HB Reavis Finance CZ, s.r.o.

HB Reavis Finance CZ, s.r.o.

Vyroéni zprava emitenta za rok 2019



HB Reavis Finance CZ, s.r.o.

Obsah

ZPRAVA NEZAVISLEHO AUDITORAL ........coceuititeietrtnaecsesssssesssssssssesssssssssssssssssssssssssssssssassssssssnsassns 4
ZPRAVA O PODNIKATELSKE CINNOSTI A STAVU MAJETKU SPOLECNOST......ccveeveererreeenenns 1
ZPRAVA O EMITENTOVI ...ocueiuiieeeeceeeeeeetsstsstsssssssssssessssssssssssssnssasssssssssssssss st sssnssssnsssssssssssssnsssssssasenes 3
(@] ToY ot T 0o F= o R o I =Y a1 (Y | (o Y PSSP 3
A A E= TS (T[T (1 L0 = T 3
Analyza rozvahy a vynosl, Udaje 0 Kapitalu .............cccoiiiiiiiiiii e 3
[T F= T aTeT0)VZ= 1o 11PN 4
OSTATNI INFORMAGE ......coeeteieeeeeeeeeeeatestsssssesssesesssssasessssssassssssssssassassas et sasssssssassnsssesssassassasssesssanen 4
Informace o soudnich @ rozhod&ich FIZENICH ..........ooeeeeiei e e 4
VYZNAMNE SIMIOUVY ....ooiiiiiiiiitiiiiie et ettt e e e e e e ettt ee e e e e e e e e s e et beeeeeaaeeeassansbbeeeeeeeaeeessaannssnnneeeees 4
OdMENY UCIOVANE AUAITOIY ...eeiiiiiiiiiiee et e e e e e e et e e e e e e e e e e s e nnbbeeeeeaeeeeeeanneeeas 4
ORGANY SPOLECNOSTI HB REAVIS FINANCE CZ, S.R.O. ....ocoeerieeriececeeceessesssssssssssssssssssanenns 5
2= 9= 1 a1 o] 1 = o F= TR 5
BN L=To [ T= (=] 1= S 5
V= Ta =T [T g T=T a1 A=Y o] =T ot o T L] SO 5
Principy odménovani ¢lenud statutarnich organu spole¢nosti HB Reavis Finance CZ, s.r.o.................... 5
Vnitfni kontroly @ priStUPY K FZIKUM .....o.ueiiiee e e e e e snrae e e e esaneeaeas 6
Kodex fizeni @ SPravy SPOIECNOST .......coi it e e e e 8
ZPRAVA O VZTAZICH ...ttt eeeess st s ssss s s sssssasss s ssssssessassasssssssssssssssssssassensnsassssssnes 8
KONSOLIDOVANE SPOLECNOSTI V RAMCI SKUPINY HB REAVIS.........cocoeuiererrnrccnsssesessenns 10

UCETNi ZAVERKA K 31. PROSINGI 20719.......ceeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeessesameessassassssssssssensansasssssasssssassassnsens 14






HB Reavis Finance CZ, s.r.o.

Zprava nezavislého auditora
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Zprava o podnikatelské €innosti a stavu majetku Spole¢nosti

Spole€nost byla zaloZzena za ucelem emise dluhopisi a jeji hlavni ¢innosti je poskytovani
vnitroskupinového financovani ve skupiné HB Reavis. Jedna se o integrovanou developerskou skupinu
zabyvajici se vystavbou komercnich nemovitosti. Skupina HB Reavis zvefejfiuje konsolidované
hospodaiské  vysledky  vCetné vyroCni zprdvy na  svych internetovych  strankach:

https://hbreavis.com/cz/investori/. Vyro€ni zprava Skupiny HB Reavis obsahuje podrobné informace o

hospodareni a podnikatelské ¢innosti za rok 2019 a bude na vySe uvedené internetové adrese od kvétna
2019. Skupina téz zverfejhuje pololetné podrobné informace o hospodariské 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 kancelarskych nemovitosti a trhu

maloobchodnich nemovitosti.

Rok 2019 byl opét pfiznivy pro trhy s nemovitostmi, na kterych skupina pusobi, jelikoz nabidka nové
dokonc&enych nepronajatych kancelarskych ploch byla ve vztahu k poptavce relativné omezena. Vysledkem
byla nizka, respektivé klesajici neobsazenost pronajimatelnych ploch v oblasti kancelafskych nemovitosti.
Zaveér roku se poté nesl ve zvySené poptavce po sluzbach (office as a services) a coworkingovych FeSenich,
které priznivé ovliviiuji produktivitu pomoci novych technologii a flexibility. Vyjimkou z obecného trendu byl
pouze Londyn, jehoz ekonomiku ovliviiuje vyjednavani dohody o vystoupeni Spojeného Kralovstvi z
Evropské Unie. Z dlvodu zvySené nervozity v Londyné&, neobsazenost kancelafskych prostor mirné
vzrostla, nachazi se na urovni dlouhodobého priméru. | pfesto tato situace nema negativni dopad na

Emitenta i skupinu HB Reavis.

Poptavka po obchodnich prostorech zazila v roce 2019 svou stagnaci, naopak logistické portfolio, do

kterého se pozitivné promita rdst e-commerce, zaznamenalo rast.

V roce 2019 byla vyssi aktivita investort na trhu nemovitosti zplsobena prebytkem kapitalu. V prostfedi s
nizkymi drokovymi sazbami a téméF nulovymi vynosy na bezrizikovych aktivech se investofi zaméfili na
nemovitosti ve snaze ziskat lepsi vynosy. Hlavni trhy, na kterych skupina HB Reavis plsobi, jsou Slovenska
republika, Velka Britanie, Némecko, Polsko, Madarsko a Ceska republika, pfi€emz skupina uskutecnila

prvni akvizice na némeckém trhu v priibéhu roku 2018.

V prvni poloviné roku 2016 Spole¢nost emitovala dluhopisy s pohyblivym vynosem v celkové jmenovité
hodnoté 1 250 000 000 K¢, které jsou splatné v roce 2021. Dluhopisy jsou ru¢eny ze strany HB Reavis
Holding S.A. a jsou uro¢eny pohyblivou Urokovou sazbou, a to az do dne koneéné splatnosti dluhopisu.
Urok je pro kazdé vynosové obdobi stanoven jako soudet (a) referenéni sazby 6M PRIBOR a (b) marze ve
vysi 4,00 % p.a. Urok je vyplacen pololetné zpétné, vzdy k 23. breznu a k 23. zafi kazdého roku. Emitent
si v roce 2019 Ffadné splnil svou povinnost vyplacet vynosy z Urokl a vyplatil majitelim droky z dluhopist

v celkové hodnoté vice nez 74,4 milion K&.

Uplny vysledek Spole&nosti za obdobi roku 2019 &ini zisk v objemu 321 tisic K&. | pfes aktualni situaci
vyvolanou §ifenim onemocnéni COVID-19 Spole¢nost neoCekava v nasledujicim obdobi vyznamny

negativni dopad na svou hospodarskou ¢innost nebo na fadné a véasné splaceni svych zavazka.
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Zprava o emitentovi

Obecné udaje o emitentovi

Udaje o emitentovi jsou uvedeny v pfiloze Ugetni zavérky v bodé 1 V8eobecné informace. Spole¢nost byla
zaloZzena za u¢elem emise dluhopisl a jeji hlavni ¢innosti je poskytovani vnitroskupinového financovani

skupiné HB Reavis.

Kontaktni udaje:

HB Reavis Finance CZ, s.r.o.
Perlova 371/5, Staré Mésto,
110 00 Praha 1

IC: 039 91 644

LEI: 315700FI6XKDKPTBXF08
Tel: 221 442 500

Fax: 221 442 501

www.hbreavis.com/cz/

Statutarni organy

Jednateli Spole¢nosti:
Mgr. Stefan Stanko
Peter AndraSina

Peter Ceresnik (den vzniku funkce: 28. kvétna 2019)
Petr Herman (den zaniku funkce: 28. kvétna 2019)
Radim Rimanek (den zaniku funkce: 28. kvétna 2019)

Viastnicka struktura

Spolecnost byla po celé obdobi roku 2019 soucasti skupiny HB Reavis, ve které je ovladajici osobou HB
Reavis Holding S.A. Jedinym spolecnikem Spole¢nosti je spoleénost HB REAVIS GROUP B.V., se sidlem
Claude Debussylan 10, Amsterdam 1082MD, Nizozemské kralovstvi, registrovana v obchodnim registru
Obchodni komory v Amsterdamu, reg. Cislo: 34286245 (dale jen ,HB Reavis Group B.V.%).

Zprava o vztazich, ktera je soucasti této vyroCni zpravy emitenta uvadi detailni popis skupiny a postaveni
Spole€nosti ve skupiné.
Analyza rozvahy a vynost, udaje o kapitalu

K 31. prosinci 2019 Spole¢nost vykazala celkova aktiva ve vysi 1 220 789 tisic K&, zavazky v celkové vysi
1282 370 tisic K&, pficemz uplny zisk za rok Cinil 321 tisic K&.

Zakladni kapital Spole¢nosti je tvofen vkladem jediného spolec¢nika ve vySi 50 000 K&. Podil spole¢nika je

definovan v bodé 5 pfilohy ucetni zavérky.
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Analyza rozvahy a vynosl, tdaje o kapitalu (pokra¢ovani)

Hospodafsky vysledek a vlastni kapital, ktery je tvofen zakladnim kapitalem a nerozdélenym ziskem, budou
do budoucna ovlivnény vyvojem trzni irokové miry PRIBOR, a také kurzem K¢ vuci EUR. Oproti roku 2018
se vlastni kapital zvysil o 321 tisic K¢, tedy o Uplny vysledek roku 2019 (zisk 321 tisic K¢&).

Spole¢nost k 31.12.2019 vykazala zaporny vlastni kapital ve vysi 61 581 tisic CZK. Vedeni SpoleCnosti je
rozhodnuto zajistit, aby naklady, vynosy a vlastni kapital Spole¢nosti byly v ramci skupiny HB REAVIS
fizené tak, aby Spole¢nost dosahla dostatecné pozitivni vlastni kapital. Vzhledem k témto skutecnostem je
vedeni Spolecnosti pfesvédceno, Ze je mozné dlvodné pfedpokladat, Ze bude mozné v provozovani
podniku pokracovat.

Vynosy spole€nosti jsou tvofeny pouze urokovymi vynosy ve vysi 83 405 tis. K€ (za obdobi 1.1.-31.12.2018
dosahovaly urokové vynosy ¢astky 83 327 tis. KC).

DalSi Ciselné udaje a informace o finanéni situaci, podnikatelské Cinnosti a vysledcich hospodafeni za

uplynulé u€etni obdobi jsou v pfilozené ucetni zavérce.

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

Financovani
Udaje o dluhopisech

Podrobny rozpis emise dluhopisu:

ISIN CZ0003513608

Datum vydani 23.03.2016

Datum splatnosti 23.03.2021

Nominalni hodnota 1 dluhopisu CZK 10 000

Pocet vydanych dluhopist 125 000

Celkova nominalni hodnota CZK 1 250 000 000

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

Trh Burza cennych papird Praha

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

soudniho fizeni, které by mohlo mit vyznamny dopad na jeji finan¢ni situaci.

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 2019 uzavreny.

Odmény uctované auditory
Odména auditora Spole¢nosti za jeji audit za rok 2019 predstavovala 279 510 K¢.
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Organy spoleénosti HB Reavis Finance CZ, s.r.o.
Valna hromada
Valna hromada je nejvy$Sim organem spolecnosti HB Reavis Finance CZ, s.r.o. Do pusobnosti valné
hromady nélezi rozhodnuti o otdzkach, které zakon zahrnuje do pusobnosti 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
skute€nosti,
- jmenovani a odvolani likvidatora, v€etné schvalovani smlouvy o vykonu funkce a poskytovani
plnéni dle § 61 ZOK
- rozhodovani o zrueni spole¢nosti likvidaci
- rozhodovani o pachtu zavodu spoleCnosti nebo takové jeho &asti, k jejimuz zcizeni se vyzaduje
souhlas valné hromady podle zakona,
- udélovani pokynim jednatelim a schvalovani koncepce podnikatelské €innosti spole¢nosti (véetné
jednaciho fadu pro jednatele), nejsou-li v rozporu s pravnimi predpisy; valna hromada mize

zejména zakazat jednatelim spolec€nosti ur€ita pravni jednani, je-li to v zajmu spolecnosti.

Ma-li spole¢nost jediného spole¢nika, vykonava plsobnost valné hromady v rozsahu vyse stanoveném.
Valna hromada je usnasenischopna, jsou-li pfitomni spolecnici, ktefi maji alespori 50 % vSech hlast. Kazdy

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

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

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

V roce 2019 byli managementem spolecnosti jednatelé spole¢nosti HB Reavis Finance CZ, s.r.o.

Pracovisté managementu Spolec€nosti se nachazi na adrese Perlova 371/5, Staré Mésto, 110 00 Praha 1.

Principy odménrniovani ¢lenu statutarnich organu spolec¢nosti HB Reavis Finance CZ, s.r.o.

Spole¢nost HB Reavis Finance CZ, s.r.o. nema stanoveny zadné principy odménovani ¢lenl statutarnich
organd. Clenové managementu Spoleénosti neméli za rok 2019 a 2018 2adné pené&zni ani nepenézni

pfijmy kromé& mzdy, kterou pobirali jako zaméstnanci Skupiny.

Prohlaseni

U ¢lena statutarnich organa spoleénosti HB Reavis Finance CZ, s.r.o. neexistuji Zadné stiety zajma.
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Ostatni informace (pokrac¢ovani)

Vnitfni kontroly a pfistupy k rizikum

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

procesu ucetniho vykaznictvi.

Rizikové faktory, které se k prosinci roku 2019 vztahuji ke Spole¢nosti, zahrnuji pfedevsSim riziko
kratkodobého nedostatku likvidnich prostfedk( k Uhradé splatnych dluhd Spole¢nosti, kterému je
Spole¢nost vystavena v pfipadé opozdénych plateb jistiny a urokl v souvislosti s poskytnutymi Gvéry 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 dluhopisti Spole¢nost poskytla vyhradné
prostfednictvim vnitroskupinového financovani spole¢nosti HB Reavis Holding S.A. Spolecnost je zcela
zavisla na likvidité skupiny HB Reavis Holding S.A.

Dale Ize zminit rizika nize uvedena:

- riziko urokovych sazeb
- riziko kurzu cizich mén

Finan&ni 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 31.12.2019.
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 méa Spole¢nost jakozto emitent kétovaného cenného papiru povinnost zfidit

vybor pro audit, jelikoz je subjektem vefejného zajmu.

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

Pravomoc vyboru pro audit Spoleénosti 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 oddéleni
konsolidaci a IFRS reportingu.
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Ostatni informace (pokra€ovani)

Vedle plUsobeni ve funkci €lena vyboru pro audit Emitenta plsobi Peter Vazan ve funkci ¢lena dozor¢i rady
spole¢nosti HB REAVIS Finance SK s. r. 0., HB REAVIS Finance SK Il s. r. 0., HB REAVIS Finance SK llI
s. r. 0., HB REAVIS Finance SK IV s. r. 0., HB REAVIS Finance SK V s.r.o. a HB REAVIS Finance SK VI
s.r.o.

Ing. Katarina Baluchova

Vzdélani/praxe: ziskala vysokoSkolské vzdélani druhého stupné v oboru Obchod a marketing na Obchodni
fakulté Ekonomické university v Bratislavé. Od roku 2009 pusobila v oblasti auditu, ve spole¢nosti KPMG
Slovensko spol. s r.0. a od roku 2014 ve spole¢nosti BDO Audit, spol. s r.o.. V roce 2014 se stala ¢lenem
ACCA a ziskala auditorsku licenci UDVA. Od roku 2018 pusobi ve skuping HB Reavis, aktualné jako
manazér IFRS oddéleni. Katarina Baluchova byla jmenovana na funkci ¢lenky vyboru pro audit 4. dubna
2019.

Vedle pusobeni ve funkci ¢lena vyboru pro audit Emitenta pdsobi Katarina Baluchova ve funkci €lena
dozor¢i rady spole¢nosti HB REAVIS Finance SK s. r. 0., HB REAVIS Finance SK Il s.r.o., HB REAVIS
Finance SK Il s.r.o0., HB REAVIS Finance SK IV s.r.o. a HB REAVIS Finance SKV s.r.o.

Ing. Eva Petrydesova

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

Vedle plUsobeni ve funkci ¢lena vyboru pro audit Emitenta plsobi Eva Petrydesova ve funkci €lena dozorci
rady spolec¢nosti HB REAVIS Finance SK s. r. 0., HB REAVIS Finance SK Il s. r. 0., 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. a téz jako jednatelka spole¢nosti EP Consulting & Partner s.r. o.
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Ostatni informace (pokra€ovani)

Kodex fizeni a spravy spole¢nosti

Spole¢nost HB Reavis Finance CZ, s.r.0. nepfijala zavazné zadny kodex fizeni a spravy spolecnosti.
Spole¢nost dodrzuje vSechna ustanoveni podle zakona o obchodnich korporacich tykajici se prav
spoleénikd. Ddvodem, pro¢ Spole¢nost nepfijala ani nevytvofila Zadny kodex, je velmi jednoducha struktura

vlastnictvi jedinym spolecnikem.

Zprava o vztazich

Jednatel spole¢nosti HB Reavis Finance CZ, s.r.o. se sidlem na adrese Perlova 371/5, Staré Mésto, 110 00
Praha 1, IC 039 91 644, zapsané v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze pod spisovou
znackou C 240916 (v této zpraveé téz ,Spole€nost®) zpracoval nasledujici zpravu o vztazich ve smyslu
ustanoveni § 82 zakona &. 90/2012 Sb., o obchodnich korporacich (dale jen ,Z&kon o obchodnich
korporacich®), za u€etni obdobi kalendarniho roku 2019 (dale ,Rozhodné obdobi*).

Spole¢nost byla po celé obdobi roku 2019 soucasti skupiny HB Reavis (dale jen ,Skupiny“), ve které je
ovladajici osobou HB Reavis Holding S.A. (v této zprave téz jen ,Ovladajici osoba“). Spole¢nost HB Reavis
Finance CZ, s.r.o. byla v daném obdobi nepfimo ovladana spole€nosti HB Reavis Holding S.A., se sidlem
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
ugetni zavérky. Udaje o struktufe vztah(l jsou uvadény k 31. prosinci 2019, a to dle informaci dostupnych

statutarnimu organu Spole¢nosti jednajicimu s péci fadného hospodare.

HB Reavis Holding S.A.
Konsolidujici entita Skupiny HB Reavis
Rutitel

99.99% 100% — S, 100% 100%

HBR IM Holding Ltd.

[aterfield Management B.V.
sprava realitnich fondd

spolecnost poskytujici
wvnitroskupinové financovani ‘vnitroskupinoveé financovani wvlastnici
HBR Inyestors Ltd. obchodni podily ve
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HB Reavis Finance CZ, s.r.o.

Konsolidované spole¢nosti v ramci Skupiny HB Reavis

Procento vlastnického podilu a

Funkéni hlasovacich prav

Cislo  Dcefina spoleénost ména Zemé 31.12.2019 31.12.2018
1 HB Reavis Holding S.A. (Rucitel) EUR Lucembursko N/A N/A
2 GBCAS.ar.l EUR Lucembursko - 100
3 GBCBS.ar.l. EUR Lucembursko - 100
4 Gdanski A SCSp. EUR Lucembursko - 100
5 Gdanski B SCSp. EUR Lucembursko - 100
6 HB Reavis DE1 S.ar.l. EUR Lucembursko 100 100
7 HB Reavis DE3 S.ar. | EUR Lucembursko 100 100
8 HB Reavis Finance LUX, Sarl EUR Lucembursko 100 100
9 HB Reavis Investment Management S.ar.l. EUR Lucembursko 100 100

Symbiosy Luxembourg S.a.r.| (pfedosli: HB Reavis
10 Qubes Luxembourg S.a.r.l; pfedosli: Evolution EUR Lucembursko 100 100

Building Technologies S.ar.l.)

HB REAVIS REAL ESTATE INVESTMENT FUND
" (do 27.4.2017 HB Reavis Real Estate SICAV-SIF) EYR Lucembursko 100 100

HB Reavis Strategic Innovations Investments S.ar.
12 I. (pfedoli THREE House S.ar.l.) EUR Lucembursko 100 100
13 HBR CE REIF LUX 3 S.ar.l. EUR Lucembursko 100 100
14 HBR CE REIF LUX 4 S.ar.l. EUR Lucembursko 100 100
15 HéJt;I;lllng Luxembourg S.a r.l. (pfedosli Tribazu EUR Lucembursko 100 100
16 ONE House S.ar.l. GBP Lucembursko 100 100
17 SIXTYFIVE House S.ar.l. GBP Lucembursko 100 100
18 THIRTYFIVE House S.ar.l. GBP Lucembursko 100 100
19 TWENTY House S.ar.l. GBP Lucembursko 100 100
20 UBX 2 O‘bjekt Berlin S.ar.l. (pfedosli HB Reavis EUR Lucembursko 100 100

DE2S.ar.l.)

21 HB Reavis CEE B.V. EUR Nizozemsko - 100
22 HB REAVIS Croatia B.V. EUR Nizozemsko - 100
23 HB REAVIS GROUP B.V. EUR Nizozemsko 100 100
24 HBRG Invest B.V. EUR Nizozemsko - 100
25 Twin City Holding N.V. EUR Nizozemsko 100 100
26 WATERFIELD Management B.V. EUR Nizozemsko 995 995
27 FILWOOD HOLDINGS LIMITED EUR Kypr 100 100
28 HBR FINANCING LIMITED ’ EUR Kypr 100 -
29 HBR HOLDING LIMITED EUR Kypr 100 100
30 HBR IM HOLDING LTD EUR Kypr 100 100
31 HBR INVESTORS LTD EUR Kypr 100 100
32 10 Leake Street Ltd GBP UK 100 100
33 33 CENTRAL LIMITED GBP UK 100 100
34 4th Floor Elizabeth House Limited GBP UK 100 100
35 Elizabeth Property Holdings Ltd GBP UK 100 100
36 Elizabeth Property Nominee (No 1) Ltd GBP UK 100 100
37 Elizabeth Property Nominee (No 2) Ltd GBP UK 100 100
38 Elizabeth Property Nominee (No 3) Ltd GBP UK 100 100
39 Elizabeth Property Nominee (No 4) Ltd GBP UK 100 100
40 HB Reavis Construction UK Ltd. GBP UK 100 100
41 HB Reavis UK Ltd. GBP UK 100 100
42 HBR Capital Investment LP GBP UK 100 100
43 HBR FM LTD GBP UK 100 100
44 HubHub UK Ltd GBP UK 100 100
45 HB REAVIS IM ADVISOR LIMITED EUR Jersey 100 100
46 AggﬂR;A Budapest Kft. (pfedosli HB Reavis Project HUF Madarsko 100 100
47 HB REAVIS Buda Project Kift. HUF Madarsko - 100
48 HB Reavis Construction Hungary Kift. HUF Madarsko 100 100
49 HB Reavis Hungary Szolgaltaté Kft. HUF Madarsko 100 100
50 HB REAVIS Ingatlanfejlesztési Alap HUF Madarsko 100 100
51 HB Reavis Qubes Hungary Kft HUF Madarsko 100 -
52 HubHub Hungary Kift. HUF Madarsko 100 100
53 KM Ingatlanbérbeadasi Kft HUF Madarsko 100 100
54 Symbiosy Hungary Kift. HUF Madarsko 100 -
55 ALISTON Finance | s. r. o. EUR Slovenska republika 100 100
56 ALISTON Finance Il s.r.o. EUR Slovenska republika 100 100
57 ALISTON Finance lll s. r. 0. EUR Slovenska republika 100 100
58 ALISTON Finance IV s. r. 0. EUR Slovenska republika 100 100
59 ALISTON Finance V s.r.o. EUR Slovenska republika 100 100
60 ALISTON Finance VI s. r. o. EUR Slovenska republika 100 -
61 Apollo Business Center Il a.s. EUR Slovenska republika 100 100
62 Apollo Business Center V a. s. EUR Slovenska republika 100 100
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HB Reavis Finance CZ, s.r.o.

Konsolidované spole¢nosti v ramci Skupiny HB Reavis (pokra¢ovani)

Procento vlastnického podilu a

Funkéni hlasovacich prav

Cislo  Dcefina spoleénost ména Zemé 31.12.2019 31.12.2018
63 Apollo Property Management, s.r.o. EUR Slovenska republika 100 100
64 Bus Station Services s.r.o. EUR Slovenska republika 100 100
65 BUXTON INVEST a.s. EUR Slovenska republika 100 100
66 DVL Engineering a.s. EUR Slovenska republika 50 50
67 Eurovalley, a.s. EUR Slovenska republika 100 100
68 Evolution Building Technologies a.s. EUR Slovenska republika 100 100
69 FORUMBC I s. r. 0. EUR Slovenska republika 100 100
70 FutureNow s. r. o. EUR Slovenska republika 100 100
71 General Property Services, a.s. EUR Slovenska republika 100 100
72 HB REAVIS Consulting k.s. EUR Slovenska republika 100 100
73 HB REAVIS Finance SK Il s. r. o. EUR Slovenska republika 100 100
74 HB REAVIS Finance SKlll s. r. o. EUR Slovenska republika 100 100
75 HB REAVIS Finance SK IV s.r.o0. EUR Slovenska republika 100 100
76 HB REAVIS Finance SKs. r. o. EUR Slovenska republika 100 100
77 HB REAVIS Finance SKVs. r. 0. EUR Slovenska republika 100 100
78 HB REAVIS Finance SK VI s.r.o. EUR Slovenska republika 100 -
79 HB REAVIS Finance SK VIl s. r. 0. EUR Slovenska republika 100 -
80 HBEFi\e\?/\gSD(Z;Zl;gp;ré%} (37‘;_33)”'2017 as HB EUR Slovenska republika 100 100
81 HB REAVIS IM Advisor Slovakia s. r. o. EUR Slovenska republika 100 100
82 H:SReaws Investment Management sprav. spol., EUR Slovenska republika 100 100
83 HB REAVIS MANAGEMENT spol. s r.o. EUR Slovenska republika 100 100
84 HsBrIze)aws Media s.r.o. (pfedosli Smart City Link EUR Slovenska republika 100 100
85 Symbios_y s. r. 0. (pfedosli HB Reavis Qubes EUR Slovenska republika 100 B

Slovakia s.r.o.)
86 HB REAVIS Slovakia a. s. EUR Slovenska republika 100 100
87 HB REM, spol. s r.o. EUR Slovenska republika 100 100
88 HBR SFA,s.r. 0. EUR Slovenska republika 100 100
89 HubHub Group s.r.o. EUR Slovenska republika 100 100
90 HubHub Slovakia s.r.o. EUR Slovenska republika 100 100
91 INLOGIS IVs. . 0. EUR Slovenska republika 100 100
92 INLOGIS LCR a. s. EUR Slovenska republika 100 100
93 INLOGIS V s.T. 0. EUR Slovenska republika 100 100
94 INLOGIS Vil s. r. 0. EUR Slovenska republika 100 100
95 ISTROCENTRUM a. s. EUR Slovenska republika 100 100
96 Logistické centrum Trnava s.r.o. EUR Slovenska republika 100 100
97 LUGO, s.r.o. EUR Slovenska republika 100 100
98 Nivy Tower s.r.o. EUR Slovenska republika 100 100
99 Pressburg Urban Projects a. s. EUR Slovenska republika 100 100
100  Smart City Bridge s. r. 0. EUR Slovenska republika 100 100
101 Smart City Eko s.r.o. EUR Slovenska republika 100 100
102  Smart City Office | s.r.o. EUR Slovenska republika 100 100
103  Smart City Office Il s.r.o. EUR Slovenska republika 100 100
104  Smart City Office Ill s.r.o. EUR Slovenska republika 100 100
105  Smart City Office IV s.r.o. EUR Slovenska republika 100 100
106  Smart City Office s.r.o. EUR Slovenska republika 100 100
107  Smart City Office V s.r.o. EUR Slovenska republika 100 100
108  Smart City Office VI s.r.o. EUR Slovenska republika 100 100
109  Smart City Office VIl s.r.o. EUR Slovenska republika 100 100
110  Smart City Parking s.r.o. EUR Slovenska republika 100 100
111 Smart City Petrzalka s. r. o. EUR Slovenska republika 100 100
112 Smart City s.r.o. (do 10.2.2017 ALISTON Il s.r.0.) EUR Slovenska republika 100 100
113 Smart City Services s.r.o. (dol 4.5.2017 AUPARK EUR Slovenska republika 100 100

Property Management, s. r. 0.)
114  SPC Property Finance I, s.r.o. v likvidacii EUR Slovenska republika 100 100
115  SPC Property Finance lll, s.r.o. v likvidacii EUR Slovenska republika 100 100
116 SPC Property Finance IV, s. r. 0. v likvidacii EUR Slovenska republika 100 100
117  SPC Property Finance V, s. r. o. EUR Slovenska republika - 100
118  SPC Property Finance, s.r. 0. EUR Slovenska republika - 100
119  SPC Property I, spol. s r.o. EUR Slovenska republika 100 100
120  SPC Property lll, s. 1. 0. EUR Slovenska republika 100 100
121 SPV Vistuk s. r. o. EUR Slovenska republika 100 100
122 Stanica Nivy s.r.o. EUR Slovenska republika 100 100
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HB Reavis Finance CZ, s.r.o.

Konsolidované spole¢nosti v ramci Skupiny HB Reavis (pokra¢ovani)

Procento vlastnického podilu a

Funkéni hlasovacich prav
Cislo  Dcefina spoleénost ména Zemé 31.12.2019 31.12.2018
123  TCNivya.s. EUR Slovenska republika 100 100
124  TC Tower Al1s.r. 0. EUR Slovenska republika - 100
125  Tower Nivy a. s. EUR Slovenska republika 100 100
126 Twin City lll s.r.o. EUR Slovenska republika 100 100
127  Twin City Infrastructure s. r. o. EUR Slovenska republika 100 100
128  Twin City IV s.r.o. EUR Slovenska republika 100 100
129  Twin City V s.r.o. EUR Slovenska republika - 100
130  Twin City VIl s.r.o. EUR Slovenska republika 100 100
131 ANDAREA s.r.o. EUR Slovenska republika 100 100
132 AR Consulting, a.s. CzK Ceska republika 100 100
133 AUPARK Hradec Kralové - KOMUNIKACE, s.r.o. CZK Ceska republika 100 100
134  AUPARK Karvina s.r.o. CzK Ceska republika 100 100
135 DIl Czech s.r.0. CZK Ceska republika 100 100
136 DNW Czech s.r.0. CZK Ceska republika 100 100
137 GALIMs.r.o. CzZK Ceska republika 100 100
138 HB Reavis CZ, as. CzZK Ceska republika 100 100
139  HB REAVIS DEVELOPMENT CZ, a.s. CzK Ceska republika 100 100
140  HB Reavis Finance CZ, s.r.o. EUR Ceska republika 100 100
141 HB REAVIS GROUP CZ, s.r.o. CzZK Ceska republika 100 100
142  HB Reavis IZ s.r.0. EUR Ceska republika 100 100
143  HB REAVIS MANAGEMENT CZ spol. s r.o. CzZK Ceska republika 100 100
144  HB REAVIS PROPERTY MANAGEMENT CZ, s.r.o. CZK Ceska republika 100 100
145 Hsukr)l;h.;b Czech Republic, s.r.o. (pfedosli RECLUN czK Ceska republika 100 100
146  ISTROCENTRUM CZ, a.s. CzK Ceska republika 100 100
147 KELOMs.r.o. CzK Ceska republika 100 100
148 MOLDERA, a.s. CZK Ceska republika 100 100
149  Multimodaini Cargo MOSNOV s.r.o. CZK Ceska republika 100 100
150 NSO\r/acljvonarka s.r.o. (pfedosli AUPARK Brno, spol. CZK Ceska republika 100 100
151 Phibell s.r.o. CzZK Ceska republika 100 100
152 Radlice Real Estate, s.r.o. CZK Ceska republika 100 100
153  Radlicka ATA s.r.0. CzZK Ceska republika - 100
154  Temster, s.r.0. CzZK Ceska republika - 100
155  Brookline Investments Sp. Z o.0. CzK Ceska republika - 100
156  Emmet Investments Sp. Z 0.0. w likwidacji PLN Polsko 100 100
157 GBC A Polcom Investment XXI Sp. z o0.0. (pfedosli PLN Polsko 100 100
Polcom Investment VIII Sp. z 0. 0.)
158 GBC B Polcom Investment XXII Sp. z 0.0. (pfedosli PLN Polsko B 100
Polcom Investment IX Sp. z 0.0.)

159 HB REAVIS CONSTRUCTION PL Sp.z 0.0 PLN Polsko - 100
160  HB Reavis Finance PL 2 Sp. z o.0. PLN Polsko 100 100
161 HB Reavis JV Spotka Akcyjna PLN Polsko 100 100
162  HB Reavis Poland Sp. z 0.0. PLN Polsko 100 100
163  HB REAVIS Property Management sp. z 0.0. PLN Polsko 100 100

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

HubHub Poland Sp. z 0.0. (pfedosli Polcom
165 Investment XXVI Sp. z 0.0.) PLN Polsko 100 100
166 CHM1 Sp.zo.o. PLN Polsko 100 100
167 CHM2 Sp.zo.o. PLN Polsko 100 100
168 CHMS3 Sp.zo.o. PLN Polsko 100 100
169  Konstruktorska BC Sp. z o.0. PLN Polsko - 100

Mokoloco Sp. z 0.0. (pfedosli Polcom Investment
170 XXXVII Sp. 2 0.0.) PLN Polsko 100 100
171 P14 Sp. zo.o0. PLN Polsko - 100
172 Polcom Investment Il Sp. z 0. o. PLN Polsko 100 100
173  Polcom Investment Ill Sp. z 0. o. PLN Polsko 100 100
174  Polcom Investment VI Sp. z 0. o. PLN Polsko 100 100
175  Polcom Investment X sp. z 0.0. PLN Polsko 100 100
176  Polcom Investment XI sp. z 0.0. PLN Polsko 100 100
177  Polcom Investment XLI Sp. z 0.0. w likwidacji PLN Polsko 100 100
178  Polcom Investment XIl sp. z 0.0. PLN Polsko 100 100
179  Polcom Investment Xlll sp. z 0.0. PLN Polsko - 100
180  Polcom Investment XIX Sp. z 0.0. w likwidacji PLN Polsko - 100
181 Polcom Investment XL Sp. z 0.0. w likwidacji PLN Polsko 100 100
182  Polcom Investment XLII Sp. z 0.0. w likwidacji PLN Polsko 100 100
183  Polcom Investment XLIII Sp. z 0.0. PLN Polsko 100 100
184  Polcom Investment XLIX Sp. z 0.0. PLN Polsko 100 100
185  Polcom Investment XLVIII Sp. z 0.0. PLN Polsko 100 100
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HB Reavis Finance CZ, s.r.o.

Konsolidované spole¢nosti v ramci Skupiny HB Reavis (pokrac¢ovani)

Procento vlastnického podilu a

Funkéni hlasovacich prav
Cislo  Dcefina spoleénost ména Zemé 31.12.2019 31.12.2018
186  Polcom Investment XVI Sp. z 0.0. PLN Polsko 100 100
187  Polcom Investment XVIII Sp. z 0.0. PLN Polsko 100 100
188  Polcom Investment XXI Sp. z o.0. PLN Polsko - 100
189  Polcom Investment XXII Sp. z 0.0. w likwidac;ji PLN Polsko 100 100
190  Polcom Investment XXIV Sp. z 0.0. PLN Polsko 100 100
191 Polcom Investment XXIX Sp. z o.0. PLN Polsko 100 100
192  Polcom Investment XXV Sp. z 0.0. w likwidacji PLN Polsko 100 100
193  Polcom Investment XXVII Sp. z o0.0. w likwidacji PLN Polsko 100 100
194  Polcom Investment XXVIII Sp. z 0.0. PLN Polsko - 100
195  Polcom Investment XXX Sp. z o.0. PLN Polsko 100 100
196  Polcom Investment XXXIII Sp. z 0.0. PLN Polsko 100 100

Property Hetman Sp. Z o.0. (pfedosli Polcom
197 Investment XXXIV Sp. z 0.0. sp. K) PLN Polsko 100 100
198 PSD Sp.Zo.o. PLN Polsko 100 100
199  Rainford Sp. Z.0.0 PLN Polsko 100 100
200  Rainhill Sp. z 0. o. PLN Polsko 100 100
201 Elizabeth House GP LLC GBP USA 100 100
202  Elizabeth House Limited Partnership GBP USA 100 100
203 HB REAVIS CIC INVESTCO US, LLC EUR USA 100 100
204  HB Reavis Construction Germany GmbH EUR Némecko 100 100
205 HB Reavis Germany GmbH EUR Némecko 100 100
206  HB Reavis Verwaltungs GmbH EUR Némecko 100 100
207  UBX 2 Objekt Berlin GmbH EUR Némecko - 100
208  HubHub Austria GmbH EUR Rakousko 100 100
Procento vlastnického podilu

Funkéni a hlasovacich prav
Cislo Spole¢né podniky ména Zemé 31.12.2019 31.12.2018
209 PHVH SOLUTIONS I, s. . 0. EUR Slovenska republika 50 50
210 TANGERACO INVESTMENTS LIMITED EUR Kypr 50 50
211 West Station Investment Sp. z 0. o. PLN Polsko - 7
212 West Station Investment 2 Sp. z 0. o. PLN Polsko _ 72

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

Ugetni zavérka k 31. prosinci 2019
Finanéni vykazy k 31. prosinci 2019

Vykaz finan¢ni pozice k 31. prosinci 2019

Vykaz zisku a ztraty a uplného vysledku za rok konc¢ici 31. prosince 2019
Vykaz zmén vlastniho kapitalu za rok kon€ici 31. prosince 2019

Vykaz penéznich tokl za rok kong€ici 31. prosince 2019

PFiloha u€etni zavérky k 31. prosinci 2019
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HB Reavis Finance CZ, s.r.o.
Vykaz finan¢ni pozice k 31. prosinci 2019

V tisicich K¢ Bod 31122019  31.12.2018
prilohy
MAJETEK
Dlouhodobé pujcky spfiznénym stranam 51,8 1128 919 1142 875
Odlozena darova pohledavka 6.3 10 957 11 092
Financ¢ni derivaty 7 72 540 54 132
Pohledavka z titulu DPH 2 2
Dan z pfijmu splatna 6.3 668 503
Penize a penézni ekvivalenty 5.3 7703 4413
MAJETEK CELKEM 1220 789 1213017
ZAVAZKY
Emitované dluhopisy 52,57 1261 280 1253713
Zavazky z obchodniho styku 5.5 1090 1206
Zavazky z poplatku za vydanou garanci dluhopist 5.7,8 20 000 20 000
Ostatni pujcky 5.6 - -
ZAVAZKY CELKEM 1282 370 1274919
VLASTNI KAPITAL
Zakladni kapital 5.4 50 50
Neuhrazena ztrata 5.4 (62 211) (61 937)
Rezervni fond na kurzové prepocty 2 580 (15)
VLASTNI KAPITAL CELKEM (61 581) (61 902)
ZAVAZKY A VLASTNIi KAPITAL CELKEM 1220789 1213 017
14
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HB Reavis Finance CZ, s.r.o.

Vykaz zisku a ztraty a uplného vysledku za rok koncici 31. prosince 2019

V tisicich K¢ Bod 2019 2018
prilohy
Urokoveé vynosy 6.4,8 83 405 83 327
Urokové naklady 6.1 (102 442) (89 737)
Cisté urokové vynosy/(naklady) (19 037) (6 410)
Administrativni a jiné provozni sluzby 6.2 (1 166) (1673)
Kurzové zisky / (ztraty), netto 7 (14 347) 9934
Zisk / (ztrata) z pfecenéni financnich derivat 6.5 34 275 (21 433)
Hospodarsky vysledek pred zdanénim (275) (19 582)
Dan z pfijmi 6.3 1 -
Ztrata za ucetni obdobi (274) (19 582)
Ostatni uplny vysledek
gurzove rozvdllly vvznlkle z pfevodu z funkéni 2 595 186
o prezenta¢ni mény
Ostatni uplny vysledek za obdobi 595 186
Uplny vysledek za obdobi 321 (19 396)
15
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HB Reavis Finance CZ, s.r.o.

Vykaz zmén vlastniho kapitalu za rok koncici 31. prosince 2019

Nerozdéleny Rezerva na

. . - Vlastni
V tisicich K& Zakladni 2lsk/ Kurzové kapital
kapitdl (Neuhrazena Fepoit celkem
ztrata)  PrePocty
Vlastni kapital k 31. prosinci 2017 50 4934 (201) 4783
Aplikace standardu IFRS 9 - opravna
polozka k dlouhodobé pijéce - (58 381) - (58 381)
Odlozena dan k opravné polozce - 11 092 - 11 092
Vlastni kapital k 1. lednu 2018 50 (42 355) (201) (42 506)
Zisk / (ztrata) po zdanéni za obdobi
1.1.2018 - 31.12.2018 - (19 582) - (19 582)
Ostatni dplny vysledek za obdobi
1.1.2018 - 31.12.2018 - - 186 186
Upliny vysledek za obdobi - (19 582) 186 (19 396)
Vlastni kapital k 31. prosinci 2018 50 (61 937) (15) (61 902)
Zisk / (ztrata) po zdanéni za obdobi
1.1.2019 - 31.12.2019 - (274) - (274)
Ostatni dplny vysledek za obdobi
1.1.2019 - 31.12.2019 - - 595 595
Uplny vysledek za obdobi - (274) 595 321
Vlastni kapital k 31. prosinci 2019 50 (62 211) 580 (61 581)
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HB Reavis Finance CZ, s.r.o.
Vykaz penéznich toku za rok koncici 31. prosince 2019

V tisicich K& Bod prilohy 2019 2018

Penézni toky z provoznich ¢innosti

Zisk / (ztrata) pred zdanénim (275) (19 582)
Upravy o nepenézni polozky:

Urokové vynosy 6.4 (83 405) (83 327)
Urokové naklady 6.1 102 442 89 737
Zména stavu opravnych polozek 4 -
Kurzoveé rozdily tykajici se investi¢nich a finan¢nich aktivit 7 14 325 (8 224)
Zmeéna stavu finan¢nich derivatu (18 498) 21433
Penézni toky pfed zménou stavu provoznich aktiv a zavazkud 14 593 37

Zména stavu provoznich aktiv a zavazku:

Zména stavu zavazku z obchodniho styku 5.5 -116 550
Penézni toky pred platbou urokd a dani 14 477 587
Zaplacené uroky (94 427) (80 769)
Prijaté uroky 83 405 83 491
Zaplacené dané (165) (251)
Penézni toky z provoznich ¢innosti celkem, netto 3290 3058

Penézni toky z finanéni ¢innosti

Splaceni ostatnich pUjcek (jistina) 5.6 - (4 000)
Penézni toky z financénich ¢innosti celkem, netto - (4 000)
Narust / (pokles) penéz a penéznich ekvivalentt 3290 (942)
Stav penéz a penéznich ekvivalentl na za¢atku obdobi 5.3 4413 5355
Penize a penézni ekvivalenty na konci roku 5.3 7703 4413
17
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HB Reavis Finance CZ, s.r.o.
Priloha individualni ucetni zavérky k 31. prosinci 2019

1 VSeobecné informace

Tato UcCetni zavérka HB Reavis Finance CZ, s.r.o. byla sestavena za obdobi od 1. ledna 2019 do
31. prosince 2019 v souladu s Mezinarodnimi standardy ucetniho vykaznictvi (“IFRS”) ve znéni pfijatém
v Evropské unii.

Spolecnost vznikla podle Eeského prava 15. dubna 2015 zapisem do Obchodniho rejstfiku u Méstského
soudu v Praze, Identifikacni Cislo je 039 91 644, sidlo je Perlova 371/5, Staré Mésto, 110 00 Praha 1
nejprve pod jménem LUCASE s.r.o. a k 31. ervenci 2015 byla spole¢nost pfejmenovana na HB Reavis
Finance CZ, s.r.o.

Predmét cinnosti. Spolec¢nost 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 zZivnostenského zakona. Spole¢nost zadné z téchto Cinnosti nevykonava. Spole¢nost
byla zaloZzena za ucelem emise dluhopist a jeji hlavni Cinnosti je poskytovani vnitroskupinového

financovani skupiné HB Reavis.

Statutarni organ

jednatel:

Mgr. STEFAN STANKO, dat. nar. 23. fijna 1979
Pernerova 378/31, Karlin, 186 00 Praha 8

Den vzniku funkce: 15. dubna 2015

jednatel:

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

jednatel:

PETER CERESNIK, dat. nar. 19. &ervna 1974
Finska ulica 7854/30, PieStany, Slovenska republika
Den vzniku funkce: 28. kvétna 2019

jednatel:

RADIM RIMANEK, dat. nar. 27. srpna 1978
Cerchovska 1711/4, Vinohrady, 120 00 Praha 2
Den zaniku funkce: 28. kvétna 2019

jednatel:

PETR HERMAN, dat. nar. 21. ledna 1969
Javorova 457, Dolni Jir€any, 252 44 Psary
Den zaniku funkce: 28. kvétna 2019
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HB Reavis Finance CZ, s.r.o.
Priloha individualni ucetni zavérky k 31. prosinci 2019

1 VSeobecné informace (pokracovani)

Jediny Spolec¢nik

HB REAVIS GROUP B.V.

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

Prezenta¢ni ména uéetni zavérky

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

zavorkach predstavuji zapornou hodnotu.

2 Shrnuti zakladnich ucetnich zasad a metod

Vychodiska pro sestaveni ucetni zavérky. Tato ucetni zavérka byla sestavena jako ucetni zavérka
za obdobi od 1. ledna 2019 do 31. prosince 2019 v souladu s Mezinarodnimi standardy ucetniho
vykaznictvi ve znéni pfijatém v Evropské unii. Ugetni zavérka byla sestavena na principu historickych
cen.

Nasledujici text uvadi zakladni ugetni zasady a metody. Ugetni zasady a principy byly aplikované
konzistentné béhem celého bézného uUcetniho obdobi a jsou v souladu s témi, které byly pouzity
k sestaveni ucetni zavérky za rok kongici 31. prosincem 2018.

Transakce v cizi méné. Transakce v cizi méné predstavuji transakce realizované v méné jiné nez je
funkéni ména. Transakce v cizi méné se prepoditavaji na funkéni ménu podle platného kurzu Ceské
narodni banky (dale jen ,CNB*) vyhlageného k datu transakce. Funkéni mé&nou spolegnosti je EUR.

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

Pfepocet na prezentacni ménu. Funk¢éni ménou spolecnosti je EUR a z pfepoctu z funkéni mény na

prezentacni ménu vznika rezervni fond na kurozové prepocty.

Financ¢ni nastroje - zakladni pojmy ocenovani. V zavislosti na jejich klasifikaci jsou finanéni nastroje
vykazané v realné hodnoté nebo v nabéhlé hodnoté zjisténé metodou efektivni trokové 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 ucastniky 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 uskuteCniuji s dostate¢nou frekvenci a objemem tak, Ze kontinualné poskytuje informaci o cené.
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2 Shrnuti zakladnich ucetnich zasad a metod (pokracovani)

Realna hodnota finan¢nich nastrojli obchodovanych na aktivnim trhu se zjiStuje jako soucin jejich

kotované ceny a jejich mnozstvi vlastnéného u€etni jednotkou.

Tento postup se uplatfiuje i v pfipadé, ze denni objem obchodovany na trhu neni dostatecny na to, aby
dokézal absorbovat mnozZstvi vlastnéné ucetni jednotkou a pokyn na prodej pozice v ramci jedné
transakce by mohl ovlivnit kétovanou cenu. Kétovana cena pouzitéa k ocenéni majetku je kétovana

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

Realna hodnota je analyzovana podle jeji Urovné v hierarchii realnych hodnot nasledovné: (i) uroven
jedna predstavuje ocenéni trzni cenou (bez Upravy) z aktivniho trhu s identickym majetkem nebo
zavazkem, (ii) Uroven dva predstavuji ocenéni pomoci technik nebo modeld, jejichz 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 (iii) Uroven tfi pfedstavuje ocenéni, jehoz vstupni parametry nejsou
odvoditelné z trznich udajl (t.j. existuji subjektivné stanovené vstupni parametry). Pro ucely uéetniho
vykazani se predpoklada, Ze jakékoliv pfesuny mezi urovnémi v hierarchii realnych hodnot nastaly vzdy

jen ke konci ucetniho obdobi.

Transakéni naklady jsou naklady pfimo souvisejici s nakupem, vydanim nebo prodejem finanéniho
nastroje. Jsou to naklady, které by nebyly vynalozené v pfipadé, zZe by nedoSlo k transakci. Transakéni
naklady zahrnuji poplatky a provize zaplacené zprostfedkovatelim, poradcim, makléfim
a obchodnikdim, poplatky regulaénim organiim a burzam cennych papirtl, a dané a poplatky za pfevod.
Transakéni naklady nezahrnuji slevy nebo pfirazky, naklady na financovani, nebo interni spravni

naklady.

Nabéhla hodnota zjisténa metodou efektivni durokové miry je hodnota predstavujici €astku, v které byl
finanéni nastroj zauctovany v Case jeho pofizeni minus splatky jistiny, plus ¢asové rozliSené uroky a
minus pfipadné opravné polozky na snizeni hodnoty finanéniho majetku. Casové rozlisené aroky
zahrnuji ¢asové rozliSené transakéni naklady a rozdil mezi cenou pofizeni a nominalni hodnotou
metodou efektivni Urokové miry. Takto Casoveé rozliSeny urok je sou€asti ocenéni finanénich nastroji v

rozvaze.

Metoda efektivni Grokové miry je metoda vypocétu nabéhlé hodnoty a stanoveni Urokovych vynosu a
nakladi za dané obdobi s cilem dosahnout konstantni Urokovou miru (efektivni urokovou miru).
Efektivni drokova mira je takova, ktera presné diskontuje odhadované budouci platby nebo pfijmy (s
vyjimkou budoucich uvérovych ztrat) po dobu trvani finanéniho nastroje, pfipadné po dobu kratsi na
Cistou ucetni hodnotu finanéniho nastroje. Efektivni Uurokova mira diskontuje penézni toky nastroju
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, s vyjimkou

ostatnich proménnych, které se neméni spolu s trzni urokovou mirou.
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2 Shrnuti zakladnich ucetnich zasad a metod (pokracovani)

Tyto prémie nebo diskonty se Casové rozliSuji po Cas celé oCekavané doby trvani financniho nastroje.
Vypocet sou¢asné hodnoty zahrnuje vSechny poplatky mezi smluvnimi stranami zaplacené nebo pfijaté,

které jsou integralni soucasti efektivni irokové miry.

Pocadtecni ocenéni financénich nastroju. Finanéni nastroje v redlné hodnoté preceriované pres
hospodarsky vysledek jsou k okamziku jejich pofizeni nebo vzniku zau¢tované v reéiné 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 ase pofizeni se UcCtuje jen, pokud rozdil mezi transakéni cenou a redlnou hodnotou mize
byt dolozeny cenou z jinych sou€asné uskute¢nénych transakci na trhu se stejnym finanénim nastrojem

nebo ocernovacim modelem, jehoz vstupni parametry pfedstavuji jen pozorovatelna trzni data.

Bézné nakupy a prodeje finan¢niho majetku se vykazuji k datu finan¢niho vypofadani obchodu, ktery
predstavuje datum, kdy Spoleénost dané aktivum obdrzi nebo doda. Tato metoda je dlsledné

pouzivana pro vSechny nakupy a prodeje finanéniho majetku.

Oduétovani finanéniho majetku. Uetni jednotka odUétuje finanéni majetek v nasledujicich pripadech:
(a) majetek nebo pohledavka byly splacené nebo pravo na pfijem z tohoto majetku vyprselo jinym
zplsobem, nebo (b) ucetni jednotka prevedla prava na penézni toky z finanéniho majetku nebo uzavrela
dohodu o pfevodu pfijmd z daného majetku ihned po obdrzeni pfijmu, ktery splfiuje stanovené
podminky, pfiCemz: (i) pfevedla v podstaté vSechny rizika a vyhody vlastnictvi majetku nebo (ii)
nepfevedla, ani si neponechala v podstaté vSechna rizika a vyhody vlastnictvi ale neponechala si
kontrolu. Kontrola zlistane na strané Ucetni jednotky v pfipadé, Ze protistrana neni prakticky schopna

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

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

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

Uvéry poskytnuté spfiznénym strandm. Uvéry poskytnuté spfiznénym stranam jsou na po&atku
ocenény vV jejich redlné hodnoté a nasledné jsou vykdzany v nabéhlé hodnoté metodou efektivni

urokové miry.

Financni derivaty. Finan¢ni derivaty jsou ocenény v realné hodnoté, pficemz jeji zména se uctuje s

vlivem na hospodafsky vysledek.

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

splnéni dodavky smluvni protistranou a jsou ocefiované nabé&hlou hodnotou.
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Dan z prijmu. Dan z pfijmu je zaucétovana na zakladé zakond, které byly schvalené nebo témér
schvalené do konce uc€etniho obdobi. Naklad na dan z pfijm0 pfedstavuje splatnou dar a odloZenou
dan a je zauctovany do hospodarského vysledku s vyjimkou pfipadd, kdy se dan vztahuje k transakcim
v ostatnim souhrnném vysledku nebo zaucétovanym pfimo ve vlastnim kapitalu, pficemz s transakci
souvisejici dané se téz zauctuji pfimo do ostatniho souhrnného vysledku nebo pfimo do vlastniho

kapitalu.

Splatna dan je ¢astka, kterou ucetni jednotka oCekavd, Ze zaplati nebo dostane jako vratku dané, od
pfisluSného darnového ufadu v souvislosti s dafiovym zakladem za bézné nebo minulé obdobi. Dané

jiné nez dan z pfijmu jsou U¢tované do provoznich nakladd.

OdloZena dan se Uctuje rozvahovou zavazkovou metodou z umofitelnych dariovych ztrat a pfechodnych
rozdill mezi dafiovou hodnotou majetku a zavazku a jejich u€etni hodnotou. V souladu s vyjimkou z
Uctovani odlozené dané pfi pofizeni, se o odlozené dani neuctuje v pfipadé prechodnych 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 hospodarsky vysledek ani na
zaklad dané ucetni jednotky. Odlozené dané se Uctuji sazbami schvalenymi nebo témér schvalenymi
pred koncem ucetniho obdobi, které se budou aplikovat v ¢ase vyrovnani pfechodného rozdilu nebo

umofeni danové ztraty. Odlozené darfiové pohledavky a zavazky jsou vykazané v jejich netto hodnoté.

Odlozena dafiova pohledavka z umofitelnych dafiovych ztrat a odpocitatelnych pfechodnych rozdila se
Uctuje jen v mife, v niz je pravdépodobné, Ze v budoucnosti Ucetni jednotka dosahne dostateéné vysoky

darovy zaklad, vuci kterému bude mozné tyto odpocitatelné polozky uplatnit.

Vzdjemné zapocitavani aktiv a zdvazku. Finanéni aktiva a zavazky se zapocitavaji 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 jednoznadné
identifikovatelny provozni cyklus, a proto v UuCetni zavérce nevykazuje aktiva a zavazky v ¢lenéni na
obézné a dlouhodobé. Aktiva a zavazky jsou proto v rozvaze uvedené v pofadi podle jejich likvidity.
Analyza finan¢nich nastroji podle splatnosti je uvedena v bodé 7 poznamek. Zavazky maiji kratkodoby

charakter.

Zavazky z poplatkii za vydanou garanci dluhopist. Zavazky z poplatkl za vydanou garanci

dluhopisll jsou ocenény splatnou nominalni hodnotou zavazku.
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Emitované dluhopisy. Emitované dluhopisy jsou na poCatku ocenény v jejich realné hodnoté a

nasledné vykazany v nabéhlé hodnoté metodou efektivni irokové miry.

Ostatni pujéky. Ostatni pUjcky jsou na pocatku ocenény v jejich redlné hodnoté a nasledné jsou

vykazany v nabé&hlé hodnoté metodou efektivni urokové miry.

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

vynosy predstavuji uroky vuci jednomu hlavnimu dluznikovi.

3 Vyznamné ucetni odhady

Snizeni hodnoty financnich aktiv v nabéhlé hodnoté. Financni aktiva, kromé aktiv v realné hodnoté
vykazané do zisku nebo ztraty, se posuzuji z hlediska oCekavané uvérové ztraty vzdy v okamziku
zachyceni finan¢niho aktiva v ucetnictvi. Spole€nost vykazuje opravnu poloZku na snizeni hodnoty
poskytnutého Gvéru na zakladé analyzy urokové miry, za kterou si pUjcila finan¢ni prostfedky pfi emisi
dluhopisll. VySka uroku byla stanovena na urovni 4,86 % (2018: 4,86%).

Spolecnost také posoudila kreditni riziko spfiznéné strany na zaklade historickych udajli o mirach
pravdépodobnosti neplnéni zavazku protistrany na zaklade S&P ratingu spole¢nosti a historickych udajl
0 mirach pravdépodobnosti neplnéni zavazku protistrany v sektoru developert nemovitosti. Primérna
pravdépodobnost neplnéni zavazk(l za obdobi 20 let pro spoleénosti s ratingem B byla 3,8 %. Pokud by
spole¢nost aplikovala tento pfistup, opravna polozka by byla o 12,6 miliont CZK nizsi, tedy dosahla by
hodnoty 45,1 milioni CZK. Spole¢nost se rozhodla aplikovat pfistup k vypoCtu opravné polozky na
zakladé analyzy urokové miry, za kterou si pujcila finan¢ni prostfedky pfi emisi dluhopist, protoze

dluznik neni oficialné ohodnocen ratingovou spole¢nosti.

4 Nové ucetni standardy od roku 2019 a pozdéji
Uginné od 1. ledna 2019

IFRS 16 Leasing je platny pro ucetni obdobi zac&inajici 1. ledna 2019 nebo pozdéji. IFRS 16 zavadi
principy uc¢tovani, ocenéni a vykazovani pro obé strany, jak pro zakaznika (najemce), tak pro dodavatele
(pronajimatele). Novy standard pozaduje, aby najemci uc¢tovali vétsinu leasingu ve své ucetni zavérce.

Najemci pouziji jediny u&etni model pro vSechny své leasingy, s urgitymi vyjimkami. Ugetnictvi

pronajimatele ztstava nezménéno. Dopad z implementace standardu IFRS 16 pro Spole¢nost je nulovy.

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

nejistota v oblasti vypoctu dané z pfijmu. Dopad na ucetni zavérku Spolec¢nosti byl nevyznamny.
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Uginné 1. ledna 2020 nebo pozdé;ji

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

standardy, dodatky a interpretace nebudou mit vyznamny vliv na u€etni zavérku Spole¢nosti.

Aktualizace odkaz(i na Koncepéni ramec ve standardech IFRS je u¢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 zaginajici

1.ledna 2020 nebo pozdéji.

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

rocni obdobi zacinajici 1.ledna 2020 nebo pozdéji.

Novela standardu IAS 1: ,Klasifikace zavazk jako kratkodobé a dlouhodobé“ * je uc¢inna pro ro¢ni

obdobi zaginajici 1.ledna 2020 nebo pozdé;ji.

* Tyto nové standardy, dodatky a interpretace nebyly dosud schvaleny Evropskou unii.
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5 Vykaz finan¢ni pozice

5.1 Dlouhodobé pujcky

V tisicich K¢ 31.12.2019 31.12.2018
Dlouhodobé pujeky spfiznénym stranam 1186 587 1201 256
Opravna polozka (57 668) (58 381)
Dlouhodobé puijcky spfiznénym stranam netto 1128 919 1142 875

Spolecnost poskytla uvér spfiznéné osobé spolecnosti HB Reavis Holding S.A. ve vySi 1 169 758 tisic
K& (45 810 tisic EUR), ktery ma k 31. prosinci 2019 zlistatkovou hodnotu 1 128 919 K¢ (k 31. prosinci
2018: 1 142 875 tisic K&), a je splatny v roce 2021 a ma pevné stanovenou urokovou miru 7,085% p.a.
Castka ve vysi 20 787 tisic K& pfedstavuje nezaplacené troky z této pajéky (k 31. prosinci 2018: 22 646
tisic K&.) a ¢astka 57 668 tisic K& predstavuje opravnou polozku z diivodu aplikace standardu IFRS 9

v roce 2019, ktery je popsan nize.

Spolecnost zanalyzovala dopad IFRS 9 na vykazovani dlouhodobého Uvéru spfiznéné osobé a dospéla
k zavéru, Ze toto aktivum se nachazi v trovni 1, jelikoz u néj nedoslo k vyznamnému narUstu Gvérového
rizika od pocatecniho zaluctovani. Jedna se o pujcku jedné spfiznéné strané HB Reavis Holding S.A.
Pro posouzeni kreditniho rizika Spole¢nost vychazela z analyzy urokové miry, za kterou si pujcCila
finanéni prostfedky pfi emisi dluhopisl. Spole€¢nost povaZzuje vliv dvanactimési¢ni oekavané uvérové
ztraty za vyznamny, a proto byla opravna polozka ve vysi 58 381 tisic K& vykazana v uCetni zavérce
k 31. prosinci 2018. Jelikoz se jednalo o prvotni pfijeti standardu, opravna polozka byla u¢tovana pres
ucet neuhrazenych ztrat minulych obdobi k 1. lednu 2018. Spolecnost pfehodnotila vySku opravné
polozky k 31. prosinci 2019 a zvysila opravni polozku o 4 tisic KE. Toto zvySeni opravni polozky bylo

Uctovano do vykazu zisku a ztraty k 31. prosinci 2019.
5.2 Emitované dluhopisy

Spole¢nost emitovala dluhopisy s pohyblivym vynosem v celkové jmenovité hodnoté 1 250 000 000 Kg,
které jsou splatné v roce 2021. Dluhopisy (ISIN CZ0003513608) jsou ru¢eny ze strany HB Reavis
Holding S.A. a jsou uro&eny pohyblivou Urokovou sazbou, a to az do dne koneéné splatnosti dluhopisu.
Urok je pro kaZdé vynosové obdobi stanoven jako soudet (a) referenéni sazby 6M PRIBOR a (b) marze

ve vysi 4,00 % p. a. Urok je vyplacen pololetng zpétné, vzdy k 23. bfeznu a k 23. zafi kazdého roku.

Realna hodnota byla stanovena na zakladé diskontovaného penézniho toku pfi diskontni sazbé 7,51 %
p. a. (2018: 7,59 % p. a.). Realna hodnota patfi do urovné €. 3. K 31. prosinci 2019 redlnd hodnota
dluhopisl predstavuje sumu 1 270 594 tisic K€ (31. prosince 2018: 1 262 500 tisic K&).
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5.3 Penize a penézni ekvivalenty

V tisicich K¢ 2019 2018
Pokladna 3 3
Bézné ucty v bankach 7700 4410
Penize a penézni ekvivalenty celkem 7703 4413

Spole¢nost drzela vSechny penézni zdstatky pouze ve dvou bankach, a byla tak vystavena koncentraci
uveérového rizika. 99,5% (2018: 98.6%) zustatku pfedstavuji UCty v jedné bance s kratkodobym
uvérovym ratingem BBB podle Standard & Poors (2018: BBB podle Standard & Poors). Zlstatky nebyly

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

Hospodarsky vysledek a vlastni kapital, ktery je tvofen zakladnim kapitalem, rezervnim fondem na
kurzové prepoCty a neuhrazenou ztratou, budou do budoucna ovlivnény vyvojem trzni Urokové miry
PRIBOR, a také kurzem K¢ vici EUR.

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

Jedinym spole¢nikem Spole¢nosti je spolenost HB REAVIS GROUP B.V., se sidlem Claude
Debussylan 10, Amsterdam 1082MD, 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 spoleCnosti HB Reavis Holding S.A., zalozenou a existujici podle prava
Lucemburského velkovévodstvi jako spoleCnost s ru¢enim omezenym (société a responsabilité limitée),
se sidlem 21, rue Glesener, L-1631 Lucemburk, Lucemburské velkovévodstvi, zapsanou v
lucemburském obchodnim rejstfiku (the Luxembourg Register of Commerce and Companies) pod
Cislem B-156287. SpoleCnost je ovladana panem Ivanem Chrenkem, ktery ovlada spolecnost
Kennesville Holdings Ltd, ktera je 100% pfimym a nepfimym vlastnikem HB Reavis Holding S.A.
HB Reavis Holding S.A. vlastni 99,994% pfimy podil na zakladnim kapitalu HB Reavis Group B.V, ktera
vlastni 100% podil v Spole¢nosti. Na pfevod obchodniho podilu se podle zakladatelské listiny
Spolecnosti vyzaduje souhlas valné hromady Spolec¢nosti. Vzhledem k tomuto ustanoveni zakladatelské
listiny, Spole¢nost vykazuje Cista aktiva jako kapital, a nikoli jako zavazek, a to pfesto, ze dle ¢eského
prava se dédic podilu se mize domahat zruSeni své ucasti ve Spole¢nosti soudem, jestlize jsou dany
davody, pro které na ném nelze spravedlivé pozadovat, aby ve Spole¢nosti setrval. Pokud se nepodafi
takto uvolnény podil prodat ve Ihaté 3 mésicli podle § 213 odst. 1 a 2 zakona €. 90/2012, urci se vySe
vyporadaciho podilu ke dni zaniku ucasti ve spolecnosti podle § 36 odst. 2 zakona &. 90/2012 (t.j. na

zakladé podilu na vlastnim kapitalu v u€etni zavérce) a Spole¢nost ho do 1 mésice od uplynuti tfimésiéni
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Ihaty podle § 213 odst. 1 a 2 zakona €. 90/2012 vyplati opravnéné osobé. Spole¢nost povinnost odkupu

povazuje za velmi nepravdépodobnou.
5.5 Zavazky z obchodnich vztaht

Zavazky z obchodnich vztaht jsou k 31.12.2019 tvofeny zejména nevyfakturovanymi naklady za sluzby

a administrativnimi naklady.
5.6 Ostatni pujcky

Ostatni pljcky byly v pribéhu roku 2018 splacené. Ostatni puUjéky byly udro€eny sazbou
3,8% p. a.

5.7 Analyza ¢istého dluhu

Nasledujici tabulka uvadi analyzu dlouhodobé pujcky, emitovanych dluhopis(i a zavazku z poplatku za
vydanou garanci dluhopistl za prezentované obdobi. Dluhové polozZky jsou ty, které jsou vykazané ve

vykazu penéznich tokl z finanéni €innosti.

Emitované Zavazky z poplatku Celkem
) dluhopisy za vydanou garanci
V tisicich K¢ dluhopist
Dluh k 31. prosinci 2018 1253713 20 000 1273713
Urokové naklady 82 251 20 191 102 442
Zaplacené uroky (74 415) (20 012) (94 427)
Kurzové rozdily a ostatni nepenézni
pohyby (268) (179) (447)
Dluh k 31. prosinci 2019 1261 281 20 000 1281 281

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

Urokové naklady zahrnuji troky a naklady souvisejici s emisi dluhopis.
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6.2 Administrativni a jiné provozni sluzby

V tisicich K& 2019 2018
Financni a dafiové sluzby 662 1088
Statutarni audit 280 283
Sluzby IT 161 236
Ostatni 63 66
Administrativni a jiné provozni sluzby 1166 1673

6.3 Dan z prijmt

V roce 2019 byla platna dafiova sazba dané z pfijmu 19%. Odsouhlaseni mezi nakladem na dan z

pfijm0 a sazbou dané aplikovanou na ucetni zisk:

V tisicich K¢ 2019 2018
Ziskl/(ztrata) pred zdanénim (275) (19 582)
Zisk/(ztrata) vynasobena sazbou dané z pfijmi 19% (52) (3720)
Nevykazana odlozena danova pohledavka z danové ztraty 52 3720

Naklad na dan z pFijma - -

Spolec¢nost v prabéhu roku 2019 Fadné platila zalohy za dan z pfijmu. VySka pohledavky k 31. prosinci
2019 dosahla 668 tisic K¢&. (2018: 503 tis. K&)

Vzhledem k tomu, Ze Ffada oblasti slovenského a ¢eského dafiového prava doposud nebyly dostatecné
ovéfeny praxi, existuje nejistota v tom, jak je budou dariové organy aplikovat. Spole€nost proto mize
byt vystavena riziku dodateéného zdanéni. Vedeni si neni védomo okolnosti, které by z tohoto divodu
mohly v buducnosti vést k vyznamnym dodate¢nym danovym nakladim. Spole¢nost nezauctovala
odloZzenou dafi z umofovatelnych darnovych ztrat v celkové vysi 3 856 tisic K&, protoZe existovala
nejistota ohledné vysky budoucich zdanitelnych ziskd. Darnové ztraty mohou byt uplatnény do roku
2024.

Rozdily mezi IFRS a platnymi zakonnymi dariovymi predpisy v Ceské republice vedou k pfechodnym

rozdilim mezi GCetni hodnotou aktiv a zavazk( pro ucely UCetniho vykaznictvi a jejich dafovou
zakladnou. Dariovy dopad pohybu téchto doGasnych rozdilli je uveden nize:
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Pohyb odlozené dariové pohledavky / (zadvazku) V tisicich K¢
31. prosince 2018 11 092
Zména v dasledku zvySeni opravni polozky 1
Kurzové rozdily (136)
31. prosince 2019 10 957

Spole¢nost zauctovala opravnou polozku k dlouhodobému uvéru, jak je popsano v bodé 5.1 prilohy
ucetni zavérky. Spole¢nost povazuje za pravdépodobné, Zze dosahne budouci zdanitelné zisky kdyz
pfijde ke splaceni tohoto uvéru protoze predpoklada, ze uvér bude splacen v celé vysi jistiny a dosud

neuhrazenych urokd. Proto spole¢nost povazuje za opodstatnéné tctovat o odlozené dariové pohledavce.

6.4 Urokové vynosy

Spolecnost poskytla uvér spfiznéné osobé spoleénosti HB Reavis Holding S.A. ve vySi 1 169 758 tisic
K¢& (45 810 tisic EUR). Castka ve vysi 83 405 tisic K& predstavuje troky z této pujéky za obdobi roku
2019 (za rok 2018: 83 327 tisic K¢).

6.5 Zisk z precenéni finanénich derivati

V kategorii finan¢ni derivaty jsou evidovany swapové obchody s dvéma protistranami, UniCredit Bank
Czech Republic and Slovakia, a.s. a Komeréni banka, a.s. Zisk z pfecenéni finanénich derivatd
predstavovala za obdobi roku 2019 ¢astku 34 275 tisic KE (za rok 2018 ztrata: 21 433 tisic K&). Realna
hodnota byla stanovena podle Urovné 2 (Pozn. 2) a vypocitana modelem diskontovanych penéznich
tokd.

7 Rizeni finanéniho rizika

Spolecnost je vystavena finanénimu riziku prostfednictvim svych finanénich aktiv a finanénich zavazka.
Spolec¢nost vydala dluhopisy v €eskych korunach s pohyblivym urokem 6M PRIBOR + marze 4% p. a.
Nasledné poskytla pljéku skupiné HB Reavis v méné Euro s fixnim uUrokem. Z ddvodu snizeni
urokového a kurzového rizika (zvy$eni Urokové sazby 6M PRIBOR a posileni ¢eské koruny vic¢i méné
Euro), Spole€nost uzaviela smluvni obchody tykajici se zajiStovaciho nastroje ve formé& meénové-
urokového swapu.

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

liSi od ¢astky uvedené v rozvaze, protoze Ucetni hodnota je zalozena na diskontovanych penéznich tocich.
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Stav k 31.12.2019

0-6 6 mésicu
Vtisicich Ké mésicu az1rok 2 az4roky Celkem
Penize a penézni ekvivalenty 7703 - - 7703
Uvéry poskytnuté spfiznénym stranam — jistina 22 647 - 1163 940 1186 587
Uvéry poskytnuté spfiznénym stranam — budouci Groky 41 233 41 233 17 623 100 089
Finanéni aktiva z finanénich nastrojl celkem 71 583 41 233 1181563 1294 379
Zavazky z obchodniho styku 1090 - - 1090
Emitované dluhopisy — jistina - - 1250 000 1250 000
Emitované dluhopisy — budouci uroky 35 688 35688 15 465 86 841
Platba poplatku za garanci dluhopisu 20 000 - 24 274 44 274
Finanéni derivaty — brutto pfijem (36 481) (36 084) (1322366) (1394931)
Finanéni derivaty — brutto platby 28 708 29174 1203 573 1261 455
Finanéni zavazky z finanénich nastrojll celkem 49 005 28 778 1170 946 1248 729
Cista rozvahova pozice finanénich nastrojti 22 578 12 455 10 617 45 650
Stav k 31.12.2018
0-6 6 mésicu
Vtisicich Ké mésicu az1rok 2 az4roky Celkem
Penize a penézni ekvivalenty 4413 - - 4413
Uvéry poskytnuté spfiznénym stranam — jistina 11 079 - 1190177 1201 256
Uvéry poskytnuté spfiznénym stranam — budouci Groky 41745 41 745 101 333 184 823
Finanéni aktiva z finanénich nastrojl celkem 57 237 41745 1291 510 1 390 492
Zavazky z obchodniho styku 1206 - - 1206
Emitované dluhopisy — jistina - - 1250 000 1250 000
Emitované dluhopisy — budouci uroky 37 875 37 875 93 004 168 754
Platba poplatku za garanci dluhopisu 20 000 - 44 566 64 566
Finanéni derivaty — brutto prijem (38 085) (38717)  (1365098) (1441900)
Finan¢ni derivaty — brutto platby 36 241 36 842 1299 002 1372085
Finanéni zavazky z finanénich nastrojll celkem 57 237 36 000 1321474 1414711
Cista rozvahova pozice finanénich nastrojli - 5745 (29 964) (24 219)
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Aktiva jsou ve vySe uvedené analyze uvedena na zakladé jejich smluvni splatnosti, s vyjimkou uvéru
spfiznéné strang, kde je mozné pred&asné splaceni na kryti vydajii Spolegnosti. Uvér poskytnuty
spfiznéné strané (nebo jeho ¢ast) mize dluznik pfedéasné kdykoliv splatit. Spole€nost téZ ma pravo
kdykoli pfed€asné vypovédét smlouvu o Uvéru a v takovém pfipadé je HB Reavis Holding S.A. povinen
splatit Uvér do 27 dnu od doruceni vypovédi nebo do 3 dnu prfed koncem kalendarniho mésice
nasledujiciho po mésici, v némz byla vypovéd doru€ena dluznikovi. Vzhledem k ru€eni HB Reavis
Holding S.A. za dluhopis je likvidita fizena za skupinu spole¢nosti jako celek, a ne na drovni jednotlivych
dcefinych spolecnosti.

Spole€nost neni opravnéna na zakladé svého uvazeni dluhopisy pfed€asné splatit pfede dnem koneéné
splatnosti dluhopist a ani vlastnici dluhopist nejsou opravnéni pozadat o pfed¢asné splaceni dluhopist
pfede dnem koneéné splatnosti dluhopist s vyjimkou pfed¢asného splaceni 100% jmenovité hodnoty
dluhopisll v pfipade, Zze nastane skutecnost, ktera je povazovana za poruSeni povinnosti emitenta

(Spolec¢nosti) v smyslu Emisnich podminek k vydanym dluhopisim.

Uvérové riziko. Analyza Gvérové bonity bankovnich zlstatki a souvisejici koncentrace Gvérového
rizika je popsana v bodé €. 5.3 pfilohy uUCetni zavérky. Spolec¢nost také poskytla uvér matefské
spole€nosti HB Reavis Holding S.A. Tato spole¢nost nema rating. HB Reavis Holding S.A. fidi pomér
svého dluhu, ktery je uveden nize. Strategii HB Reavis Holding S.A. je Fidit konsolidovany pomér

zadluzeni tak, aby byl pfiblizné 35 procent.

. 31. prosinec  31. prosinec
V tisicich CZK 2019 2018
Bankovni avéry, dluhopisy a jiné urocené zavazky minus penize 25 006 554 18 462 115
Celkova aktiva 77 247 942 60 448 828
Pomérovy ukazatel zadluzeni skupiny HB Reavis Holding S.A. 32,37% 30,54%

Znehodnoceni financ¢nich aktiv v nabéhlé hodnoté. Financni aktiva, mimo aktiv v realné hodnoté
vykazané do zisku nebo ztraty, se posuzuji z hlediska oCekavané uvérové ztraty vzdy v okamziku

zachyceni finan¢niho aktiva v u€etnictvi.

Spolecnost vykazuje opravnou polozku na znehodnoceni poskytnutého uUvéru spfiznéné osobé
spole¢nosti HB Reavis Holding S.A na zakladé uvérového rizika od prvotniho zauc¢tovani. Spole€nost
pouziva tfistupriovy model uvérového rizika: pokud se Uvérové riziko vyrazné nezvysilo (faze 1), pokud
uvérové riziko vyrazné vzrostlo, tj. financni aktivum je po splatnosti 30 dni (faze 2) a pokud je uvér
"G4vérové znehodnocen", tj. finanéni aktivum je vice nez 90 dnii po splatnosti (faze 3). Uvér poskytnuty
spfiznéné osobé spolec¢nosti HB Reavis Holding S.A spada do faze 1, jelikoz u néj nedoslo k
vyznamnému narustu Uvérového rizika od pocatecniho zauctovani. Pro posouzeni kreditniho rizika

Spole¢nost vychazela z analyzy urokové miry za kterou si pujcila finanéni prostredky pfi emisi dluhopisu.
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Riziko urokovych sazeb. Spole¢nost vydala dluhopisy, které jsou Uro€eny sazbou 6M PRIBOR plus
4% rocné. Takto ziskané prostfedky poskytla formou uUvéru spfiznéné strané pfi pevné stanovené
urokové mife. Spole€nost je proto vystavena riziku urokovych sazeb, které vSak fakticky eliminovala
ménoveé-urokovymi swapy. Na zakladé analyzy citlivosti v pfipadé, ze by se 6M PRIBOR zvysil (snizil)
o 100 bazickych bodu, zisk Spolecnosti by se zvysil (snizil) pfiblizné o 6 250 tisic K& (2018: 18 750 tisic
KE), zejména z dlvodu pfecenéni ménové-urokovych swapl, které ekonomicky zajistuji variabilni

urokové platby dluhopisti v budoucich obdobich.

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

by se zvysil (snizil) o nevyznamnou ¢astku.

Rizeni kapitalu. Spoleénost neni povinna dodrzovat zadné externi legislativou stanovené pozadavky
na kapital, v€etné jakychkoli pozadavkl na solventnost €i kapitalovou pfimérenost. Spole€nost nema

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

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

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

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

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

8 Transakce se spriznénymi stranami

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

osoby je posuzovana podstata vztahu a nejen jeho pravni forma.
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Zustatky se spfiznénymi stranami byly nasleduijici:

V tisicich K¢

2019 2018
MAJETEK
Uveéry poskytnuté spfizn&nym stranam 1128 919 1142 875
ZAVAZKY
Zavazky z obchodniho styku 669 172
Zavazky z poplatku za vydanou garanci dluhopis( 20 000 20 000

VSechny v tomto bodé uvedené transakce jsou se spfiznénymi stranami pod spoleénou kontrolou HB

Reavis Holding S.A. S pfimou matefskou spole¢nosti HB Reavis Group B.V. nebyly provedeny zadné

transakce. Uvéry poskytnuté spfiznénym stranam predstavuji vér HB Reavis Holding S.A. s jistinou 45

810 tisic EUR, ktery je splatny v roce 2021 a ma pevné stanovenou urokovou miru 7,085% p. a. Reédlna

hodnota tohoto Uvéru se vyznamné neliSi od jeho U€etni hodnoty. Realnd hodnota byla stanovena

metodou diskontovanych penéznich tokd a patfi do urovné €. 3.

HB Reavis Holding S.A. ru¢i za splaceni dluhopis( vydanych Spoleénosti, za coz ji U¢tuje poplatek ve

vySi 1,6% rocné.

Odmény klicovému managementu Spolecnosti (jednateliim), které vyplatila Skupina HB Reavis, byly

nasledujici:

V tisicich K¢

2019 2018
Mzdy a jiné kratkodobé benefity 11995 11273
Naklady na socialni a zdravotni pojisténi 2 302 1736
Naklady celkem 14 297 13 009
Vynosy a naklady se spfiznénymi stranami byly nasledujici:
V tisicich K& 2019 2018
Urokové vynosy 83 405 83 327
Urokové naklady - 77
ﬁ\glc()frjtlzace transak&nich nakladd od spfiznénych stran do nakladovych 5699 5669
Naklady na poplatek za garanci dluhopist Uctovany jako urokovy naklad 20 000 20 000
Administrativni a jiné provozni sluzby 669 195

33



HB Reavis Finance CZ, s.r.o.
Priloha individualni ucetni zavérky k 31. prosinci 2019

9 Udalosti po skonc¢eni ucetniho obdobi

Spole¢nost posoudila disledky Sifeni onemocnéni COVID-19 jako udalost po konci ucetniho obdobi,
ktera nevyZaduji Upravu Ugetni zavérky. Vedeni Spole¢nosti neofekava v nasledujicim obdobi
vyznamny negativni dopad na svou finanéni pozici a hospodarskou c¢innost. PrestoZze vedeni
Spole¢nosti v dobé schvaleni a vydani vyroéné zpravy nezjistilo Zadny vyznamny dopad na €innost
Spole¢nosti, situace se méni a budouci vysledek je nepredvidatelny. Vedeni Spole€nosti pravidelné
vyhodnocuje situaci a veskeré otekavané nebo vzniklé budouci disledky nebo ztraty budou zahrnuty
do ucetnich vykazl a vyro¢ni nebo pololetni zpravy Spole¢nosti, jakmile budou spinéna kritéria pro
uznani.

Kromé& uvedené udalosti po 31. prosinci 2019 nenastaly zadné skute¢nosti, které by vyznamné ovlivnily
finanéni situaci U€etni jednotky.

Tato ucetni zavérka byla schvalena jednatelem Spole¢nosti dne 30. dubna 2020.

Mgr. Peter Andrasina , jednatel
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