize a penézni ekvivalenty celkem 597 50

Spoleénost drzela vSechny penézni zUstatky pouze v jedné bance. Vzhledem k tomu, Ze se jedna o
renomovanou finan¢nich instituci s externim ratingem agentury Moody’s A2, Spole¢nost vyhodnotila
kreditni riziko jako nevyznamné. Zustatky nebyly po splatnosti ani k nim nebylo nutné tvofit opravnou

polozku.

5.2 Ostatni aktiva

Ostatni aktiva jsou k 31.12.2020 tvoreni kapitalizaci transakénich nakladu.

5.3 Vlastni kapital

Hospodarsky vysledek a vlastni kapital je tvofen zakladnim kapitalem, ostatnimi kapitalovymi fondy,

rezervnim fondem na kurzové pfepocty a neuhrazenou ztratou.

Zakladni kapital Spole¢nosti je tvofen vkladem jediného spole¢nika ve vysi 50 tisic KE.

Jedinym spole¢nikem Spole€nosti je spole¢nost 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 témé&F
100% vlastnéna spoleCnosti HB Reavis Holding S.A., zaloZenou a existujici podle prava
Lucemburského velkovévodstvi jako spole€nost s ru¢enim omezenym (société a responsabilité limitée),
se sidlem 21, rue Glesener, L-1631 Lucemburk, Lucemburské velkovévodstvi, zapsanou v
lucemburském obchodnim rejstiiku (the Luxembourg Register of Commerce and Companies) pod
Cislem B-156287. Spole¢nost je ovladana panem Ivanem Chrenkem, ktery ovlada spolenost
Kennesville Holdings Ltd, ktera je 100% pfimym a nepfimym vlastnikem HB Reavis Holding S.A.
HB Reavis Holding S.A. vlastni 99,99% 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
Spoleénosti vyZaduje souhlas valné hromady Spoleénosti. Vzhledem k tomuto ustanoveni zakladatelské
listiny, Spole&nost vykazuje Cista aktiva jako kapital, a nikoli jako zavazek, a to pfesto, Ze dle Eeského
prava se dédic podilu se mize domahat zruSeni své UCasti ve Spole€nosti soudem, jestlize jsou dany
dlivody, pro které na ném nelze spravedlivé pozadovat, aby ve Spole¢nosti setrval. Pokud se nepodafri

takto uvolnény podil prodat ve Ihité 3 mésicl podle § 213 odst. 1 a 2 zakona €. 90/2012, urci se vyse
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vyporadaciho podilu ke dni zaniku Ucasti ve spolecnosti podle § 36 odst. 2 zakona ¢. 90/2012 (t.j. na

zakladé podilu na vlastnim kapitalu v i¢etni 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. Spole¢nost povinnost odkupu

povazuje za velmi nepravdépodobnou.
5.4 Zavazky z obchodnich vztaht

Zavazky z obchodnich vztaht jsou k 31.12.2020 tvofeny zejména naklady za sluzby a administrativnimi

naklady.

6 Vykaz ziskl a ztrat a ostatnich souhrnnych zisku a ztrat

6.1 Administrativni a jiné provozni sluzby

Za obdobi od 15.9.2020

V tisicich K¢ do 31.12.2020
Statutarni audit 228
Sluzby IT 211
Ostatni 54
Administrativni a jiné provozni sluzby 493

6.2 Dan z prijma

V roce 2020 byla platna darnova sazba dané z pfijmu 19%. Odsouhlaseni mezi nakladem na dan z

pfijm0 a sazbou dané aplikovanou na ucetni zisk:

Za obdobi od 15.9.2020

V tisicich K¢ do 31.12.2020
Ziskl/(ztrata) pred zdanénim (495)
Zisk/(ztrata) vynasobena sazbou dané z pfijmi 19% (94)
Nevykazana odlozena danova pohledavka z danové ztraty 94

Naklad na dan z pFijmu -

Vzhledem k tomu, Ze fada oblasti slovenského a ¢eského dafiového prava doposud nebyly dostate¢né
ovéfeny praxi, existuje nejistota v tom, jak je budou dafiové organy aplikovat. Spole¢nost proto mize

byt vystavena riziku dodateéného zdanéni. Vedeni si neni védomo okolnosti, které by z tohoto divodu
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mohly v buducnosti vést k vyznamnym dodateénym danovym nakladim. Spole¢nost nezauctovala

odlozenou dan z umorovatelnych danovych ztrat v celkové vysi 74 tisic K&, protozZe existovala nejistota

ohledné vysky budoucich zdanitelnych ziskd. Darfiové ztraty mohou byt uplatnény do roku 2026.

7 Rizeni finanéniho rizika

Spoleénost je vystavena finanénimu riziku prostfednictvim svych finanénich aktiv a finanénich zavazku.

Riziko likvidity. Riziko likvidity je riziko, Ze hotovost nemusi byt Spole€nosti k dispozici na zaplaceni
zavazku v Case splatnosti za pfiméfené naklady. Potfeba likvidity je nepfetrzité monitorovana a jeji
zvySena neocekavana potreba je pfedem hlasena za ucelem zabezpeceni potfebnych zdroju. Analyza
podle splatnosti pfedstavuje smluvni nediskontované penézni toky.

Stav k 31.12.2020

0-6 6 mésict
V tisicich Ké mésich az1rok 2az4roky Celkem
Penize a penézni ekvivalenty 597 - - 597
Finanéni aktiva z finanénich nastrojl celkem 597 - - 597
Zavazky z obchodniho styku 566 - - 566
Finanéni zavazky z finanénich nastroji celkem 566 - - 566
Cista rozvahova pozice finanénich nastrojt 31 - - 31

Stav k 15.9.2020

0-6 6 mésict
V tisicich Ké mésicul az1rok 2az4roky Celkem
Penize a penézni ekvivalenty 50 - - 50
Finanéni aktiva z finanénich nastrojl celkem 50 - - 50
Cista rozvahova pozice finanénich nastrojt 50 - - 50
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7 Rizeni finanéniho rizika (pokracovani)

Uvérové riziko. Analyza uvérové bonity bankovnich zistatk(l a souvisejici koncentrace Gvérového

rizika je popsana v bodé €. 5.1 pfilohy ucetni zavérky.

Riziko urokovych sazeb. Spolec¢nost k 31.12.2020 neudtuje o zadnych uroenych aktivech a pasivech,
a proto poklada riziko urokovych sazeb za nevyznamné.

Riziko kurzid cizich mén. Spole¢nost neeviduje Zadné vyznamni aktiva ani pasiva denominované v

cizich ménach, a proto poklada riziko kurzl cizich mén za nevyznamné

Rizeni kapitalu. Spole¢nost neni povinna dodrzovat 2adné externé legislativou stanovené pozadavky
na kapital, v€etné jakychkoli pozadavkl na solventnost &i kapitalovou pfiméfenost. Spolec¢nost nema

interni cile v oblasti fizeni kapitalu. Kapital je fizen na konsolidované urovni skupiny HB Reauvis.

Cilem skupiny na konsolidované urovni HB Reavis pfi fizeni kapitalu je chranit schopnost Skupiny
pokraCovat v €innosti, poskytovat vynosy pro akcionafe a prospéch ostatnim zu€astnénym stranam a
udrzovat optimalni kapitalovou strukturu s cilem snizit naklady na kapital. K udrzeni nebo upravé
kapitalové struktury miZze skupina upravit vysi dividend vyplacenych akcionarfim, vratit kapital
akcionariim, vydat nové akcie nebo prodat aktiva ke snizeni dluhu. V souladu s ostatnimi spole¢nostmi

v tomto odvétvi skupina monitoruje kapital na zakladé Cisté hodnoty aktiv.

Skupina rovnéz fidi pomér Cistého zadluzeni. Tento pomeér je definovan jako pomér mezi troéenymi

zavazky od tfetich osob sniZzeny o penézni prostfedky a celkovymi aktivy skupiny.

8 Transakce se spfiznénymi stranami

Strany jsou obecné povazovany za spfiznéné, pokud jsou pod spole€nou kontrolou, nebo jestlize jedna
strana ma schopnost kontrolovat druhou stranu, nebo mize vyvijet vyznamny vliv nad touto stranou pfi
pfijimani finan¢nich a provoznich rozhodnuti. PFfi posuzovani kazdého mozného vztahu spfiznéné
osoby je posuzovana podstata vztahu a nejen jeho pravni forma. VSechny transakce byly realizovany

za podminek obvyklych v obchodnim styku.

Zlstatky se spfiznénymi stranami byly nasledujici:

V tisfcich K¢ 31.12.2020  15.9.2020
ZAVAZKY
Zavazky z obchodniho styku 210 -

VSechny v tomto bodé uvedené transakce jsou se spfiznénymi stranami pod spoleénou kontrolou HB
Reavis Holding S.A. S pfimou matefskou spolecnosti HB Reavis Group B.V. nebyly provedeny zadné

transakce.
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8 Transakce se spfiznénymi stranami (pokracovani)
Odmény klicovému managementu Spolecnosti (jednatellim), které vyplatila Skupina HB Reavis, byly

nasledujici:

V tisicich K¢ Za obdobi od 15.9.2020 do

31.12.2020
Mzdy a jiné kratkodobé benefity 2983
Naklady na socialni a zdravotni pojisténi 277
Naklady celkem 3260

Vynosy a naklady se spfiznénymi stranami byly nasledujici:

Za obdobi od 15.9.2020

V tisicich K¢ do 31.12.2020

Administrativni a jiné provozni sluzby 210

9 Udalosti po skoncéeni uc¢etniho obdobi

Spoleénost po skonéeni tcetniho obdobi vydala na Burze cennych papirt Praha zaknihované dluhopisy
ISIN CZ0003528911 v objemu 149 170 000 kus( s nominalni hodnou 1 491 700 tisic K&, uroceny
pevnou sazbou 4,85% ro¢né, které jsou splatné 8. ledna 2025. Spole¢nost zaroven poskytla uvéry
spfiznéné osobé spole¢nosti HB Reavis Holding S.A. ve vysi 57 187 tisic EUR,
které jsou splatné 2. ledna 2025.

Kromé uvedené udalosti po 31. prosinci 2020 nenastaly zadné skute€nosti, které by vyznamné ovlivnily

finanéni situaci u€etni jednotky.

Tato ucetni zavérka byla schvalena jednatelem Spolecnosti dne 30. dubna 2021.

Mgr. Peter AndraSina , jednatel
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