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1. ZAKLADNI IDENTIFIKACNI UDAJE SPOLECNOSTI

L. 1. Zakladni identifikacni udaje spolecnosti

Obchodni firma: HB REAVIS GROUP CZ, s.r.0.
Sidlo spole¢nosti: Panska 854/2, 110 00 Praha 1
Den zépisu do obchodniho rejstiiku: 11. kvéten 2006

DIC: CZ276 87 180
IC: 276 87 180

Pravni ptedpis pro zaloZeni: spolecnost byla zaloZena jednorazové dle ustanoveni § 105 odst.2
obchodniho zakoniku zakladatelskou listinou ze dne 25. dubna 2006 a podfidila se zékonu jako
celku postupem podle § 777 odst. 5 zékona €. 90/2012 Sb. o obchodnich spolecnostech a
druzstvech

Pravni forma: spole¢nost s ru¢enim omezenym

Spolecnost je zapsana: v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze, v
oddilu C, vlozka 117904

Zakladni kapital: 200 000,-- K¢

L2. Piredmét podnikani a pitedmét ¢innosti dle zapisu v Obchodnim rejstiiku:

. vyroba, obchod a sluzby neuvedené v ptilohéch 1 az 3 Zivnostenského zédkona
. ¢innost Ucetnich poradcii, vedeni Gcetnictvi, vedeni dafiové evidence
. ocenovani majetku pro finan¢ni majetek a podnik

L.3. Vyvdané Zivnostenské opravnéni a koncese dosud nezapsané v Obchodnim rejstiiku:

. spolecnost zadné nema

L.4. Organy spolecnosti:

jednatel:

Mgr. STEFAN STANKO, dat. nar. 23. ijna 1979
Pernerova 378/31, Karlin, 186 00 Praha 8
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Den vzniku funkce: 30. ¢ervna 2019

jednatel:

PETER CERESNIK, dat. nar. 19. Gervna 1974
Piestany, Finska ulica 7854/30, Slovenska republika
Den vzniku funkce: 30. ¢ervna 2019

Jménem spolecnosti jedna a podepisuje jednatel. Je-li jednatelti vice, je opravnén jednat jménem
spole¢nosti kazdy z nich samostatné.

L5. Organizacni struktura spolecnosti

VEDENI SPOLECNOSTI

EKONOMICKY SERVIS PRAVNI SERVIS LEASING

Adresa — pro fakturaci a viedni styk:

Panska 854/2, 110 00 Praha 1

HB REAVIS Group CZ, s.r.o., Panska 854/2, 110 00 Praha 1 — Staré Mésto, IC: 276 87 180 4
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1. CHARAKTERISTIKA SPOLECNOSTI

I1.1. Zakladni charakteristika spolecnosti

Spolec¢nost HB REAVIS GROUP CZ, s.r.o. je jednou ze spolecnosti developerské skupiny HB
Reavis.

Mezinarodni developerskd skupina HB Reavis sidli v Lucembursku, ptisobi na Slovensku,
v Polsku, v Mad’arsku, Velké Britanii, v Nemecku a v Ceské republice.

Skupina od svého zalozeni v roce 1993 uspésné realizovala celkem 1,11 mil. metrd ¢tverecnich
modernich kancelafi, obchodnich a zabavnich prostor a logistickych nemovitosti. Ve fazi realizace,
planovani nebo povolovani vystavby je dalSich vice nez 1,25 mil metrii ctvere¢nich. Na vSech
trzich vyuziva skupina HB Reavis integrovany obchodni model zahrnujici development, vystavbu,
spravu majetku a investi¢éni management. Spolecnost ma celkova aktiva 2,3 mld. Eur s Cistou
hodnotou téméf 1,6 mld. Eur. S vice nez 800 odborniky pracujicimi po celé Evropé se HB Reavis
fadi mezi lidry na trhu. Potvrzuji to i ziskana ocenéni Best Leasing Transaction of the Year, CIJ
Awards 2019 (Agora Budapest).

1IL.2. Specifikace poskytovanych sluZeb

HB REAVIS GROUP CZ, s.r.o. poskytuje integrovany obchodni model zahrnujici development,
marketing, spravu investic, leasingové sluzby, finan¢ni, ekonomické a jiné poradenstvi dal§im
subjektlim ve skupiné viz Zprava o vztazich mezi propojenymi osobami k 31.12.2019 — ptiloha.

11.3. Vztah spolecnosti k zaméstnancum

Spole¢nost HB REAVIS GROUP CZ, s.r.o je jednou ze spolecnosti, ktera si uvédomuje, ze
V dnesni dobg, kdy informaéni technologie dynamicky méni zplisoby veskeré komunikace, exituje
jediny zptisob, jak se témto novym vzruSujicim podminkam ptizplsobit tzn. sestavit skvély tym ze
svych zaméstnanci.

11.4. Vztah spolecnosti k Zivotnimu prostiedi

Vsechny projekty dosahuji na stupnici BREEAM (enviromentalni certifikace) troven ,,very good*
nebo ,,excellent. Tento certifikat hodnoti budovy z hlediska jejich dopadu na Zivotni prostiedi.
Mezi hlavni oblasti hodnoceni patii spotieba energii a zdroji, kvalita lokace stavby, kvalita
pouzitych materidlti, kvalita vnitiniho prostiedi nebo uroven znecisténi.

11.5. Uddlosti, které nastaly po datu uicetni zavérky

Koncem roku 2019 se poprvé objevily zpravy z Ciny tykajici se COVID-19 (koronavirus). V
prvnich mésicich roku 2020 se virus rozsifil do celého svéta a zplsobil rozsahlé ekonomické
Skody. Situace se neustale méni, a proto nelze piedvidat budouci dopady této pandemie na
¢innost Spole¢nosti. Vedeni Spolecnosti bude pokracovat v monitorovani potencialniho dopadu a
podnikne veskeré mozné kroky ke zmirnéni jakychkoliv negativnich G€inkti na Spole¢nost a jeji
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zaméstnance. Vedeni Spolecnosti zvazilo potencialni dopady COVID-19 na své aktivity a
podnikani a dospélo k zavéru, Zze nemaji vyznamny vliv na ptedpoklad nepftetrzitého trvani
podniku. Vzhledem k tomu byla ucetni zavérka k 31. 12. 2019 zpracovana za piedpokladu, Ze
Spolec¢nost bude nadale schopna pokracovat ve své ¢innosti.

III. PODNIKATELSKY ZAMER NA ROK 2020

Podnikatelsky zdmér pro rok 2020 navazuje na rok 2019. Pro rok 2020 jsou stanoveny nasledujici
hlavni cile:
. pokracovat v developerské ¢innosti na projektu Museo (Praha 1) a na projektu
Nova Zvonarka v Brné
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IV. EKONOMICKE INFORMACE - ROK 2019

1V. 1. Vykaz zisku a ztraty — (v celych tisicich K¢) k 31. 12. 2019 - piiloha

1V.2. Rozvaha v plném rozsahu — (v celych tisicich K¢) k 31. 12. 2019 - pi‘iloha

1V.3. Piiloha ucetni zavérky — (v celych tisicich K¢) k 31. 12. 2019 — piiloha

1V. 4. Zprava o vztazich — (v celych tisicich K¢) k 31.12.2019 - piiloha

HB REAVIS Group CZ, s.r.o., Panska 854/2, 110 00 Praha 1 — Staré Mésto, IC: 276 87 180 7
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V. ZPRAVA AUDITORA

Udetni uzavérka i vyroéni zprava spoleGnosti za rok 2019 byla piezkoumana nezavislym
auditorem.

ZavéereCny vyrok auditora o ovéfeni ti€etni uzavérky je soucasti vyrocni zpravy — ptiloha.
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VI. CES’I:NE PROHLASENI OSOBY ODPOVEDNE ZA VYPRACOVANI VYROCNI
ZPRAVY
NiZe podepsany,

Stefan Stanko, dat. nar. 23. fijna 1979, Pernerova 378/31, Karlin, 186 00 Praha 8, jednatel,
jako osoba zodpovédna za vypracovani vyrocni zpravy spolec¢nosti za rok 2019 prohlasuji, ze:

a) udaje uvedené v tomto dokumentu odpovidaji skute¢nosti a zadné podstatné okolnosti,
které by mohly ovlivnit pfesné a spravné posouzeni spole¢nosti, nebyly vynechany
b) ucetni zavérka za posledni ucetni obdobi byla ovétena auditorem a vyrok auditora uvedeny

ve vyrocni zpravé odpovida skutecnosti.

V Praze dne 26. ¢ervna 2020

e /47@ =
STEFAN STANKO
jednatel
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ROZVAHA
v plném rozsahu

k datu
31.12.2019
(v tisicich K¢&)

HB REAVIS GROUP CZ, s.r.o.

1C: 27687180

Rohanské nabiezi 678/25

Karlin

186 00 Praha 8

31.12.2019 31.12.2018
Brutto Korekce Netto Netto
AKTIVA CELKEM 544 343 6 431 537 912 507 351
A. Pohledavky za upsany zakladni kapital
B. Stala aktiva 16 698 4991 11707 14 065
I Dlouhodoby nehmotny majetek 105 105
1. Nehmotné vysledky vyvoje
2. Ocenitelnd prava 105 105
2.1. |Software 105 105
2.2. Ostatni ocenitelnd prava
3. Goodwill
4. Ostatni dlouhodoby nehmotny majetek
Poskytnuté zalohy na dlouhodoby nehmotny majetek a nedokonceny
5. dlouhodoby majetek
5.1. Poskytnuté zalohy na dlouhodoby nehmotny maijetek
5.2. Nedokonéeny dlouhodoby nehmotny majetek
II. Dlouhodoby hmotny majetek 16 593 4 886 11707 14 065
1. Pozemky a stavby 12 098 898 11 200 11 604
1.1. Pozemky
1.2, Stavby 12 098 898 11 200 11 604
2. Hmotné movité véci a jejich soubory 4 495 3988 507 2461
3. Ocenovaci rozdil k nabytému majetku
4. Ostatni dlouhodoby hmotny majetek
4.1. Péstitelské celky trvalych porostl
4.2. Dospéla zvifata a jejich skupiny
4.3. Jiny dlouhodoby hmotny majetek
Poskytnuté zalohy na dlouhodoby hmotny majetek a nedokonceny
5. dlouhodoby hmotny majetek
5.1 Poskytnuté zalohy na dlouhodoby hmotny majetek
5.2. Nedokonceny dlouhodoby hmotny majetek
III Dlouhodoby finanéni majetek
1. Podily - ovlddana nebo ovladaijici osoba
2. Z4pli¢ky a Uvéry - ovlddand nebo ovladaiici osoba
3. Podily - podstatny vliv
4. Zapli¢ky a Gvéry - podstatny vliv
5. Ostatni dlouhodobé cenné papiry a podily
6. Zapli¢ky a Uvéry - ostatni
7. Ostatni dlouhodoby finanéni majetek
7.1.  [Jiny dlouhodoby finan¢ni majetek
7.2. Poskytnuté zalohy na dlouhodoby finanéni majetek
Obézna aktiva 527 316 1440 525 876 492 342
I. Zasoby
1. Material
2. Nedokoncena vyroba a polotovary
3. Vyrobky a zboZi
3.1. Vyrobky
3.2. ZboZi
4. Mladé a ostatni zvifata a jejich skupiny
5. Poskytnuté zalohy na zésoby
II. Pohledavky 455 252 1440 453 812 434 045
1. Dlouhodobé pohledévky 244 244 2247
1.1.  |Pohledévky z obchodnich vztahl
1.2. Pohledavky - ovlddand nebo ovladaijici osoba
1.3. Pohledavky - podstatny vliv
1.4. OdloZena dariova pohledavka
1.5.  |Pohleddvky - ostatni 244 244 2247
1.5.1.|Pohledévky za spoletniky
1.5.2.[Dlouhodobé poskytnuté zalohy 244 244 2247
1.5.3.|Dohadné Gcty aktivni
1.5.4.]Jiné pohledavky




31.12.2019 31.12.2018
Brutto Korekce Netto Netto
2. Krétkodobé pohledavky 455 008 1440 453 568 431 798
2.1. |Pohledévky z obchodnich vztahl 33 706 440 33 266 78 059
2.2. |Pohleddvky - ovlddana nebo ovladaiici osoba 409 988 409 988 340 010
2.3. [Pohledavky - podstatny vliv
2.4. |Pohledavky - ostatni 11 314 1000 10 314 13 729
2.4.1.|Pohledévky za spolecniky
2.4.2.[SocidIni zabezpeceni a zdravotni poijisténi
2.4.3.[Stat - dafové pohleddvky 3029 3029 12
2.4.4.[Kratkodobé poskytnuté zélohy 547 547 843
2.4.5.|Dohadné Gty aktivni 6673 6 673 12 810
2.4.6.[Jiné pohledavky 1065 1 000 65 64
III. Kratkodoby finanéni majetek
Podily - ovlddana nebo ovladaiici osoba
2. Ostatni_kratkodoby finanéni majetek
IV. Penézni prostiedky 72 064 72 064 58 297
1. Pené&zni prostiedky v pokladné 166 166 236
2. PenéZni prostfedky na Gétech 71 898 71 898 58 061
Casové rozliseni 329 329 944
Néklady pfistich obdobi 329 329 944
2. Komplexni néklady pfistich obdobi
3. PFiimy pfiStich obdobi




31.12.2019

31.12.2018

PASIVA CELKEM

537 912

507 351

Vlastni kapital

-237 500

-119 108

Zakladni kapital

200

200

Z&akladni kapital

200

200

Vlastni podily (-)

Zmény zakladniho kapitalu

AZio a kapitélové fondy

276 732

276 732

Azio

Kapitalové fondy

276 732

276 732

.|Ostatni kapitélové fondy

276 732

276 732

.|Oceflovaci rozdily z ptecenéni majetku a zavazki (+/-)

Oceriovaci rozdily z pfecenéni pfi preménach obchodnich korporacich

NICYR)

.|Rozdily z pfemén obchodnich korporaci (+/-)

.|Rozdily z ocenéni pfi pfeménach obchodnich korporaci (+/-)

Fondy ze zisku

Ostatni rezervni fondy

Statutarni a ostatni fondy

Vysledek hospodareni minulych let (+/-)

-396 039

-317 348

Nerozdéleny zisk nebo neuhrazena ztrata minulych let

-395 733

-317 042

Jiny vysledek hospodareni minulych let (+/-)

-306

-306

Vysledek hospodareni béZného ucetniho obdobi (+/-)

-118 393

-78 692

VI.

Rozhodnuto o zdalohdch na vyplatu podilu na zisku (-)

B.+C.

Cizi zdroje

775 412

626 459

Rezervy

H W

Rezerva na diichody a podobné zavazky

Rezerva na dafi z prijmi

Rezervy podle zvlastnich pravnich predpisd

Ostatni rezervy

Zavazky

775 412

626 459

Dlouhodobé zdvazky

475 557

379 351

L oNUpwN

e
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Vydané dluhopisy

.|[Vyménitelné dluhopisy

.| Ostatni dluhopisy

Zavazky k Uvérovym institucim

Dlouhodobé pfijaté zalohy

Zévazky z obchodnich vztahll

Dlouhodobé sménky k thradé

Zavazky - ovladana nebo ovladajici osoba

475 557

379 351

Zavazky - podstatny vliv

OdloZeny dariovy zavazek

Zavazky - ostatni

.|zavazky ke spole¢nikiim

.|Dohadné Géty pasivni

.|Jiné zavazky

II.

dobhd

Kratk zdvazky

299 855

247 108

PN v AN

1.1.
1.2.

8.1.
8.2.
8.3.
8.4.
8.5.
8.6.
8.7.

Vydané dluhopisy

Vymeénitelné dluhopisy

Ostatni dluhopisy

Zavazky k Uvérovym institucim

Kratkodobé pfijaté zalohy

Zévazky z obchodnich vztahll

11 333

13 530

Kratkodobé sménky k Ghradé

Zavazky - ovladana nebo ovladajici osoba

273 533

217 891

Zavazky - podstatny vliv

Zavazky - ostatni

14 989

15687

Z&vazky ke spolegnikim

Kratkodobé financni vypomoci

Zévazky k zaméstnanclim

1849

2924

Z&avazky ze socialniho zabezpeceni a zdravotniho pojisténi

800

957

Stat - dariové zavazky a dotace

3287

7 589

Dohadné uéty pasivni

6 469

1694

Jiné zavazky

2 584

2523

Casové rozliSeni pasiv

Vydaje pfistich obdobi

Vynosy pFistich obdobi

Datum sestaveni Géetni zavérky:

26.06.2020

Podpisovy zdznam statutdrniho orgdnu ucetni jednotky:

Pravni forma Gcetni jednotky:

PFredmét podnikani:

Developerska ¢innost

S A
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VYKAZ ZISKU A ZTRATY
v druhovém élenéni

obdobi kondici k
31.12.2019
(v tisicich K&)

HB REAVIS GROUP CZ, s.r.o.

1C: 27687180

Rohanské nabfrezi 678/25

Karlin
186 00 Praha 8

obdobi do obdobi do
31.12.2019 31.12.2018
I. Trzby z prodeje vyrobkd a sluzeb 70 371 96 685
II. Trzby za prodej zboZi 21 31
Vykonova spotieba 97 148 91 497
1. Néklady vynaloZené na prodané zbozi
2. Spotfeba materidlu a energie 1077 2 646
3. Sluzby 96 071 88 851
. Zména stavu zasob vlastni innosti (+/-)
C. Aktivace (-)
Osobni naklady 58 061 56 810
1. Mzdové néklady 45 973 44 219
Naklady na socialni zabezpeceni, zdravotni pojisténi a ostatni naklady
2. 12 088 12 591
Naklady na socialni zabezpeceni a zdravotni pojisténi 11 458 11923
Ostatni naklady 630 668
Upravy hodnot v provozni oblasti 1130 1829
Upravy hodnot dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku
1. 1130 1829
Upravy hodnot dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku -
trvalé 1130 1829
Upravy hodnot dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku -
.2|docasné
2. Upravy hodnot zésob
3. Upravy hodnot pohledavek
III. Ostatni provozni vynosy 2403 534
1. Trzby z prodaného dlouhodobého majetku 2230 285
2. Trzby z prodaného materidlu
3. Jiné provozni vynosy 173 249
Ostatni provozni naklady 8 057 2 060
1. Z{statkova cena prodaného dlouhodobého majetku 1228 90
2. Prodany materidl
3. Dané a poplatky 39 62
Rezervy v provozni oblasti a komplexni naklady pfistich obdobi
4
5. Jiné provozni naklady 6 790 1908
* Provozni vysledek hospodafeni (+/-) -91 601 -54 946
IV. Vynosy z dlouhodobého finanéniho majetku - podily
1. Vynosy z podilll - ovlddana nebo ovlddajici osoba
2. Ostatni vynosy z podill
Naklady vynaloZené na prodané podily
V. Vynosy z ostatniho dlouhodobého finanéniho majetku
Vynosy z ostatniho dlouhodobého finan¢niho majetku - ovladana
1. nebo ovladajici osoba
2. Ostatni vynosy z ostatniho dlouhodobého finan¢niho majetku
Naklady souvisejici s ostatnim dlouhodobym finanénim
majetkem
VI. Vynosové aroky a podobné vynosy 10 179 5 059
Vynosové Uroky a podobné vynosy - ovladana nebo ovladajici osoba
1. 10 167 5 045
2. Ostatni vynosové troky a podobné vynosy 12 14
Upravy hodnot a rezervy ve finanéni oblasti
Nékladové Uroky a podobné naklady 36 785 29 385
1. Nakladové troky a podobné naklady - ovladana nebo ovladajici osoba 36 785 29 385
2. Ostatni nakladové uroky a podobné naklady
VII. Ostatni finanéni vynosy 3 956 4 491
Ostatni finanéni naklady 4142 3911
* Financni vysledek hospodareni (+/-) -26 792 -23 746
**¥ Vysledek hospodareni pred zdanénim (+/-) -118 393 -78 692
Dari z pFijma
.|Daf z pfijmd splatnd
.|Daf z pfijmd odloZend (+/-)
**¥ Vysledek hospodareni po zdanéni (+/-) -118 393 -78 692
Prevod podilu na_vysledku hospodareni spole¢nikim (+/-)
fodded Vysledek hospodareni za Gcetni obdobi (+/-) -118 393 -78 692
* Cisty obrat za Géetni obdobi 86 930 106 800
Datum sestaveni Gcetni zavérky: 26.06.2020
Podpisovy zdznam statutdrniho organu Ucetni jednotky nebo fyzické
osoby, ktera je Ucetni jednotkou:
Pravni forma Gcetni jednotky: S.r.o.

PFedmét podnikani:

Developerska ¢innost

L~
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PRILOHA UCETNIi ZAVERKY

ZA ROK 2019
Nazev spole¢nosti: HB REAVIS GROUP CZ spol. sr.o.
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1.1.

1.2.

1.3.

1.4.

OBECNE UDAJE

ZaloZeni a charakteristika spole¢nosti

HB REAVIS GROUP CZ spol. sr.o. (dale jen ,spole¢nost“) byla zaloZena
zakladatelskou smlouvou jako spolec¢nost s ruc¢enim omezenym dne 25. dubna 2006 a
vznikla zapsanim do obchodniho rejstiiku soudu v Praze dne 2. ¢ervna 2006.

Predmétem podnikéni spole¢nosti je:

- Cinnost ucetnich poradcii, vedeni ucetnictvi, vedeni daiiové evidence
Zapsano: 23.unora 2007

- oceriovani majetku pro finanéni majetek a podnik
Zapsano: 23.unora 2007

- vyroba, obchod a sluZby neuvedené v prilohdch 1 aZ 3 Zivnostenského zakona
Zapsano: 13.ledna 2010

Fyzické a pravnické osoby podilejici se vice nez 20 % na zakladnim kapitalu spole¢nosti
a vyse jejich podilu jsou uvedeny v nasledujici tabulce:

Spole¢nik % podil na zakladnim kapitalu

HB REAVIS Slovakia a.s. 100%
Mlynské Nivy 16, 821 09 Bratislava, Slovenska republika
IC: 313 46 065

Celkem 100 %

Zmény a dodatky v obchodnim rejstiiku v uplynulém ucetnim obdobi
V roce 2019 doslo u spolecnosti ke zméné sidla, jednateld a spole¢nika.

Predstavenstvo a dozoréi rada K rozvahovému dni

Funkce Jméno
Statutarni organ jednatel Mgr. Stefan Stanko
jednatel Peter Ceresnik

Kazdy jednatel zastupuje spole¢nost samostatné.

Identifikace skupiny

Spolec¢nost patfi do skupiny spolecnosti HB Reavis a je ovladdna svoji matefskou
spolecnosti HB Reavis Slovakia, a. s. se sidlem spole¢nosti na adrese: Mlynské nivy 16,
Bratislava, 821 09, Slovenské republika

Konsolidovanou ucetni zavérku sestavuje HB Reavis Holding S.A., identifikacéni Cislo:
B156287, 6, se sidlem spole¢nosti na adrese: 21, rue Glesener, L-1631 Luxembourg.

HB REAVIS GROUP CZ, s.r.o. 3
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2.1.

2.2.

UCETNI METODY

Ugetnictvi spole¢nosti je vedeno a téetni zavérka byla sestavena v souladu se zakonem
¢. 563/1991 Sb. o ucetnictvi V platném znéni, vyhlaskou ¢. 500/2002 Sb., kterou se
provadéji néktera ustanoveni zédkona €. 563/1991 Sb. o ucetnictvi, pro ucetni jednotky,
které jsou podnikateli uctujicimi v soustavé podvojného ucetnictvi, v platném znéni
a Ceskymi G¢etnimi standardy pro podnikatele v platném znéni.

Uetnictvi respektuje obecné tdetni zasady, piedev§im zasadu o ocefiovani majetku
historickymi cenami (neni-li dale uvedeno jinak), zdsadu uctovéani ve vécné a ¢asové
souvislosti, zasadu opatrnosti a predpoklad o schopnosti tcetni jednotky pokracovat ve
svych aktivitach.

Ugetni zavérka spoleénosti je sestavena k rozvahovému dni 31.12.2019 za kalenddini
rok 2019.
Datum sestaveni ucetni zaverky je 22.3.2020

Finan¢ni udaje v této Gcetni zavérce jsou vyjadieny v tisicich korun ceskych (K¢),
neni-li dale uvedeno jinak.

Dlouhodoby hmotny a nehmotny majetek

Dlouhodobym majetkem se rozumi majetek, jehoz doba pouzitelnosti je del§i nez jeden
rok a jehoz ocenéni je v jednotlivém piipadé vyssi nez 40 tis. K¢ u hmotného majetku, a
60 tis. K¢ u nehmotného majetku.

Nakoupeny dlouhodoby hmotny a nehmotny majetek je ocenén pofizovaci cenou
snizenou o opravky a piipadné opravné polozky.

Potizovaci cena dlouhodobého hmotného a nehmotného majetku, s vyjimkou pozemku
a nedokoncenych investic, je odpisovdna po dobu odhadované zivotnosti majetku
linedrni metodou nasledujicim zptisobem:

Druh majetku Metoda odpisovani Pocet let / %
(linedrni, zrychlend, vykonova)

Hmotny nemovity majetek linerani 30 let

Hmotny movity majetek linearni 5 let

Majetek potizeny formou finan¢niho leasingu je odpisovan u pronajimatele.

Finan¢ni majetek

Finan¢ni majetek s dobou splatnosti nebo se zamérem drzby nad jeden rok se vykazuje
jako dlouhodoby, finan¢ni majetek s dobou splatnosti nebo se zamérem drzby do jednoho
roku jako kratkodoby.

Ocenéni financniho majetku pri porizeni

Podily, cenné papiry a derivaty jsou pii pofizeni ocenény pofizovaci cenou, vCetné aZia
a nakladi s pofizenim souvisejicich.

HB REAVIS GROUP CZ, s.r.o. 4
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2.3.

2.4.

2.5.

2.6.

2.7.

2.8.

2.9.

2.10.

Oceneni financniho majetku ke konci rozvahového dne

Cenné papiry uréené k obchodovani, ostatni realizovatelné cenné papiry a derivaty se
ocenuji realnou hodnotou. Neni-li objektivné mozné stanovit realnou hodnotu, oceni se
cenné papiry pofizovaci cenou, snizenou o opravné polozky.

Cenné papiry s pevnym vynosem drzené¢ do splatnosti se oceiiuji pofizovaci cenou
zvysenou nebo snizenou o urokovy vynos nebo naklad.

Majetkové podily predstavujici ucast s rozhodujicim nebo podstatnym vlivem se ocenuji
ekvivalenci (podilem na vlastnim kapitalu vlastnéné spolecnosti). Ostatni majetkové
podily se ocenuji potfizovaci cenou snizenou o opravné polozky.

Zasoby
Material a zboZi pro hlavni ¢innost, které jsou okamzité pouzity, se uctuji ptimo do
nakladl. Spole¢nost zadné zadsoby nema.

Pohledavky

Pohledavky jsou pfi vzniku ocefiovany jmenovitou hodnotou, nasledné snizenou
0 opravné polozky. Opravné polozky k pohleddvkam jsou tvofeny podle jejich staii po
datu splatnosti na zaklad¢ individualniho posouzeni.

Zavazky
Zavazky jsou zauctovany ve jmenovité hodnoté.

Uvéry

Uvéry jsou zauétovany ve jmenovité hodnoté. Za kratkodoby uvér se povazuje i Gast
dlouhodobych uvéri, ktera je splatna do jednoho roku od data, ke kterému je sestavena
ucetni zaveérka.

Rezervy

Rezervy jsou urceny k pokryti zdvazka nebo nakladd, jejichz povaha je jasn€ definovana
aunichZ je k rozvahovému dni bud’ pravdépodobné, Ze nastanou, nebo jisté, Ze nastanou,
ale neni jista jejich vySe nebo okamzik jejich vzniku. K 31.12.2019 nebyla vytvofena
Zadna rezerva.

Pi'epocty idaju v cizich ménach na ¢eskou ménu

Ucetni operace v cizich mé&nach provadéné béhem roku jsou uétovany kurzem Ceské
narodni banky platnym ke dni uskute¢néni €etniho piipadu.

K datu uéetni zavérky jsou cizoménova aktiva a pasiva prepoétena kurzem CNB platnym
k datu, ke kterému je ucetni zaverka sestavena.

Finan¢ni leasing
Spole¢nost nepotizuje Zadna aktiva formou finan¢niho leasingu.

Vynosy
Vynosy z ekonomického poradenstvi pro projekty se Uctuji v okamziku uskute¢néni
zdanitelného plnéni.

Vynosy jsou zauctovany v hodnoté piijatého plnéni nebo plnéni, které bude pfijato,
a predstavuji pohledavky za zbozi a sluzby poskytnuté v pribc¢hu bézné cCinnosti, po
odecteni slev, dané z piidané hodnoty a dal$ich dani souvisejicich s prodeji.

HB REAVIS GROUP CZ, s.r.o. 5
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2.11.

2.12.

2.13.

Pouziti odhadi

Sestaveni ucetni zavérky vyzaduje, aby vedeni spolecnosti pouzivalo odhady
a predpoklady, jez maji vliv na vykazované hodnoty majetku a zavazkl k datu ucetni
zaveérky a na vykazovanou vySi vynosi a nakladl za sledované obdobi. Vedeni
spoleCnosti stanovilo tyto odhady a ptfedpoklady na zaklad¢ vSech jemu dostupnych
relevantnich informaci. Nicméné, jak vyplyva z podstaty odhadu, skutecné hodnoty
V budoucnu se mohou od téchto odhadi odliSovat.

Zmény ucetnich metod oproti predchazejicimu acetnimu obdobi
Spolecnost k 1. lednu 2019 nezménila Gcetni metody.

Piehled o penéZnich tocich

Ptehled o penéznich tocich byl sestaven nepfimou metodou. Penézni ekvivalenty
predstavuji kratkodoby likvidni majetek, ktery 1ze snadno a pohotové ptevést na predem
znamou castku v hotovosti a u kterého se nepfedpokladaji vyznamné zmény hodnoty
v Case.

Penézni prostfedky a penézni ekvivalenty lze analyzovat takto:

(adaje v tis. K<)

31.12.2019 31.12.2018
Pokladni hotovost a penize na cesté 166 236
Ucty v bankéch 71898 58 061
Debetni saldo bézného uctu zahrnuté v béznych bankovnich uverech
Penézni ekvivalenty zahrnuté v kratkodobém finan¢nim majetku
PenéZni prostiedKky a penézni ekvivalenty celkem 72 064 58 297

PenéZzni toky z provoznich, investi¢nich nebo finan¢nich c¢innosti jsou uvedeny
v piehledu o penéZnich tocich nekompenzované.

HB REAVIS GROUP CZ, s.r.o.
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3.1.

3.2.

DOPLNUJICi UDAJE

Dlouhodoby nehmotny majetek (DNM)
Poftizovaci cena

(udaje v tis. K<)

Pocatecni Piirastky Vyfrazeni Pievody Koneény
zistatek zistatek
Nehmotné vysledky vyvoje
Software 105 105
Ocenitelna prava
Goodwill
Ostatni DNM
Poskytnuté zalohy na DNM
Nedokonceny DNM
Celkem 2019 105 105
Celkem 2018 105 105
Opravné polozky a opravky (udaje v tis. K&)
Polate¢ni Piiristky Ubytky Prevody Koneény Opravné Ucetni
zistatek zistatek  polozky  hodnota
Nehmotné vysledky vyvoje
Software 105 105 0
Ocenitelna prava
Goodwill
Ostatni DNM
Poskytnuté zalohy na DNM
Nedokonéeny DNM
Celkem 2019 105 105 0
Celkem 2018 105 105 0
Dlouhodoby hmotny majetek (DHM)
Pofizovaci cena (udaje v tis. K&)
Pocatecni Piirastky Vyrazeni Pievody Konecny
zistatek zistatek
Pozemky
Stavby 12 098 12098
Hmotné movité véci a jejich
soubory 10 925 6430 4 495
Ocenovaci rozdil k nabytému
majetku
Ostatni DHM
Poskytnuté zalohy na DHM
Nedokonéeny DHM
Celkem 2019 23023 6 430 16 593
Celkem 2018 24 035 364 1377 23022
Opravné polozky a opravky (udaje v tis. K&)
Pocate¢ni Priristky Ubytky Pifevody Koneény Opravné Utetni
zistatek zistatek  polozky  hodnota
Pozemky
Stavby 494 403 897 11 200
Hmotné movité véci a jejich
soubory 8 463 1955 6 429 3989 507
Ocenovaci rozdil k nabytému
majetku
Ostatni DHM
Poskytnuté zalohy na DHM
Nedokonc¢eny DHM
Celkem 2019 8 957 2 358 6 429 4 886 11707
Celkem 2018 8414 543 8 957 14 065

HB REAVIS GROUP CZ, s.r.o.
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3.3.

3.4.

3.5.

Pohledavky
(0daje v tis. K&)
31.12.2019 31.12.2018
Kratkodobé pohledavky z obchodniho styku - do splatnosti 27 160 50014
- po splatnosti 6 546 28 485
Ostatni pohledavky - do splatnosti
- po splatnosti 65 64
Kratkodobé pohledavky celkem 33771 78 567
Stat - danové pohledavky 3029 12
Kratkodobé poskytnuté zalohy 547 843
Dlouhodobé poskytnuté zalohy 244 2 247
Ostatni dlouhodobé pohledavky - do splatnosti
- po splatnosti
Dohadné ucty aktivni 6673 12 810
Pohledavky ovladanéa/ovladajici osoba 409 988 340 010
Jiné kratkodobé pohledavky 1000 1000
Kratkodobé a dlouhodobé pohledavky celkem 455 252 435 485

Pohledavky vuci ovladanym/ovladajicim osobam tvofi pohledavky z cashpoolingu se
spole¢nostmi Istrocentrum CZ, a.s. a HB Reavis Management CZ, s.r.o.

Dlouhodobé poskytnuté zalohy tvoii kauce za prondjem kancelafi.

Spolecnost ma k31.12.2019 vytvofené opravné polozky k pohleddvkam
ve vysi 1 440 tis. K¢ (1 440 tis. K¢ k 31.12.2018).

Casové rozliSeni aktiv

Néklady ptistich obdobi k 31.12.2019 ve vysi 329 tis. K¢ predstavuji zejména Casove
rozliSené naklady za pronajem kancelaii, skladl a garazi za 1Q/2020, sluzby souvisejici
S pronajmem a marketingové a ¢lenské poplatky.

Vlastni kapital
(0daje v tis. K¢)
Stav k1.1. Pievod NavySeni Vysledek Stav k 31.12
vysledku  Kkapitalu hospodareni za
hospodareni béZné obdobi
Zakladni kapital -200 -200
Ostatni kapitalové fondy -276 732 -276 732
Nerozdé€leny zisk nebo neuhrazena
ztrata minulych let 317042 78 692 395733
Jiny vysledek hospodateni minulych let 306 306
Vysledek hospodateni za bézné ucetni
obdobi 78 692 -78 692 118 393 118 393
Celkem 2019 119 108 0 237 500
Celkem 2018 40110 306 78 692 119 108

Vysledek hospodateni za rok 2019 (ztrata ve vysi 118 393 tis. K¢) je stale ve
schvalovacim fizeni a nebylo o ném jesté jednateli spolecnosti rozhodnuto. Vysledek
hospodateni za rok 2018 (ztrata ve vysi 78 692 tis. K¢) byl pfeveden do Neuhrazené ztraty
minulych let.

HB REAVIS GROUP CZ, s.r.o. 8
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3.6.

3.7.

3.8.

3.9.

Zavazky
(0daje v tis. K&)
31.12.2019 31.12.2018
Kratkodobé zavazky z obchodniho styku - do splatnosti 10 966 13085
- po splatnosti 367 445
Ostatni zavazky - do splatnosti 34 0
- po splatnosti
Kratkodobé zavazky celkem 11 367 13530
Stat - danové zavazky 3287 7589
Zavazky z pracovniho poméru - k zaméstnacim 1848 2924
-ksSpPazpP 800 957
Dlouhodobé zavazky - do splatnosti 475 557 379 351
- po splatnosti
Dohadné ucty pasivni 6 469 1694
Zavazky ovladana/ovladajici osoba 273533 217 891
Jiné kratkodobé zavazky 2 550 2523
Kratkodobé a dlouhodobé zavazky celkem 775411 626 459

Zavazky z obchodniho styku a jiné zavazky nebyly zajistény zadnym majetkem
Spolecnosti.

Dlouhodobé zavazky k 31. 12. 2019 ma spole¢nost z titulu Gvéru od zahrani¢ni
spolecnosti WATERFIELD Management B.V. splatné¢ho v roce 2021.

7y W

Vynosy z bézné ¢innosti
(Gdaje v tis. K&)

Stav k 31.12.2019 Stav k 31.12.2018
Trzby z prodeje vlastnich vyrobki a sluzeb 70371 96 685
TZby za prodej zbozi 21 31
Celkem 70392 96 716

Spole¢nost méela vynosy z projektového managementu, financniho poradenstvi,
najemného za majetek a prostory a z prefakturace sluzeb.

Zaméstnanci, vedeni spole¢nosti a statutarni organy

Primérny pocet zameéstnanct a ¢lent vedeni spolecnosti za rok 2019 ¢ini 24 osob (za rok
2018 29 osob). Osobni naklady na zamé&stnance Cinily za rok 2019 58 061 tis. K¢ (za rok
2018 ¢inily 56 810 tis. K¢).

V roce 2019 nebyly zadné dalsi odmény vyplacené dalSim pracovnikiim, ¢leniim
statutarniho orgédnu, ¢lentim dozor¢iho orgdnu, nebyly poskytnuty pidjcky, zajiSténi,
bezplatné pouzivani automobilli, bezplatné piedani movitych a nemovitych véci.

Ostatni provozni vynosy a naklady
(0daje v tis. K¢)

Stav k 31.12.2019 Stav k 31.12.2018
Ostatni provozni vynosy 2403 534
- trzby z prodaného dlouhodobého majetku 2230 285
- jiné provozni vynosy 173 249
Ostatni provozni naklady 8 057 2060
- zustatkova cena prodaného dlouhodobého majetku 1228 90
- jiné provozni naklady 6 790 1908
- dané a poplatky 39 62

HB REAVIS GROUP CZ, s.r.o. 9
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Z divodu zména sidla spole¢nosti v roce 2019 byl proddm dlouhodoby hmotny majetek
spolecnosti (nabytek v kancelafich River Garden II/III). Jiné provozni naklady
ptredstavuji pfedevsim naklady minulych let bez vytvofeného dohadu.

3.10. Finan¢ni vynosy a naklady
(0daje v tis. K¢)

Stav k 31.12.2019 Stav k 31.12.2018
Vynosové uroky 10179 5059
Ostatni finan¢ni vynosy 3 956 4491
- kurzové zisky 3 956 4491
Nakladové uroky 36 785 29 385
Ostatni finan¢ni naklady 4142 3911
- kurzové ztraty 3661 3408
- pojisténi zaméstnanci 223 225
- bankovni poplatky 258 278

Finané¢ni vynosy tvoii zejména vynosové uroky z cashpoolingu a kurzové zisky. Finanéni
naklady spole¢nosti pozlstavaji z ndkladovych trokl z cashpoolingu a urokt z ptijcky od
spole¢nosti WATERFIELD Management B.V.

3.11. Transakce a vztahy se spriznénymi subjekty

Spolecnost patfi do skupiny spolecnosti HB Reavis a je ovladana svoji matefskou
spole¢nosti HB Reavis Slovakia a.s. Vesker¢ transakce se spfiznénymi osobami prob&hly
za podminek obvyklych v bézném obchodnim styku.

(0daje v tis. K¢)

Stav k31.12.2019  Stav k 31.12.2018

Vynosy z transakei se spiiznénymi subjekty 72 319 87 806
Pohledavky z transakci se sptiznénymi subjekty 30063 69 753
Nékupy od spiiznénych subjekti 38415 41209
Zavazky vuci spfiznénym osobam 10 381 12772

Spiiznéné subjekty jsou uvedeny v piiloze Zprava o vztazich mezi propojenymi
osobami.

3.12. Udalosti, které nastaly po datu ucetni zavérky

Koncem roku 2019 se poprvé objevily zpravy z Ciny tykajici se COVID-19
(koronavirus). V prvnich mésicich roku 2020 se virus rozsifil do celého svéta a zptisobil
rozsahlé ekonomické Skody. Situace se neustdle méni, a proto nelze piedvidat budouci
dopady této pandemie na Cinnost Spole¢nosti. Vedeni Spolecnosti bude pokraovat v
monitorovani potencidlniho dopadu a podnikne veskeré mozné kroky ke zmirnéni
jakychkoliv negativnich u¢inkli na Spolecnost a jeji zaméstnance. Vedeni Spole¢nosti
zvazilo potencidlni dopady COVID-19 na své aktivity a podnikani a dospélo k zavéru, ze
nemaji vyznamny vliv na pfedpoklad nepietrzitého trvani podniku. Vzhledem k tomu
byla ti¢etni zaveérka k 31. 12. 2019 zpracovana za ptedpokladu, Ze Spole¢nost bude nadale
schopna pokracovat ve své ¢innosti.

3.13. Pokracovani spole¢nosti s neomezenou dobou trvani

Spolecnost vykazala v roce 2019 ztratu ve vysi 118 393 tis. K¢, pficemz vykazuje
k 31.12.2019 zaporny vlastni kapital ve vysi 237 500 tis. KE. Neomezené trvani je zavislé
na matef'ské spolecnosti, kterd se zavazala rucit za piipadné zdvazky ucetni jednotky a

HB REAVIS GROUP CZ, s.r.o. 10



Ptiloha ucetni zavérky za rok 2019

V pfiméfené dobé poskytnout ptiplatek do vlastniho kapitélu spoleénosti. Uéetni zavérka
k 31.12.2019 tak byla sestavena na zaklad¢ predpokladu neomezeného trvani spole¢nosti
a neobsahuje zadné upravy, které by mohly z této nejistoty vyplyvat.

V Praze 26.6.2020
{27(/' e

Stefan Stanko
jednatel

HB REAVIS GROUP CZ, s.r.o. 11



ZPRAVA O VZTAZICH

Nbreavis

mezi ovladajici osobou a osobou ovladanou a osobami ovladanymi stejnou ovladajici osobou

zpracovana v souladu s ustanovenim § 82 zakona ¢. 90/2012 Sb., Zakon o obchodnich korporacich ve znéni
pozdéjsich ptedpisti za ucetni obdobi roku 2019

a) Struktura vztahi

1. Ovladana osoba:

Nazev spolecnosti: HB REAVIS GROUP CZ, s.r.o.
Sidlo: Panska 854/2, 110 00 Praha 1 — Staré Mésto

IC: 276 87 180

2. Ovladajici osoba:

Nazev spole¢nosti: HB REAVIS Slovakia a.s.
Sidlo: Mlynské Nivy 16, Bratislava , Slovenska republika

Registra¢ni ¢islo: 313 46 065

3. Ostatni osoby ovladané stejnou ovladajici osobou:

ANDAREA s.r.0.,

AR Consulting , a.s.

AUPARK Hradec Kralové - KOMUNIKACE,
s.r.o.,

AUPARK Karvinas. r. o.,

DIl Czech,s.r. 0.,

DNW Czech, s.r.0.,

GALIM s.r.0.,

HB REAVIS CZ, ass.

HB REAVIS DEVELOPMENT CZ, ass.,
HB REAVIS FINANCE CZ, s.r.0.,

HB REAVIS IZs. 1. 0.,

HB REAVIS MANAGEMENT CZ spol.sr.o.,

HB REAVIS PROPERTY MANAGEMENT,
spol.sr.o.,

HubHub Czech Republic s.r.o.,
ISTROCENTRUM CZ, a.s.
KELOM s.r.0.,

MOLDERA, a.s.,

Multimodalni Cargo MOSNOV s.r.0.,

Praha 1, Staré
Mésto, 110 00
Praha 1, Staré
Mésto, 110 00
Praha 1, Staré
Mgésto, 110 00
Praha 1, Staré
Mgésto, 110 00
Praha 1, Staré
Meésto, 110 00
Praha 1, Staré
Meésto, 110 00
Praha 1, Staré
Mgésto, 110 00
Praha 1, Staré
Mgésto, 110 00
Praha 1, Staré
Meésto, 110 00
Praha 1, Staré
Meésto, 110 00
Praha 1, Staré
Mgésto, 110 00
Praha 1, Staré
Mésto, 110 00
Praha 1, Staré
Mésto, 110 00
Praha 1, Staré
Mésto, 110 00
Praha 1, Staré
Mésto, 110 00
Praha 1, Staré
Mésto, 110 00
Praha 1, Staré
Meésto, 110 00
Praha 1, Staré
Mgésto, 110 00

Perlova 371/5

Perlova 371/5

Perlova 371/5

Perlova 371/5

Perlova 371/5

Perlova 371/5

Perlova 371/5

Perlova 371/5

Perlova 371/5

Perlova 371/5

Perlova 371/5

Perlova 371/5

Perlova 371/5

Perlova 371/5

Perlova 371/5

Perlova 371/5

Perlova 371/5

Perlova 371/5

Ceska republika
Ceska republika
Ceska republika
Ceska republika
Ceska republika
Ceska republika
Ceska republika
Ceska republika
Ceska republika
Ceska republika
Ceska republika
Ceska republika
Ceska republika
Ceska republika
Ceska republika
Ceska republika
Ceska republika

Ceska republika

IC: 289 36 248
IC: 279 20 861

IC: 289 35 080

8(

1264 33 451

O

124219088

O

124219509

8(

1039 83 358

8(

128260571

O

: 28407 733
IC: 03991 644

IC: 065 38 614

F)(

1276 41 261

I

128935853

I

1041 00 948

F)(

1290 34 167

IC: 039 90 036

(@

IC: 279 36 023

1C:289 35 438



Nova Zvonarka, s.r.0.

Phibell s.r.o0.,

WATERFIELD Management B.V.,

HB REAVIS GROUP B.V.

HB Reavis Group s.r.0.

HB REAVIS MANAGEMENT spol. s r.o.
HB REM, spol. sr.0.,

HB REAVIS Hungary Kft.,

HB Reavis Poland SP. Z o.0.,

HB Reavis Construction PL SP. Z 0.0.,

HB Reavis UK, Ltd.,

HB Reavis Germany GmbH

Prodané spolecnosti:

Radlice Real Estate s.r.o., prodana k 11.6.2019
Radlicka ATA s.r.o., prodana k 11.6.2019

Temster, s.r.o., prodana k 18.6.2019

b) Uloha ovladané osoby

Praha 1, Staré
Mésto, 110 00
Praha 1, Staré
Meésto, 110 00
Amsterdam, 1082
MD

Amsterdam,
1043CB

Bratislava, 821 09
Bratislava, 821 09
Bratislava, 821 09
Budapest, 1138
Var$ava, 02-676

Varsava, 02-676

Londyn, PSCEC4R

0DP
Berlin 10707

Praha 8-Karlin,
186 00
Praha 8-Karlin,
186 00
Praha 8-Karlin,
186 00

Perlova 371/5

Perlova 371/5

Claude Debussylaan
10
Claude Debussylaan
10

Mlynské Nivy 16
Mlynské Nivy 16

Mlynské Nivy 16

Népfiird6 St. 22.
(Duna Tower) B/10/4

ul. Postgpu 14
ul. Postgpu 14
5 Martin Lane

34 Bleibtreustrasse

Rohanské nabiezi
678/25
Rohanské nabiezi
678/25
Rohanské nabiezi
678/25

Ceska republika

Ceska republika

Nizozemské
kralovstvi
Nizozemské
kralovstvi
Slovenska
republika
Slovenska
republika
Slovenska
republika
Mad’arska
republika
Polska
republika
Polska
republika

United Kingdom

Némecko

Ceska republika
Ceska republika

Ceska republika

Ovladajici osoba poskytuje ovladané servis a poradenstvi v oblasti developmentu.

C) Zpisob a prostiedky ovladani

Ovladajici osoba ovlada ovladanou osobu stanovenim metodiky.

—
(@3

1276 86 078

8(

1242 36 021

a(

134126 091

a(

1342 86 245

8(

1505 88 427

8(

131381120

a(

131383823

a(

: 138 523 26 241
IC: 527 258 0238
IC: 142 652 876
IC: 849 32 36

DE313125074

IC: 242 57 052
1C:034 58 890

IC: 242 76 332

d) Piehled jednani u¢inénych v poslednim tc¢etnim obdobi na popud nebo v zajmu ovladajici nebo
ovladanych osob, pokud se takové jednani tykalo majetku, ktery piresahuje 10% vlastniho kapitalu

ovladané osoby zjisténého podle posledni tic¢etni zavérky

e) Prehled vzajemnych smluv mezi osobou ovladanou a osobou ovladajici nebo mezi osobami ovladanymi a
posouzeni toho, zda vznikla ovladané osobé ujma



Druh smlouvy

Smlouva inominatni mezi HB REAVIS GROUP CZ, s.r.o jako zadavatelem a HB REM, spol. s r.o jako
poskytovatelem. Pfedmétem této smlouvy je poskytovani SW sluzeb.

Vyse odmény byla stanovena
jako castka odpovidajici svou vysi cen¢ obvyklé a rozsahu praci.
Vyhody a nevyhody uzaviené smlouvy
Smlouva je oboustranné vyhodna. Cena je obvykla dle béznych smluvnich podminek.
Druh a vyse vzniklé ijmy a zpUisob jeji tthrady
Z vyse uvedené smlouvy nevznika zadné ze smluvnich stran zadna ujma ani vyhoda.
Servisni smlouva mezi HB REAVIS GROUP CZ, s.r.o. jako zadavatelem a HB REAVIS Group s. r. 0. jako
poskytovatelem. Predmétem této smlouvy je poskytovani servisnich sluzeb pro projekty.
Vyse odmény byla stanovena

jako castka odpovidajici svou vysi cen¢ obvyklé a rozsahu praci.

Vyhody a nevyhody uzaviené smlouvy

Smlouva je oboustranné vyhodna. Cena je obvykla dle béznych smluvnich podminek.

Druh a vyse vzniklé ijmy a zptisob jeji thrady
Z vyse uvedené smlouvy nevznika zadné ze smluvnich stran zddna ujma ani vyhoda.

Servisni smlouva mezi HB REAVIS GROUP CZ, s.r.o. jako poskytovatelem a HB REAVIS Group s. r. 0. jako
zadavatelem. Pfedmétem této smlouvy je poskytovani servisnich sluzeb.

Vyse odmény byla stanovena

jako castka odpovidajici svou vysi cené obvyklé a rozsahu praci.

Vyhody a nevyhody uzaviené smlouvy

Smlouva je oboustrann¢ vyhodna. Cena je obvykla dle béznych smluvnich podminek.

Druh a vyse vzniklé ijmy a zptsob jeji thrady
Z vyse uvedené smlouvy nevznikd zadné ze smluvnich stran z4dna ujma ani vyhoda.

Smlouva o poskytovani sluzeb mezi HB REAVIS GROUP CZ, s.r.o. jako poskytovatelem a HB REAVIS
MANAGEMENT spol. s r.o. jako zadavatelem. Predméten smlouvy je poskytovani servisnich sluzeb pro projekty.

Vyse odmény byla stanovena

jako castka odpovidajici svou vysi cené obvyklé a rozsahu praci.



Vyhody a nevyhody uzaviené smlouvy

Smlouva je oboustrann¢ vyhodna. Cena je obvykla dle béznych smluvnich podminek.

Druh a vyse vzniklé ijmy a zpUsob jeji tthrady
Z vyse uvedené smlouvy nevznikd zadné ze smluvnich stran zddna ujma ani vyhoda.
Smlouva o ptj¢ce uzaviena dne 07. 12. 2007 mezi HB REAVIS GROUP CZ, s.r.0 jako dluznikem a WATERFIELD
Management B.V. jako véfitelem. Pfedmétem této smlouvy je poskytnuti dlouhodobé pijcky ve vysi az 43 miliond
EUR, splatné do 31.12.2021. Pujcka byla Cerpana ¢astecn¢ a splacena. Nesplaceny zlstatek vcetné troku je ve vysi
475 557 tis. korun.
Vyse uroku byla stanovena
Ve vysi odpovidajici obvyklé cené na trhu v misté a Case.
Vyhody a nevyhody uzaviené smlouvy
Smlouva je oboustranné vyhodna. Cena je obvykla dle béznych smluvnich podminek.
Druh a vyse vzniklé ijmy a zptisob jeji thrady
Z vyse uvedené smlouvy nevznika zadné ze smluvnich stran zZadna ujma ani vyhoda.
Mandatni smlouva uzaviena dne 18.12.2006 mezi Nova Zvonatka, s.r.o. (dfive Aupark Brno, spol. sr.0.)a HB
REAVIS GROUP CZ, s.r.0. Pfedmétem této smlouvy je poskytnuti poradenstvi a finanéni a administrativni sluzby.
Vyhody a nevyhody uzaviené smlouvy
Smlouva je oboustranné vyhodna. Cena je obvykla dle béznych smluvnich podminek.
Druh a vyse vzniklé ujmy a zpiisob jeji uhrady
Z vyse uvedené smlouvy nevznika zadné ze smluvnich stran zZadna ujma ani vyhoda.
Mandatni smlouva mezi HB Reavis Management CZ, s.r.o. a HB REAVIS GROUP CZ, s.r.o. Pfedmétem této
smlouvy je poskytnuti poradenstvi a finan¢ni a administrativni sluzby.
Vyhody a nevyhody uzaviené smlouvy
Smlouva je oboustranné vyhodna. Cena je obvykla dle béznych smluvnich podminek.
Druh a vySe vzniklé ijmy a zptsob jeji thrady
Z vyse uvedené smlouvy nevznikd zadné ze smluvnich stran zadna Gjma ani vyhoda.
Developerska smlouva uzaviena mezi Phibell, s.r.o. jako investorem a HB REAVIS GROUP CZ, s.r.0. jako
developerem. Pfedmétem této smlouvy je poskytnuti poradenstvi a zajisténi developerskych ¢innosti.
Vyhody a nevyhody uzaviené smlouvy
Smlouva je oboustrann¢ vyhodna. Cena je obvykla dle béznych smluvnich podminek.

Druh a vyse vzniklé ijmy a zptsob jeji thrady



Z vyse uvedené smlouvy nevznikd zadné ze smluvnich stran zadna ujma ani vyhoda.
Smlouva o cashpoolingu a Dohoda o podminkach k¥izového ¢erpani mezi Raiffeisenbank a,.s. a spole¢nostmi HB
REAVIS GROUP CZ, s.r.o. jako vedouci skupiny, HB REAVIS MANAGEMENT CZ s.r.o., HB REAVIS
PROPERTY MANAGEMENT CZ s.r.o. a Istrocentrum CZ a.s.. Predmétem této smlouvy je poskytnuti sluzeb
cashpoolingu mezi spolecnostmi v mén¢ CZK a EUR.
Vyhody a nevyhody uzaviené smlouvy
Smlouva je oboustranné vyhodna. Cenu, resp. urok stanovuje banka a je obvykla dle béznych smluvnich podminek.
Druh a vyse vzniklé ijmy a zptisob jeji thrady
Z vyse uvedené smlouvy nevznika zadné ze smluvnich stran zadna ujma ani vyhoda.
Smlouva o poskytovani spravcovskych sluzeb mezi spravcem ISTROCENTRUM CZ, a.s. a poskytovatelem HB
REAVIS GROUP CZ, s.r.o. Pfedmétem smlouvy je poskytovani spravy a provozu polyfunkéniho centra Aupark
Hradec Kralové.
Vyse odmény byla stanovena
jako castka odpovidajici svou vysi cen¢ obvyklé a rozsahu praci.
Vyhody a nevyhody uzaviené smlouvy
Smlouva je oboustranné vyhodna. Cena je obvykla dle béznych smluvnich podminek.
Druh a vyse vzniklé ijmy a zpUsob jeji thrady
Z vyse uvedené smlouvy nevznikd zadné ze smluvnich stran zddna ujma ani vyhoda.
HB REAVIS GROUP CZ s.r.o. jako servisni organizace provadi pro spolecnosti uvedené v odstavci 3. za tuplatu
finan¢ni a administrativni sluzby, sluzby v souvislosti s PR a marketingem a zajisténi reklamy a propagace, zajist'uje
HR vzd¢lavani.
Mezi ovladajici a ovladanou osobou a mezi ovladanou osobou a ostatnimi osobami mimo vyse uvedené ovladanymi
stejnou ovladajici osobou nebyly uzavieny v poslednim acetnim obdobi zadné smlouvy ani nebyly uskute¢nény, jiné

pravni ukony, které by byly ucinény v zajmu téchto osob, ani jina ostatni opatieni, ktera by byla v z4jmu nebo mohla
byt na popud téchto osob pfijata nebo uskute¢néna ovladanou osobou.

Praha, 26. ¢ervna 2020

-~
Stefan Stanko
jednatel
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Zprava nezavislého auditora

o ovéreni ucetni zaverky
o ovéreni vyrocni zpravy
k31.12.2019

obchodni spolecnosti:

HB REAVIS GROUP CZ, s. r. o.

Panska 854/2, Nové Mésto, 110 00 Praha 1
IC 27 68 71 80

ovéreni provedl:

AUDIT AK CONSULT, s.r.o.

auditorska spolecnost, auditorské opravnéni ¢. 119
Masarykovo namésti 47/33, 682 01 Vyskov,

Ing. Karel Psohlavec

Auditor, auditorské opravnéni ¢. 1175



AUDIT AK CONSULT, s.r.o.
Masarykovo namésti 47/33
682 01 Vyskov

AUDITAKCONSULT Sl Ceské republica

Spolecnikovi spole¢nosti HB REAVIS GROUP CZ, s.r.o.
Vyrok auditora

Provedli jsme audit pfiloZené ucetni zdvérky spolecnosti HB REAVIS GROUP CZ, s.r.o. (dale také
»Spolecnost”) sestavené na zakladé ceskych ucetnich predpist, ktera se sklada z rozvahy k 31.12.2019,
vykazu zisku a ztraty za rok koncici 31.12.2019 a pfilohy této ucetni zdvérky, ktera obsahuje popis
pouzitych podstatnych Gcetnich metod a dalsi vysvétlujici informace. Udaje o Spole¢nosti jsou
uvedeny v priloze této Ucetni zavérky.

Podle nadeho ndzoru ucetni zdvérka poddvd vérny a poctivy obraz aktiv a pasiv spolec¢nosti
HB REAVIS GROUP CZ, s.r.0. k 31.12.2019 a naklad(i a vynosl a vysledku jejiho hospodareni za rok
koncici 31.12.2019 v souladu s ¢eskymi ucetnimi predpisy.

Zaklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zdkonem o auditorech a standardy Komory auditor( Ceské republiky
pro audit, kterymi jsou mezindrodni standardy pro audit (ISA) pfipadné doplnéné a upravené
souvisejicimi aplikaénimi dolozkami. Nase odpovédnost stanovend témito predpisy je podrobnéji
popsédna v oddilu Odpovédnost auditora za audit icetni zavérky. V souladu se zdkonem o auditorech
a Etickym kodexem pFijatym Komorou auditor(i Ceské republiky jsme na Spoleénosti nezavisli a splnili
jsme i dalsi etické povinnosti vyplyvajici z uvedenych predpisi. Domnivame se, Ze dikazni informace,
které jsme shromazdili, poskytuji dostatec¢ny a vhodny zaklad pro vyjadreni naseho vyroku.

Ostatni informace uvedené ve vyrocni zpravé

Ostatnimi informacemi jsou vsouladu s § 2 pism. b) zdkona o auditorech informace uvedené
ve vyro¢ni zpravé mimo ucetni zévérku a nasi zpravu auditora. Za ostatni informace odpovidaji
jednatelé Spole¢nosti.

Nas vyrok k ucetni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Pfesto je v3ak souéasti nasich
povinnosti souvisejicich s auditem Gcetni zavérky seznameni se s ostatnimi informacemi a posouzeni,
zda ostatni informace nejsou ve vyznamném (materidlnim) nesouladu s Ucetni zavérkou ¢ s nadimi
znalostmi o U€etni jednotce ziskanymi béhem provadéniauditu nebo zda se jinak tyto informace nejevi
jako vyznamné (materidlné) nespravné. Také posuzujeme, zda ostatni informace byly ve viech
vyznamnych (materidlnich) ohledech vypracovany v souladu s pfisluSnymi pravnimi pfedpisy. Timto
posouzenim se rozumi, zda ostatni informace spliuji poZzadavky pravnich predpisti na formalni
naleZitosti a postup vypracovani ostatnich informaci v kontextu vyznamnosti (materiality), tj. zda
pfipadné nedodrZeni uvedenych pozadavki by bylo zplsobilé ovlivnit Usudek ¢inény na zakladé
ostatnich informaci.

AUDIT AK CONSULT, s.r.o., Masarykovo namésti 47/33, 682 01 Vy3kov, Ceska republika, zapsana u Krajského soudu v Brné,
oddil C, vlozka 16055, IC: 607 15 880, DIC: CZ 607 15 880, tel. +420 517 345 903, www.auditak.cz, email: auditak@auditak.cz
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Na zakladé provedenych postupl, do miry, jiz dokazeme posoudit, uvadime, Ze

e ostatni informace, které popisuji skutecnosti, jez jsou téz predmétem zobrazeni v ucetni zavérce,
jsou ve v3ech vyznamnych (materidlnich) ohledech v souladu s ucetni zavérkou a

e ostatniinformace byly vypracovany v souladu s pravnimi predpisy.

Dale jsme povinni uvést, zda na zdkladé poznatki a povédomi o Spoleénosti, k nimZ jsme dospéli
pfi provadéni auditu, ostatni informace neobsahuji vyznamné (materialni) vécné nespravnosti.
V ramci uvedenych postupl jsme v obdrZenych ostatnich informacich zddné vyznamné (materidlni)
vécné nesprdvnosti nezjistili.

Odpovédnost jednatelii Spolecnosti za ucetni zévérku

Jednatelé Spolecnosti odpovidaji za sestaveni ucetni zavérky podavajici vérny a poctivy obraz
v souladu s Ceskymi Gcetnimi pfedpisy a za takovy vnitini kontrolni systém, ktery povaZuje za nezbytny
pro sestaveni ucetni zavérky tak, aby neobsahovala vyznamné (materidlni) nespravnosti zpisobené
podvodem nebo chybou.

Pfi sestavovani Ucetni zavérky jsou jednatelé Spole¢nosti povinni posoudit, zda je Spole¢nost schopna
nepretrZité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v pfiloze Gcetni zavérky zalezitosti tykajici se jejiho
nepfetrzitého trvani a pouziti predpokladu nepfetriitého trvani pfi sestaveni Uletni zavérky,
s vyjimkou pfipad(, kdy jednatelé planuji zru$eni Spole¢nosti nebo ukonéeni jeji ¢innosti, resp. kdy
nemaji jinou realnou moznost ne? tak ucinit.

Odpovédnost auditora za audit uéetni zavérky

Nasim cilem je ziskat pfiméfenou jistotu, 7e Gletni zavérka jako celek neobsahuje vyznamnou
(materidIni) nesprévnost zplisobenou podvodem nebo chybou a vydat zpravu auditora obsahujici nas
vyrok. Pfiméfena mira jistoty je velkd mira jistoty, nicméné neni zérukou, e audit provedeny v souladu
s vy$e uvedenymi predpisy ve viech pFipadech v ucetni zavérce odhali pFipadnou existujici vyznamnou
(materidlni) nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat v ddsledku podvodd nebo chyb a povazuiji se
za vyznamné (materidlni), pokud Ize redné predpokladat, ze by jednotlivé nebo v souhrnu mohly
ovlivnit ekonomicka rozhodnuti, ktera uZivatelé Géetni zavérky na jejim zakladé prijmou.

PFi provédéni auditu v souladu s vyse uvedenymi piedpisy je nasi povinnosti uplatiiovat béhem celého
auditu odborny dsudek a zachovévat profesni skepticismus. Déle je nasi povinnosti:

* Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materialni) nespravnosti Géetni zavérky zplsobené
podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici na tato rizika a ziskat
dostatecné a vhodné diikazni informace, abychom na jejich zakladé mohli vyjadfit vyrok. Riziko,
Ze neodhalime vyznamnou (materialni) nespravnost, k niz doélo v désledku podvodu, je vétsi nez
riziko neodhaleni vyznamné (materidlni) nespravnosti zpdsobené chybou, protoze soucasti
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podvodu mohou byt tajné dohody (koluze), falSovani, tmyslna opomenuti, nepravdiva prohlaseni
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 nazor na uéinnost jejiho vnitfniho kontrolniho systému.

e Posoudit vhodnost pouzitych Gletnich pravidel, pfiméfenost provedenych Ucetnich odhadl
a informace, které v této souvislosti jednatelé Spolecnosti uvedli v pfiloze Gcetni zavérky.

e  Posoudit vhodnost poufiti predpokladu nepfetrZitého trvéni pfi sestaveni G¢etni zavérky jednateli
a to, zda s ohledem na shromazdéné diikazni informace existuje vyznamna (materialni) nejistota
vyplyvajici z udélosti nebo podminek, které mohou vyznamné zpochybnit schopnost Spolecnosti
nepretriité trvat. Jestlize dojdeme k zavéru, ze takova vyznamnd (materidini) nejistota existuje,
je nasi povinnosti upozornit v nadi zpravé na informace uvedené v této souvislostiv pfiloze Gcetni
zévérky, a pokud tyto informace nejsou dostatecné, vyjadfit modifikovany vyrok. Nase zavéry
tykajici se schopnosti Spole€nosti nepfetrzité trvat vychazeji z dikaznich informaci, které jsme
ziskali do data nasi zpravy. Nicméné budouci udélosti nebo podminky mohou vést k tomu, ze
Spole&nost ztrati schopnost nepfetrZité trvat.

e Vyhodnotit celkovou prezentaci, ¢lenéni a obsah Gletni zavérky, véetné prilohy, a dale to, zda
ucetni zavérka zobrazuje podkladové transakce a uddlosti zplsobem, ktery vede k vérnému
zobrazeni.

Na&i povinnosti je informovat jednatele mimo jiné o planovaném rozsahu a nacasovani auditu
a ovyznamnych zjisténich, kterd jsme v jeho pribéhu ucinili, vcetné zjisténych vyznamnych
nedostatkd ve vnitfnim kontrolnim systému.

Ve Vygkové dne 29. Fijna 2020 AUDIT AK CONSULT. s.ro.

Masarykovo nam. 47/33
] 682 01 Vy&kov

. tel.: 517 345903
auditak@auditak.cz DIC: CZ260715880
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