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Veskeré dokumenty a materialy uvedené v této vyrocni zprave jsou k nahlédnuti v sidle spolecnosti.
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Den zapisu do obchodniho rejsttiku: ~ 11. kvéten 2006

v

DIC: CZ27687180
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Pravni forma: Spolec¢nost s ru¢enim omezenym

IV. EKONOMICKE INFORMACE - ROK 2018

IV.1. Vykaz zisku a ztraty (v celych tisicich K¢) k 31.12.2018 - pfiloha

IV.2. Rozvaha v pIném rozsahu (v celych tisicich K¢) k 31.12.2018 - ptiloha
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v obchodnim rejstfiku, vedeném Méstskym
soudem v Praze oddil C, vlozka 117904

Spolec¢nost je zapsana:

Zakladni kapital: 200 000,- K¢

V. ZPRAVA AUDITORA

VL CESTNE PROHLASENI OSOBY ODPOVEDNE ZA VYPRACOVANT L.2. Pfedmét podnikdni a predmét cinnosti dle zdpisu v Obchodnim rejstiiku:

VYROCNIZPRAVY . e vyroba, obchod a sluzby neuvedené v pilohach 1 a2 3 Zivnostenského zakona

e dinnost tcetnich poradct, vedeni tietnictvi, vedeni darfiové evidence
e ocenovani majetku pro finanéni majetek a podnik

HB REAVIS GROUP CZ, s.r.0., Rohanské nébfezi 678/25, 186 00 Pra 2 HB REAVIS GROUP CZ, s.r.0., Rohanské nabrezi 678/25, 186 00 Praha 8, ICO: 27 687 180 3




L3. Vydané Zivnostenské oprdvnéni a koncese dosud nezapsané v Obchodnim rejstiiku:

hbreavis

Spolecnost Z4dné nema.

L.4. Orgdny spolecnosti:

jednatel:

Petr Herman, dat. nar. 21. ledna 1969

L.5. Organizacni struktura spolecnosti

Javorova 457, Dolni Jiréany, 252 44 Psary Pravni servis

Den vzniku funkce: 11. srpna 2015

jednatel:

horeavis °
Vedeni
spolecnosti
Leasing Ekonomicky
servis

Radim Rimének, dat. nar. 27. srpna 1978
Cerchovska 1711/4, Vinohrady, 120 00 Praha 2

Den vzniku funkce: 17. bfezna 2014

Jménem spolecnosti jedna a podepisuje jednatel. Je-li jednatelt vice, je opravnén jednat

Adresa — pro fakturaci a tifedni styk:

jménem spolecnosti kazdy z nich samostatng.

Praha 8, Rohanské nabtezi 678/25, PSC 186 00

1.6. Seznam akciondi vlastnicich vice nezZ 5 % akcii spolecnosti

obchodni firma:
sidlo:

vklad:
splaceno:
obchodni podil

HB REAV[S GROUP o ) o = vf ~— e e i S e B - - - N . . A o
CZ, s.r.0., Rohanské nébresi 678/25, 186 00 Praha 8, ICO: 27 687 180 4 HB REAVIS GROUP CZ, s.r.0., Rohanské nabiezi 678/25, 186 00 Praha 8, ICO: 27 687 180

HB Reavis Group, s. 1. 0.
KaradZicova 12, 821 08 Bratislava,
Slovenska republika

200 000 K¢

100 %

100 %
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II. CHARAKTERISTIKA SPOLECNOSTI

I1.1. Zékladni charakteristika spoleénosti

Spolecnost HB REAVIS GROUP CZ, s.r.0. je jednou ze spolecnosti developerské skupiny
HB Reavis.

Mezindrodni developerskd skupina HB Reavis sidli v Lucembursku, ptisobi na
Slovensku, v Polsku, v Mad'arsku, Velké Britanii, Turecku a v Ceské republice.

Skupina od svého zaloZeni v roce 1993 tisp&né realizovala celkem 917 500 metri
Ctverenich modernich kancela#, obchodnich a zibavnich prostor a logistickych
nemovitosti. Vice nez 1 milion metrtt ¢tvereénich je ve fazi realizace, planovani nebo
povolovani vystavby. Na vSech trzich vyuZiva skupina HB Reavis integrovany obchodni
model zahrnujici development, vystavbu, spravu majetku a investiéni management.
Spolecnost m4 celkové aktiva 2,1 miliardy EUR s &istou hodnotou témét 1,2 miliardy EUR.
S vice neZ 600 odborniky pracujicimi po celé Evropé se HB Reavis fadi mezi lidry na trhu.
Potvrzuiji to i ziskana ocenéni ~Architektonicky nejleps{ kancela¥ska budova roku 2015 v
Londyné” v UK Property Awards za 33 Central a ~Developer roku 2015 ve stfedni a
vychodni Evropé” v CEE Quality Awards.

I1.2. Specifikace poskytovanijch sluzeb - pvrojektii

HB REAVIS GROUP CZ, sr.o. poskytuje integrovany obchodni model zahrnujici
development, marketing, spravu investic, akvizi¢ni a leasingové sluzby, finanéni,
ekonomické a jiné poradenstvi dal$im subjektiim ve skupiné viz Zprava o vztazich mezi
propojenymi osobami k 31.12.2018 — p¥iloha.

I1.3. Vztah spolecnosti k zaméstnanciim

Spole¢nost HB REAVIS GROUP CZ, s.r.o. je jednou ze spole¢nosti, ktera si uvédomuje, ze
v dnesni dobé, kdy informaéni technologie dynamicky meéni zplusoby veskeré
komunikace, existuje jediny zptisob, jak se témto novym vzrusujicim podminkdm
prizpusobit tzn. sestavit skvély tym ze svych zaméstnancti.

Kvili témto lidem, kte¥{ hledaji osobni naplnéni a nejen obyéejné zaméstnani, se sna{
vytvaret kreativni a inspirativni prostfedi, ve kterém mohou co nejlépe rozvijet své
schopnosti.

HB REAVIS GROUP CZ, s.r.0., Rohanské nabfesi 678/25, 186 00 Praha 8, ICO: 27 687 180 6
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I1.4. Vztah spolecnosti k Zivotnimu prostredi

Viechny projekty dosahuji na stupnici BREEAM (enviromentalni certifikace) troven

‘"
,very good” nebo ,excellent”.

- Y. . vodi. Mezi
Tento certifikat hodnoti budovy zhlediska jejich dopadu na zivotni pros’crechk 1e:1
hlavni oblasti hodnoceni patfi spotieba energii a zdrojti, kvalita lokace stavby, kvalita

' itfni fedi j i znecistén.
pouzitych materiald, kvalita vnitfniho prostfedi nebo tiroven zne

HB REAVIS GROUP CZ, s.r.0., Rohanské nabfezi 678/25, 186 00 Praha 8, 1CO: 27 687
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I1I. POD TELSKY ZAME 1 :
ODNIKATELSKY ZAMER NA ROK 2019 IV. EKONOMICKE INFORMACE - ROK 2018

Podnikatelsky zamér pro rok 2019 navazuje na rok 2018. Pro rok 2019 jsou stanoveny o ) 5
1 ] ity — tisicich K&) k 31.12. 2018 - priloha
nasledujici hlavni cile: IV.1. Vijkaz zisku a ztraty — (v celijch tisici

e Pronajmout vSechny kancelafské prostory projektu HubHub v Praze a jeho ) o ) )
g - h K¢) k 31. 12. 2018 - priloha
rozsifeni do dalsich lokalit. IV.2. Rozvaha v plném rozsahu — (v celijch tisicich Kc) ]

* Vénovat usili developerské ¢innosti na projektech Museo (Praha 1), Radlicka
(Praha 5) a Mercuria (Praha 7).

IV.3. Pfiloha dicetni zdvérky— (v celyjch tisicich K¢) k 31.12.2018 — priloha

: ¥ - .r.0., Rohanské nabfezi 678/25, 186 00 Praha 8, ICO: 27 687 180
HB REAVIS GROUP CZ, s.r.0., Rohanské nébre?i 678/25, 186 00 Praha 8,1C0: 27 687 180 HB REAVIS GROUP CZ, s.r.0.,



V.

Nbreavis

ZPRAVA AUDITORA

Ucetni uzavérka i vyro¢ni zprava spoletnosti za rok 2018 byla pfezkoumana
nezavislym auditorem.

Zavérecny vyrok auditora o ovéfeni ticetni uzavérky je souasti vyroéni zpravy —

pfiloha.

HB REAVIS GROUP CZ, s.r.0., Rohanské nabteii 678/25, 186 00 Praha 8, ICO: 27 687 180 10

VYKAZ ZISKU A ZTRATY
v druhovém élenéni

obdobi konéici k
31.12.2018
(v tisicich Kg&)

HB REAVIS GROUP CZ, s.r.o0.

1€: 27687180

Rohanské nabrezi 678/25

Karlin
186 00 Praha 8

obdobi do obdobi do
31.12.2018 31.12.2017
I. Trzby z prodeje vyrobki a sluZzeb 96 685 74 981
II. Trzby za prodej zbozi 31
A. Vykonova spotieba 91 497 106 609
1. Naklady vynalozené na prodané zbozi
2 Spotieba materidlu a energie 2 646 2259
3. Sluzby 88 851 104 350
B. Zména stavu zasob vlastni &innosti (+/-)
C. Aktivace (-)
D. Osobni naklady 56 810 49 457
15 Mzdové naklady 44 219 38 814
Naklady na socidlni zabezpeceni, zdravotni pojisténi a ostatni naklady
2 12591 10 643
2.1|Néklady na socidlni zabezpeceni a zdravotni pojisténi 11 923 10 209
2.2|Ostatni naklady 668 434
E. l;lpravy hodnot v provozni oblasti 1829 2435
Upravy hodnot dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku
1. 1829 1995
Upravy hodnot dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku -
1.1|trvalé 1829 1995
Upravy hodnot dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku -
1.2|docasné
2. Upravy hodnot zésob
3. Upravy hodnot pohledavek 440
III. Ostatni provozni vynosy 534 860
1, Trzby z prodaného dlouhodobého majetku 285 202
2 Trzby z prodaného materidlu
3; Jiné provozni vynosy 249 658
F. Ostatni provozni naklady 2 060 1168
1. Zstatkové cena prodaného dlouhodobého majetku 90
2. Prodany materidl
3 Dané a poplatky 62 146
Rezervy v provozni oblasti a komplexni naklady pristich obdobi
4.
5. Jiné provozni naklady 1908 1022
* Provozni vysledek hospodafeni (+/-) -54 946 -83 828
IV. Vynosy z dlouhodobého finanéniho majetku - podily
1 Vynosy z podildi - ovlddand nebo ovladajici osoba
2. Ostatni vynosy z podilf]
G. Naklady vynaloZené na prodané podily
V. Vynosy z ostatniho dlouhodobého finanéniho majetku
Vynosy z ostatniho dlouhodobého finanéniho majetku - ovlddana
1. nebo ovladajici osoba
2. Ostatni vynosy z ostatniho dlouhodobého finan¢niho majetku
Naklady souvisejici s ostatnim dlouhodobym finanénim
H. majetkem
VI. Vynosové aroky a podobné vynosy 5 059 1547
Vynosoveé troky a podobné vynosy - ovlddana nebo ovladajici osoba
1, 5045 1547
2. Ostatni vynosové Uroky a podobné vynosy 14
1. ﬁpravy hodnot a rezervy ve finanéni oblasti
3. Nakladové troky a podobné naklady 29 385 24 591
1. Néakladové troky a podobné naklady - ovlddana nebo ovladajici osoba 29 385 24 591
2: Ostatni nakladové uroky a podobné néklady
VII. Ostatni finanéni vynosy 4491 2506
K. Ostatni finanéni naklady 3911 2785
il Finan¢ni vysledek hospodareni (+/-) -23 746 -23 323
% Vysledek hospodafeni pied zdanénim (+/-) -78 692 -107 151
L. Dafi z pfijmi
1.|Dai z pijmi splatna
2.|Dan z prijmi odlozend (+/-)
¥ Vysledek hospodafreni po zdanéni (+/-) -78 692 -107 151
M. Pevod podilu na_vysledku hospodaFeni spole&nikdim (+/-)
kK% Vysledek hospodareni za Géetni obdobi (+/-) -78 692 -107 151
* Cisty obrat za Géetni obdobi 106 800 79 894
Datum sestaveni uéetni zavérky: 22.03.2019
Podpisovy zdznam statutarniho organu ucetni jednotky nebo fyzické
osoby, kterd je Gcetni jednotkou:
Pravni forma Gcetni jednotky: s s.r.o.

Pfredmét podnikani:

Developéfska c”:}ﬂ/ nost
/

g

7N




ROZVAHA HB REAVIS GROUP CZ, s.r.0.
v pIném rozsahu 1¢: 27687180
k dati Rohanské nabreii 678/ 25
31.12.2018 Karlin
(v tisfcich K&) 186 00 Praha 8
31,12.2018 31.12.2017
Brutto Korekce Netto Netto
AKTIVA CELKEM 517 853 10 502 507 351 349 495
A. Pohledavky za upsany zakladni kapital
B. Stala aktiva 23:127 9062 14 065 15621
1. Dlouhodoby nehmotny majetek 105 105
1. Nehmotné vysledky vyvoje
2, Ocenitelné préva 105 105
2.1, Software 105 105
2.2, [Ostatni ocenitelnd prava
3. Goodwill
4. Ostatni dlouhodoby nehmotny majetek
Poskytnuté zlohy na dlouhodoby nehmotny majetek a nedokonceny
5. dlouhodoby majetek

5.1, Poskytnuté zalohy na diouhodoby nehmotny majetek

5.2, Nedokongeny dlouhodoby nehmotny majetek

II. Dlouhodoby hmotny majetek 23 022 8 957 14 065 15621
1. Pozemky a stavby 12 098 494 11604 12 007
1.1. Pozemky
1.2, Stavby 12 098 494 11 604 12 007
2. Hmotné movité véci a jejich soubory 10 924 8 463 2 461 3614
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. Nedokon&eny dlouhodoby hmotny majetek

III. Dlouhodoby finanéni majetek

Podily - oviddand nebo ovladajici osoba

Zapitky a Gvéry - ovlddané nebo ovladaiici osoba

Podily - podstatny viiv

Zépdicky a Gvéry - podstatny vliv

Ostatni diouhodobé cenné papiry a podily

Z&plitky a Gvéry - ostatni

Ostatni dlouhodoby finanéni majetek

Jiny dlouhodoby finanéni majetek

NNNO ;AN

N

Poskytnuté zdlohy na dlouhodoby finantni majetek

C. ObéZna aktiva 493 782 1440 492 342 332670

I, Zasoby

1. Materid!

2. Nedokoncend vyroba a polotovary

3. Vyrobky a zboZi

3.1.  |Vyrobky
3.2. ZboZi

4. Mlada a ostatni zvifata a jejich skupiny

5. Poskytnuté zlohy na zasoby

I1. Pohleddvky 435485 1440 434 045 317 944

1. Dlouhodobé pohledavky 2247 2247 2245
1.1. |Pohledévky z obchodnich vztahd

1.2. Pohledavky - gviddand nebo ovladajici osoba

* 1.3.  |Pohledavky - podstatny vliv
1.4, OdloZend dafové pohleddvka
1.5. |Pohleddvky - ostatni 2247 2247 2245
1.5.1.]Pohledavky za spoleCniky
1.5.2.{Dlouhodobé poskytnuté zalohy 2247 2247 2245

1.5.3.1Dohadné aéty aktivni
1.5.4.{Jiné pohledavky




31.12.2018

31.12.2017

PASIVA CELKEM

507 351

349 495

Vlastni kapital

-119 108

-40 110

Zakladni kapitsl

200

200

Zakladni kapital

200

200

Vlastni podily (-)

Zmény zékladniho kapitalu

Azio a kapitglové fondy

23
2.4,
2.5,

276 732

276 732

Azio

Kapitalové fondy

276 732

276 732

Ostatni kapitélové fondy

276 732

276 732

.|Ocefiovaci rozdily z pfecenéni majetku a zévazkd (+/-)

(+/-)

Oceflovaci rozdily z pfecenéni pfi preménach obchodnich korporacich

Rozdily z premén obchodnich korporaci (+/-)

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

III.

Fondy ze zisku

Ostatni rezervni fondy

Statutdrni a ostatni fondy

1v.

-317 348

-209 891

Vysledek hospodafeni minulych let (+/-)

Nerozdéleny zisk nebo neuhrazena ztrata minulych let

-317 042

-209 891

Jiny vysledek hospodareni minulych let (+/-)

-306

-78 692

-107 151

VI.

Vysledek hospodareni béZného dcetniho obdobi (+/-)
Rozhodnuto o zdlohdch na vyplatu podilu na zisku (-)

B.+C.

Cizi zdroje

626 459

389 605

Rezervy

31.12.2018 31.12.2017
Brutto Korekce Netto Netto
2. Kratkodobé pohledavky 433 238 1440 431 798 315 699
2.1. |Pohledédvky z obchodnich vztahl 78 499 440 78 059 82 772
2.2. |Pohledavky - ovlddana nebo ovlddaiici osoba 340 010 340 010 227 297
2.3. Pohledavky - podstatny vliv
2.4. |Pohledévky - ostatni 14 729 1 000 13 729 5630
2.4.1.|Pohledavky za spolecniky
2.4.2.|Socialni zabezpedeni a zdravotni pojisténi
2.4.3.|Stét - dafové pohledavky 12 12 12
2.4.4.|Krédtkodobé poskytnuté zalohy 843 843 559
2.4.5.|Dohadné Géty aktivni 12 810 12 810 4967
2.4.6.|Jiné pohledavky 1 064 1 000 64 92
III. Kratkodoby finanéni majetek
1. Podily - ovlddand nebo ovladaiici osoba
2: Ostatni kratkodoby finanéni majetek
1v. PenéZni prostfedky 58 297 58 297 14 726
PenéZni prostfedky v pokladné 236 236 134
2. Penézni prostfedky na uétech 58 061 58 061 14 592
D. Casové rozligeni 944 944 1204
Néklady pfistich obdobi 944 944 1204
2. Komplexni naklady pFistich obdobi
3: PFijmy pFistich obdobi
..

Rl

Rezerva na diichody a podobné zavazky

Rezerva na dafi z pFijmd&

Rezervy podle zvladtnich pravnich predpisd

Ostatni rezervy

Zavazky

626 459

389 605

Dlouhodobé zdvazky

379 351

238 740

Yo Non s wN

o
N

o v v
w N =

Vydané dluhopisy

.[Vymé&nitelné dluhopisy

.| Ostatni dluhopisy

Zdévazky k uvérovym institucim

Dlouhodobé pfijaté zalohy

Zévazky z obchodnich vztahd

Dlouhodobé sménky k uhradé

Zavazky - ovlddand nebo ovlddajici osoba

379 351

238 740

Zavazky - podstatny vliv

OdloZeny dariovy zévazek

Zavazky - ostatni

.|Zavazky ke spolegnikim

.|Dohadné uéty pasivni

.|Jiné zévazky

II.

Kratkodobé zdvazky

247 108

150 865

NG s wN

1.1,
1.2,

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

Vydané dluhopisy

Vyménitelné dluhopisy

Ostatni dluhopisy

Zéavazky k uvérovym institucim

Kratkodobé prijaté zélohy

Z&vazky z obchodnich vztahd

13530

26 319

Kratkodobé sménky k uhradé

217 891

111 532

Zavazky - ovlddand nebo ovlddajici osoba

Zévazky - podstatny vliv

Zavazky - ostatni

15687

13 014

Zévazky ke spole¢nikiim

Kratkodobé finanéni vypomoci

Z&vazky k zaméstnanclim

2924

1930

Zavazky ze socidlniho zabezpedeni a zdravotniho pojisténi

957

549

Stat - danové zévazky a dotace

7 589

2631

Dohadné ucty pasivni

1694

252

Jiné zévazky

2523

7 652

Casové rozliseni pasiv

Vydaje pfistich obdobi

Vynosy pristich obdobi

Datum sestaveni Géetni zavérky:

22.03.2019

Podpisovy zdznam statutdrniho organu Gcetni jednotky:

Pravni forma Gcetni jednotky:

S.T.0.

Predmét podnikani:

Developerska ¢innost




Priloha v Géetni zavérce k 31.12.2018

HB REAVIS GROUP CZ, s. 1. o.

Rohanské nabtezi 678/25, Karlin, o
186 00 Praha 8 Nbreavis

Identifikacni ¢islo: 276 87 180

1 VSEOBECNE INFORMACE

HB REAVIS GROUP CZ, s. r. 0. (dale ,Spolecnost”) byla zapsana do obchodniho
rejstifku dne 11. kvétna 2006 a jeji sidlo je Rohanské néabfezi 678/25, Karlin,
PSC 186 00, Praha 8. IC spole¢nosti je 276 87 180. Spole¢nost je zapsana v obchodnim
rejstifku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil C, vlozka 117904.

Spolec¢nik:

HB REAVIS GROUP, s. r. o.
Karadzicova 12

821 08 Bratislava

Slovenska republika
Identifika¢ni cislo: 50 588 427
Vklad: 200 000,- K¢
Splaceno: 100 %

Obchodni podil: 100 %
Zapsano: 2. inora 2017

Rozvahovy den: 31. 12. 2018
Okamzik sestaveni tcetni zavérky: 22. 3. 2019

Pfedmét podnikani:
- &nnost tetnich poradcti, vedeni ticetnictvi, vedeni darové evidence
- ocetlovani majetku pro finanéni majetek a podnik
- vyroba, obchod a sluzby neuvedené v piilohach 1 az 3 Zivnostenského
zakona

Predmét ¢innosti:
- prondjem nemovitosti, byt a nebytovych prostor




Piiloha v tcetni zavérce k 31.12.2018

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

Identifikacni ¢islo: 276 87 180

Nbreavis

Statutarni organ
Spolecnost ma nasledujici 2 jednatele:

RADIM RIMANEK, dat. nar. 27. srpna 1978
Za Karlinskym pfistavem 683/8, 186 00 Praha 8
den vzniku funkce: 17. bfezna 2014

zapsano: 5. cervna 2014

PETR HERMAN, dat. nar. 21. ledna 1969
Javorova 457, Dolni Jiréany, 252 44 Psary
den vzniku funkce: 11. srpna 2015
zapsano: 11. srpna 2015

Zptisob jednani:

Kazdy jednatel zastupuje spole¢nost samostatné.

(@)

Priloha v Géetni zavérce k 31.12.2018

HB REAVIS GROUP CZ, s. r. 0.
Rohanské nabrezi 678/25, Karlin,
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Identifikacni ¢islo: 276 87 180
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3 POUZITE PODSTATNE UCETNI METODY A POSTUPY

Tato Gdetni zavérka k je pfipravena v souladu se zakonem ¢&. 563/1991 Sb., o
ucetnictvi (dale jen zékon o ucetnictvi) a s vyhlaSkou Ministerstva financi Ceské
republiky ¢ 500/2002 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona
o tdetnictvi, pro udetni jednotky, které jsou podnikateli Gctujicimi v soustavé
podvojného tcetnictvi.

Uletni zavérka byla sestavena za pfedpokladu neomezeného trvani ucetni
jednotky.

Pokud neni uvedeno jinak, jsou udaje v této ucetni zavérce vyjadfeny v tisicich
korunach ceskych.

Dlouhodoby nehmotny a hmotny majetek

Nakoupeny dlouhodoby hmotny majetek je vykazovan v pofizovacich cenach,
které zahrnuji cenu, za kterou byl majetek pofizen, anaklady sjeho pofizenim
souvisejici. Témito naklady jsou i troky. Dlouhodoby hmotny majetek v pofizovaci
cené do 40 tis. K¢ a dlouhodoby nehmotny majetek v pofizovaci cené do 60 tis. K¢
neni vykazovan v rozvaze a je uc¢tovan do nakladi v roce jeho potizeni.

Technické zhodnoceni, pokud pfevysilo u jednotlivého majetku v tthrnu za ucetni
obdobi ¢astku uvedenou v textu vySe, zvysuje pofizovaci cenu dlouhodobého
hmotného majetku.

Potfizovaci cena dlouhodobého hmotného majetku, s vyjimkou pozemku
a nedokond&enych investic, je odpisovana po dobu odhadované Zivotnosti majetku
nasledujicim zptisobem:

Majetek odpisovani Metoda Doba

Stavby Linearni 50 let

Samostatné hmotné véci Linearni 5 let
3




(b)

(c)

(d)

(e)
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Stanoveni opravnych polozek

Spolecnost tvori opravné polozky k dlouhodobému hmotnému majetku na zakladé
porovnani ziistatkové hodnoty budov a pozemkd s jejich trznim ocenénim.

Pohledavky

Pohledavky jsou ocefiovany pfi vzniku pofizovaci cenou, nasledné sniZenou
o pfislusné opravné polozky k pochybnym a nedobytnym ¢astkam.

V piipadé postupného splaceni pohledavky je v rozvaze oddélené vykazana ¢ast
splatna do jednoho roku a ¢ast splatna nad jeden rok.

Opravné polozky k pohledavkam jsou tvoreny podle jejich stafi po datu splatnosti
na zakladé individualniho posouzeni.

Zavazky

Zavazky jsou zatuctovany ve jmenovité (nomindlni) hodnoté véetnd nabé&hlych
urokt. V pfipadé postupného splaceni zdvazku je v rozvaze oddélené vykéazéana
cast splatna do jednoho roku a ¢ast splatna nad jeden rok.

Uvéry

Uvéry jsou zatctovany ve jmenovité (nomindlni) hodnoté. V pfipadé postupného
splaceni ivéru je v rozvaze oddélené vykazana &ast splatna do jednoho roku a ¢ast
splatna nad jeden rok.

(f)

(g

(h)

Piiloha v Gcetni zavérce k 31.12.2018
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Piepocty tidajit v cizich ménach na ¢eskou ménu

Ucetni operace vyjadfené v cizich ménach jsou v prabéhu roku zachyceny
aktualnim kurzem Ceské narodni banky ke dni uskutecnéni t¢etntho ptipadu.

Derivaty

Derivat je finanéni néstroj, ktery spliiuje nasledujici podminky:
e jeho realnd hodnota se méni v zavislosti na zméné urokové sazby, ceny
cenného papiru, ceny komodity, ménového kurzu, cenového indexu, na

avérovém hodnoceni (ratingu) nebo indexu, resp. v zavislosti na jine
proménné (tzv. podkladovém aktivu),

e ve srovnani s ostatnimi typy kontraktt, v nichZ je zaloZzena podobna reakce
na zmény trznich podminek, vyzaduje malou nebo nevyzaduje Zadnou
pocatedni investici, a

e bude vypofadan v budoucnosti, pfi¢emz doba od sjednani obchodu do jeho
vyporadani je u ného delsi nez u spotové operace.

Derivaty jsou vykézény v rozvaze v realné hodnoté. Kladné realné hodnoty
derivatti jsou vykazany v aktivech v polozce ,Jiné pohleddvky”. Zaporné realné
hodnoty derivati jsou vykdzany v zavazcich v polozce ,Jiné zavazky”. Realna
hodnota finan¢nich derivati se stanovuje jako soucasna hodnota ofekavanych
penéZnich toktt plynoucich z téchto transakei.

Daneé

Dati z pijmi za dané obdobi se sklada ze splatné dané a ze zmény stavu v odloZené
dani.



(i)
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Splatna dan

Splatna daii zahrnuje odhad dané vypocteny z datiového zékladu s pouzitim

danové sazby platné v prvni den tcetniho obdobi a veskeré domérky za minuld
obdobi.

Odlozena dan

Vypocet odloZené dané je zaloZen na zavazkové metodé vychézejici z rozvahového
piistupu. Uéetni hodnota odloZené datiové pohledavky je k datu mezitimni tiéetni
zavérky posuzovana a snizena v rozsahu, v jakém jiz nen{ pravdépodobné, e bude
k dispozici dostateény zdanitelny zisk, proti némuZ by bylo moZno tuto
pohledavku nebo jeji ¢ast uplatnit.

OdlozZené dani je zatétovana do vykazu zisku a ztraty s vyjimkou pripadt,
kdy se vztahuje k polozkdm ttovanym pifmo do vlastniho kapitalu a kdy je také
souvisejici odloZena dan zahrnuta do vlastniho kapitélu.

OdloZené datiové pohledavky a zévazky jsou vzajemnd zapoc€itany a v rozvaze
vykazany v celkové netto hodnoté s vyjimkou piipadti, kdy nelze nékteré dilei
danové pohledavky zapocitavat proti diléim dafiovym zavazkiim.

Vynosy

Vynosy jsou zatctovany v hodnoté piijatého pInéni nebo plnéni, které bude pfijato,
a predstavuji pohleddvky za sluzby poskytnuté v pritbéhu bézné ¢innosti,
po odecteni slev, dané z pfidané hodnoty a dalsich dan{ souvisejicich s prodeji.

Vynosy jsou zatiétovany na béazi Easového rozlieni, a to na zakladé dodani sluzeb,
bez ohledu na to, kdy jsou uskuteénény platby.

G

(k)
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Pouziti odhadu

Sestaveni tcetni zavérky vyzaduje, aby vedeni Spolecnosti pouzivalo odhady
a pfedpoklady, jez maji vliv na vykazované hodnoty majetku a zavazki k datu
ucetni zavérky a na vykazovanou vy$i vynostt a nakladtt za sledované obdobi.
Vedeni Spole¢nosti stanovilo tyto odhady a pfedpoklady na zakladé vSech jemu
dostupnych relevantnich informaci. Nicméné, jak vyplyva z podstaty odhadu,
skuteéné hodnoty v budoucnu se mohou od téchto odhadt odliSovat.

Spfiznéné strany
Spfiznénou stranou Spolecnosti se rozumi:

e podniky, které se Spolecnosti tvoii skupinu podniki;
o spolenici Spoletnosti a podniky, kde tento spole¢nik ma podstatny

nebo rozhodujici vliv;
e statutdrni orgdn a osoby blizké témto osobam, vcetné podnikii, kde tyto

osoby maji podstatny nebo rozhodujici vliv;
e podniky, které maji spoleného clena organt se Spolecnosti.

Vyznamné transakce, zustatky a metody stanoveni cen transakci se spriznénymi
stranami jsou uvedeny v piiloze Zprava o vztazich.

Zmeéna ucetnich metod a postupii

V pritbéhu téetniho obdobi nedoslo ke zméné ucetnich metod a postupu.
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3 DLOUHODOBY NEHMOTNY A HMOTNY MAJETEK

2018 Software Pozemky Stavby Hmotné véci Celkem 2018
Pofizovaci cena
Zustatek k1.1.2018 105 - 12098 11937 24140
Piirtistky - - 364 364
Ubytky . - - - 1377 - 1377
Zustatek k31.12.2018 105 - 12 098 10924 23127
Opravky
Zustatekk1.1.2018 105 - 91 8323 8519
Odpisy 0 - 403 140 543
Zustatek k31.12.2018 105 - 494 8463 9062
Zust. cena k1.1.2018 0 - 12 007 3614 15621
Zist. cena k 31.12.2018 0 0 11 604 2461 14 065

2017 Software Pozemky Stavby  Hmotné véci Celkem 2017
Pofizovaci cena
Zustatekk1.1.2017 105 - - 12 956 13 061
Ptirtistky - 12 098 - 12 098
Ubytky - - - 1019 - 1019
Ztistatek k31.12.2017 105 - 12 098 11937 24 140
Opravky
Zustatek k1.1.2017 99 - - 7 444 7 543
Odpisy 6 - 91 879 976
Zustatek k31.12.2017 105 - 91 8323 8519
Ziust. cena k1.1.2017 6 - - 5512 5518
Ztst. cena k 31.12.2017 0 0 12 007 3614 15 621

Dlouhodoby hmotny majetek predstavuje kancelaFsky nabytek, auta a bytovou
jednotku ¢. 40 v bytovém domé v Praze — Vinohradech.

Z4dny majetek Spolecnosti neni k 31. prosinci 2018 zastaven v prospéch tfetich
0sob. Spole¢nost nepouziva majetek ziskany finanénim leasingem.

4 KRATKODOBE POHLEDAVKY Z OBCHODNICH VZTAHU

Kratkodobé pohledavky z obchodnich vztahii 31.12.2018 31.12.2017
do splatnosti 50 014 50 564
po splatnosti 28485 32 648
Pohledavky ovladana nebo ovladajici osoba
do splatnosti 340010 227 297
po splatnosti
Stat - dariové pohledavky 12 12
Kratkodobé poskytnuté zalohy 843 559
Dohadné ucty aktivni 12 810 4 967
Dlouhodobé poskytnuté zalohy 2247 2245
Jiné kratkodobé pohledavky 1064 1092
Kratkodobé a dlouhodobé pohledavky celkem 435 485 319 384

Pohledavky za ovladanou nebo ovladajici osobu tvofi pohledavky z cashpoolingu:
HB Reavis Management CZ spol. s r. 0. 320 609 tis. K¢
Istrocentrum CZ, a.s. 19 401 tis. K¢

Opravnd polozka ke kratkodobym pohledavkam k 31.12.2018 &inni 1 440 tis. K¢.

5 DOHADNE UCTY AKTIVNI

Dohadné cty aktivni k 31.12.2018 ve vysi 12 810 tis. K¢ pfedstavuji dohady na
fakturaci spole¢nych provoznich nakladtt a nékladli spojenych s vedenim
ucetnictvi, které budou vyfakturovany po obdrzeni souvisejicich vyuactovacich
faktur.
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6 NAKLADY PRISTICH OBDOBI

Naklady priStich obdobi k 31.12.2018 ve vysi 944 tis. K¢ pfedstavuji zejména ¢asové
rozliSené naklady za prondjem kanceldfi a sluzby souvisejici s prondgjmem za
1Q/2019 ve vysi 662 tis. K¢ a marketingové a clenské poplatky.

7 VLASTNI KAPITAL

Piiloha v Giéetni zavérce k 31.12.2018
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. . L Vysledek
] , Ostatni Nerozdéleny zisk Jiny vysledek
Zakladni e ] ., hospodateni za
- kapitdlové  nebo neuhrazena hospodafeni oo Celkem
kapital L L bézné ticetni
fondy ztrata minulychlet minulych let
obdobi
k1.1.2018 200 276 732 -209 891 - -107 151 -40 110
Pfevod VH - - -107 151 306 107 151 306
NavySeni kapitalu - - - - - -
VH za bézné obdobi - - - . 78692 78692
k 31.12.2018 200 276 732 -317 042 4 306 78692 -119108
Vysledek
.. Ostatni Nerozddlenyzisk Jinyvjsledek L
Zakladni e, ] . hospodateni za
. ,. kapitdlové  nebo neuhrazeni hospodaieni Celkem
kapital L L bézné ucetni
fondy ztrata minuljchlet minulych let
obdobi
k1.1.2017 200 173 499 -168 072 - -41 818 -36 192
Pfevod VH - - 41818 B 41818 5
Navyseni kapitélu 103 233 - - - 103 233
VH zabézné obdobi - - = - -107 151 -107 151
k 31.12.2017 200 276 732 -209 891 - 4107151 40110

Vysledek hospodareni za rok 2018
Vysledek hospodafeni za rok 2018 ve vysi -78 692 tis. K¢ je stéle ve schvalovacim
fizeni a nebylo o ném jesté jednateli Spolecnosti rozhodnuto.

10

Vysledek hospodareni za rok 2017
Vysledek hospodafeni za rok 2016 ve vysi -107 151 tis. K¢ byl pfeveden do
Neuhrazené ztraty minulych let.

Jiny vysledek hospodafeni

Jedna se o néklady z roku 2017, na které nebyl vytvofen dohad, a které byly na
zakladé rozhodnuti spole¢nosti zatctovany jako jiny vysledek hospodafeni.

8 ZAVAZKY

Dlouhodobé zavazky

Zavazky k avérovym institucim - -
Dlouhodobé ptijaté zalohy - -

Zavazky ovladana nebo ovladajici

379 351 238 740

osoba
Kratkodobé zavazky
Zavazky z obchodnich vztahti do splatnosti 13106 13 805

po splatnosti 424 12514
Zavazky k zaméstnanciim a z titulu - 9 I
zdrav. a soc. pojisténi, II. pilife
Stat - daniové zavazky a dotace 7 589 2631
Zavazky ovladana nebo ovladajici dryupliatriosti . 111 532
osoba

po splatnosti - -
Jiné zavazky do splatnosti 2523 7652

po splatnosti - g
Dohadné ucty pasivni 1694 252
Celkem dl. a kratk. zdvazky 626 459 389 605

Zévazky z obchodniho styku a jiné zavazky nebyly zajistény Zadnym majetkem
Spole¢nosti.

Dlouhodobé zdvazky k 31. 12. 2018 ma spolecnost z titulu tvéru od zahranicni
spolecnosti splatného v roce 2023.

11
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Zavazky za ovladanou nebo ovladajici tvofi pfedevsim zavazky z cashpoolingu:
HB Reavis Management CZ spol. s r. 0. 215 875 tis. K¢
HB Reavis Property Management CZ, s.r.0. 2 016 tis. K¢

9 CLENENI VYNOSU

Trzby z ndjemného majetku a materialu 3134 3938
Trzby za sluzby 93 867 71245
Uroky 5059 1547
Kurzové zisky 4 491 2506
Ostatni provozni vynosy 249 658
Celkem 106 800 79 894

Spolecnost méla vynosy z projektového managementu, finanéniho poradenstvi,
ndjemného za majetek a prostory, prefakturaci sluzeb a finanéni vynosy v podobé
kurzovych ziskii a troki.

10 ANALYZA ZAMESTNANCU

Pocetzaméstnanci k 1.1.2018  pfirastky ubytky  Pocetzaméstnanca k 31.12.2018
26 6 4 28
Pocetzaméstnanciti k 1.1.2017  pfirastky ubytky  Pocetzaméstnanci k 31.12.2017
25 9 8 26

Spolecnost méla v roce 2018 prfepoctenych 29 zaméstnancti, ztoho 2 F¥idicich
zaméstnanca. .

Osobni ndklady na zaméstnance ¢inily 56 142 tis. K&.

12

V roce 2018 nebyly z4dné dalsi odmeény vyplacené dalsim pracovnikiim, ¢lentim
statutdrnitho orgénu, ¢lenim dozor¢iho organu, nebyly poskytnuty ptjcky,
zajisténi, bezplatné pouZivani automobili, bezplatné pfedani movitych a
nemovitych véci.

11  TRANSAKCE SE SPRIZNENYMI STRANAMI

Spole¢nost patfi do skupiny spole¢nosti HB Reavis a je ovladana svoji matefskou
spoleénosti HB Reavis Group, s.r.o., ktera je ovladana spolecnosti HB Reavis B.V.

12  NASLEDNE UDALOSTI A POKRACOVANI SPOLECNOSTI
S NEOMEZENOU DOBOU TRVANI

Spole¢nost vykazuje v roce 2018 ztratu ve vysi -78 692 tis. K¢ a celkovou vysi
zaporného vlastniho kapitalu -119 108 tis. K¢.

Neomezené trvani je zavislé na matefské spolecnosti, ktera bude rucit za piipadné
zévazky tletni jednotky a v pfiméfené dobé poskytnout piiplatek do vlastniho
kapitalu spolecnosti. Uletni zavérka k 31. prosinci 2018 byla zpracovana za
predpokladu, Ze spole¢nost bude nadale ptisobit jako podnik s neomezenou dobou
trvani. PfiloZzena ticetni zavérka tudiZ neobsahuje Zadné upravy, které by mohly z
této nejistoty vyplyvat.

13  PENEZNI PROSTREDKY

Spole¢nost nesestavovala k 31. 12. 2018 piehled o penéZnich tocich.

13



Priloha v uéetni zavérce k 31.12.2018

HB REAVIS GROUP CZ, s. r. 0.
Rohanské nabfezi 678/25, Karlin,
186 00 Praha 8

Identifikacni cislo: 276 87 180

Noreavis

31.12. 2018

31. 12. 2017

Pokladni hotovost 236
Utty v bankéch 58 061
Penézni ekvivalenty zahrnuté v kratkodobém

finanénim majetku -

Ceniny -

124
14 592

10

Celkem 58 297

14 726

14  DAN Z PRIIMU

Spolec¢nosti nevznikla datiova povinnost.

ZPRAVA O VZTAZICH

hbreavis

MEZI OVLADAJICi 0SOBOU A 0SOBOU OVLADANOU A OSOBAMI OVLADANYMI STEJNOU OVLADAJICi 0SOBOU

31.12.2018

Vysledek hospodafeni pfed zdanénim za bézné ucetni obdobi

Polozky zvysujici zaklad dané - nedaniové néklady

Rozdil daftiovych a ucetnich odpisti

Souhrn rozdili prevysujich naklady nebo vynosy uplatnéné v éetnictvi
(et 424)

Nedariové vynosy a jiné odpocitatelné polozky

-78 692
34 042
1829

Ziklad dané pied odectenim datiové ztraty z min., let

Odecteni dafiové ztraty z min. let

Zaklad dané po odecteni dafiové ztraty z min. let
Dari z pifjmt pravnickych osob ve vy$i 19 %
Sleva na dani

Splatna dan

Sestaveno dne 22. biezna 2019

1 |

Petr Herman

[/

Jednatel

14

zpracovana v souladu s ustanovenim § 82 zakona ¢. 90/2012 Sb., Zdkon o obchodnich korporacich ve znéni
pozdéjsich predpist za tcetni obdobi roku 2017

a) Struktura vztaht

1. Ovlddana osoba:

Nazev spolecnosti: HB REAVIS GROUP CZ, s.r.o.
Sidlo: Rohanské nabrezi 678/25, Karlin, 186 00 Praha 8

1C: 276 87 180

2. Ovladajici osoba:

Nézev spolecnosti: HB REAVIS Slovakia a.s.

Sidlo: Mlynské Nivy 16, Bratislava , Slovenska republika

Registracni ¢islo: 313 46 065

3. Ostatni osoby ovlddané stejnou ovlddajici osobou:

ANDAREA s.r.0.,

AR Consulting, a.s.,

AUPARK Brno, spol. s r.0.,

AUPARK Hradec Kralové -
KOMUNIKACE, s.r.0.,

AUPARK Karvinas.r. o.,

DII Czech, s. r. 0., v likvidaci

DNW Czech, s.r.0.,

GALIM s.r.o.,

HB Reavis CZ, a.s.

HB REAVIS
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HB REAVIS PROPERTY
MANAGEMENT CZ,s. r.0.,
ISTROCENTRUM CZ, ass.,

KELOM s.r.0.,

MOLDERA, as.,

Multimodalni Cargo
MOSNOV s.r.o.,

Phibell s.r.0.,

Radlice Real Estate s.r.o.,

Radlicka ATA s.r.0.,

HubHub Czech Republic
s.I.0.,

Temster, s.r.o.,

WATERFIELD Management
B.V,

HB REAVIS Slovakia a.s.

HB REM, spol. sr.0.,

HB REAVIS Hungary Kft.,

HB Reavis Poland SP. Z 0.0.,

HB Reavis Construction PL
SP. Z o.0.,,

HB Reavis UK, Ltd.,
HB REAVIS GROUP B.V.

HB Reavis Germany GmbH
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Prodané spolecnosti:

Ceska

FORSEA sur.0., '
republika

prodand pox 1600, Praha 8-Karlin, Rohanské nabiezi 678/25
Kk 14.6.2018 PSC 186 00, Praha arlin,
b) Uloha ovliadané osoby

Ovladajici osoba poskytuje ovladané servis a poradenstvi v oblasti developmentu a sprave
nemovitosti.

¢) Zpusob a prostiredky ovladani

Ovladajici osoba ovlada ovladanou osobu stanovenim metodiky.

d) Prehled jednani u¢inénych v poslednim ¢etnim obdobi na popud nebo v zijmu ovladajici
nebo ovlidanych osob, pokud se takové jednani tykalo majetku, ktery presahuje 10%
vlastniho kapitalu ovladané osoby zjisténého podle posledni ucetni zavérky

V poslednim G¢etnim obdobi nebylo u¢inéno zadné jednani tykajici se majetku.

e) Piehled vzajemnych smluv mezi osobou ovladanou a osobou ovlidajici nebo mezi osobami
ovladanymi a posouzeni toho, zda vznikla ovlidané osobé¢ ujma

Druh smlouvy

Smlouva podnajemni mezi HB REAVIS GROUP CZ, s.r.0 jako ndjemcem a HB REAVIS
MANAGEMENT CZ spol. s r.o jako podndjemnikem. Pfedmétem této smlouvy je ziizeni
podnajemniho prava v budové River Garden, Rohanské nabfezi 678/25, Praha 8 — Karlin.

Vvse odmény bvla stanovena

odpovida svou vy3i cené fakturované majitelem, tedy cené obvykle v mist€ a Case.

Vvhody a nevvhody uzaviené smlouvy

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

Druh a vvse vzniklé ijmy a zpusob jeji thrady

Z vy$e uvedené smlouvy nevznikd zadné ze smluvnich stran zadna ujma ani vyhoda.

I1C: 289 39 794




Smlouva podnijemni mezi HB REAVIS GROUP CZ, sr.o jako najemcem a
ISTROCENTRUM CZ, as. jako podnajemnikem. Predmétem této smlouvy je zfizeni
podnajemniho prava v budové River Garden, Rohanské nabiei 678/25, Praha 8 — Karlin.

Vyse odmény byla stanovena

odpovida svou vysi cené fakturované majitelem, tedy cené obvyklé v misté a Gase.

Vyhody a nevyhody uzaviené smlouvy

Smlouva je oboustranng vyhodnd. Cena je obvykla dle béZnych smluvnich podminek.

Druh a vyse vzniklé Gjmy a zptsob jeiji uhrady

Z vyse uvedené smlouvy nevznika zadné ze smluvnich stran 2adna Ujma ani vyhoda.

Smlouva inominétni mezi HB REAVIS GROUP CZ, s.r.0 jako zadavatelem a HB REM,
spol. s r.0 jako poskytovatelem. P¥edmétem této smlouvy je poskytovani SW sluZeb.

Vyse odmény byla stanovena

Jako &astka odpovidajici svou vysi cené obvyklé a rozsahu praci.

Vyhody a nevyhody uzaviené smlouvy

Smlouva je oboustranné vyhodna. Cena je obvykl4 dle béZnych smluvnich podminek.

Druh a vy$e vzniklé Gimy a zpisob jeji thrady

Z vyse uvedené smlouvy nevznika 2adné ze smluvnich stran 7adna Ujma ani vyhoda.

Servisni smlouva mezi HB REAVIS GROUP CZ, s.r.0. Jako zadavatelem a HB REAVIS

Group s. 1. 0. jako poskytovatelem. Piedmétem této smlouvy je poskytovani servisnich sluzeb pro
projekty.

Vvse odmény bvla stanovena

jako ¢astka odpovidajici svou vysi cené obvyklé a rozsahu praci.

Vvhody a nevvhody uzaviené smlouvy

Smlouva je oboustranné vyhodna. Cena je obvykla dle b&Znych smluvnich podminek.

Druh a vySe vzniklé Gjmy a zplsob jeji uhrady

Z vyse uvedené smlouvy nevznika zadné ze smluvnich stran Z4dn4 Gjma ani vyhoda.

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

Vvse odmény byla stanovena

jako ¢astka odpovidajici svou vysi cené obvyklé a rozsahu praci.

Vvhody a nevvhody uzaviené smlouvy

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

Druh a vy$e vzniklé jmy a zplsob jeii thrady

Z vySe uvedené smlouvy nevznika zadné ze smluvnich stran Zadna Gjma ani vyhoda.
Smlouva o pijcee uzaviena dne 27. 11. 2014 mezi HB REAVIS GROUP CZ, s.r.0. jako
dluZnikem a Parides Olomouc, a.s. jako véfitelem.

Vvse trokt byla stanovena

Ve vysi odpovidajici obvyklé cené na trhu v misté a Case.

Vvhody a nevyhody uzaviené smlouvy

Smlouva je oboustranné vyhodna. Cena je obvykla dle b&€Znych smluvnich podminek.

Druh a vy$e vzniklé iimy a zpusob jeji thrady




Z vyse uvedené smlouvy nevznika Zadné ze smluvnich stran Za4dn4 ujma ani vyhoda.

Smlouva o pijéce uzaviena dne 16.12.2014 mezi HB REAVIS GROUP CZ, s.r.0. jako
dluznikem a Parides Brno, a.s. jako vé&fitelem.

Vv3e uroku byla stanovena

Ve vysi odpovidajici obvyklé cené na trhu v misté a ase.

Vyhody a nevyhody uzaviené smlouvy

Smlouva je oboustranné vyhodnd. Cena je obvykla dle b&Znych smluvnich podminek.

Druh a vy$e vzniklé ijmy a zptsob jeji thrady

Z vySe uvedené smlouvy nevznika zadné ze smluvnich stran Z4dn4 ijma ani vyhoda.

Smlouva o pijéce uzaviena dne 07. 12. 2007 mezi HB REAVIS GROUP CZ, s.r.o jako
dluznikem a WATERFIELD Management B.V. jako véfitelem. Pfedmétem této smlouvy je
poskytnuti dlouhodobé pljcky ve vysi aZ 43 miliont EUR Pij¢ka byla erpana &astednd a
splacena. Nesplaceny zUstatek v€etné troki je ve vysi 379 351 tis. korun.

Vyse troki byla stanovena

Ve vysi odpovidajici obvyklé cené na trhu v misté a Gase.

Vvhody a nevvhody uzaviené smlouvy

Smlouva je oboustranng vyhodna. Cena je obvykl4 dle béznych smluvnich podminek.

Druh a vySe vzniklé Gimy a zpisob jeji uhrady

Z vySe uvedené smlouvy nevznika Zadné ze smluvnich stran Z4dné ujma ani vyhoda.

Mandatni smlouva uzaviena dne 18.12.2006 mezi Aupark Brnd, spol. sr.o. a  HB
REAVIS GROUP CZ, s.r.0. Pfedmétem této smlouvy je poskytnuti poradenstvi a finanéni
a administrativni sluzby.

Vvhody a nevyhody uzaviené smlouvy

Smlouva je oboustranné vyhodna. Cena je obvykla dle b&znych smluvnich podminek.

Druh a vvse vzniklé ujmy a zpUsob jeji thrady

7 vy3e uvedené smlouvy nevzniké 74dné ze smluvnich stran Z4dna ujma ani vyhoda.

Mandatni smlouva mezi HB Reavis Management CZ, s.r.o. a HB REAVIS GROUP CZ,
5.r.0. Pfedmétem této smlouvy je poskytnuti poradenstvi a finantni a administrativni

sluzby.

Vvhody a nevyhody uzaviené smlouvy

Smlouva je oboustranné vyhodna. Cena je obvykla dle b&Znych smluvnich podminek.

Druh a vyie vzniklé Gjmy a zpasob jeji uhrady

Z vyse uvedené smlouvy nevzniké zadné ze smluvnich stran Zadna ujma ani vyhoda.

Developerska smlouva uzaviena mezi Phibell, s.r.o. (investor) a HB REAVIS GROUP
CZ, sr.0. (developer). Piedmétem této smlouvy je poskytnuti poradenstvi a zajisténi

developerskych ¢innosti.

Vvhody a nevyhody uzaviené smlouvy

Smlouva je oboustranné vyhodn4. Cena je obvykla dle béznych smluvnich podminek.

Druh a vv$e vzniklé timy a zpusob jeji thrady

7 vyse uvedené smlouvy nevznikéa zadné ze smluvnich stran Zadna Wjma ani vyhoda.

Smlouva o cashpoolingu a Dohoda o podminkach kiizového Eerpani mezi Raiffeisenbank
a,.s. a spolenostmi HB REAVIS GROUP CZ, s.r.o. jako vedouci skupiny, HB REAVIS
MANAGEMENT CZ s.r.o., HB REAVIS PROPERTY MANAGEMENT CZ s.r.0. a
Istrocentrum CZ a.s.. Predmétem této smlouvy je poskytnuti sluzeb cashpoolingu mezi
spole¢nostmi v mén¢ CZK a EUR.

Vvhody a nevyhody uzaviené smlouvy

Smlouva je oboustranné vyhodna. Cenu, resp. urok stanovuje banka a je obvykla dle béznych
smluvnich podminek.




Druh a vySe vzniklé Gjmy a zptisob jeji uhrady

Z vyse uvedené smlouvy nevznika 74dné ze smluvnich stran Z4dn4 Ujma ani vyhoda.

HB REAVIS GROUP CZ s.r.o. jako servisni organizace provadi pro spole¢nosti uvedené
v odstavci 3. za tplatu finanéni a administrativni sluzby, sluzby v souvislosti s PR a marketingem
a zajiSténi reklamy a propagace, zajistuje HR vzd&lavani.

Mezi ovladajici a ovladanou osobou a mezi ovladanou osobou a ostatnimi osobami mimo vyse
uvedené ovlddanymi stejnou ovladajici osobou nebyly uzavieny v poslednim téetnim obdobi
Zadné smlouvy ani nebyly uskuteénény, jiné pravni kony, které by byly u¢inény v z4jmu t&chto
0sob, ani jina ostatni opatfeni, kterd by byla v zajmu nebo mohla byt na popud téchto osob pfijata
nebo uskuteénéna ovladanou osobou.

Praha, 6. bfezna 2019
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Zprava nezavislého auditora

o ovéreni ucetni zaverky
o ovéreni vyrocni zpravy
k31.12.2018

obchodni spoleCnosti:

HB REAVIS GROUP CZ, s. r. 0.

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

ovéreni provedl:

AUDIT AK CONSULT, s.r.o.

auditorska spole&nost, auditorské oprdvnéni¢. 119
Masarykovo namésti 47/33, 682 01 Vyskov,

Ing. Karel Psohlavec

Auditor, auditorské opravnéni ¢. 1175
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AUDIT AK CONSULT, s.r.o.
Masarykovo ndmésti 47/33
682 01 Vyskov

AUDITAKCONSULT Ceska republika

Spoleénikovi spoleénosti HB REAVIS GROUP CZ, s.r.o.

Vyrok auditora

Provedli jsme audit pfiloZené ucetni zavérky spoletnosti HB REAVIS GROUP CZ, s.r.o. (dale také
»Spole€nost”) sestavené na zékladé Ceskych Gcetnich predpist, kterd se skldda z rozvahy k 31.12.2018,
vykazu zisku a ztréty za rok koncici 31.12.2018 a pfilohy této G&etni zavérky, kterd obsahuje popis
pouzitych podstatnych ucetnich metod a daldi vysvétlujici informace. Udaje o Spole¢nosti jsou
uvedeny v pfiloze této Ucetni zavérky.

Podle naSeho ndzoru Gletni zdvérka podava vérny a poctivy obraz aktiv a pasiv spole¢nosti
HB REAVIS GROUP CZ, s.r.o. k 31.12.2018 a naklad(i a vynost a vysledku jejiho hospodareni za rok
koncici 31.12.2018 v souladu s ¢eskymi uéetnimi pfedpisy.

Zdklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zékonem o auditorech a standardy Komory auditorti Ceské republiky
pro audit, kterymi jsou mezindrodni standardy pro audit (ISA) pfipadné doplnéné a upravené
souvisejicimi aplikaénimi dolozkami. NaSe odpovédnost stanovena témito predpisy je podrobn&ji
popsana v oddilu Odpovédnost auditora za audit Géetni zavérky. V souladu se zakonem o auditorech
a Etickym kodexem pfijatym Komorou auditor Ceské republiky jsme na Spole&nosti nezavisli a splnili
jsme i dalsi etické povinnosti vyplyvajici z uvedenych predpisi. Domnivdme se, e diikazni informace,
které jsme shroméZdili, poskytuji dostate¢ny a vhodny zaklad pro vyjadfeni naeho vyroku.

Vyznamnd (materidini) nejistota tykajici se nepfetrzitého trvéni podniku

Upozorfiujeme na bod 12 pfilohy v Géetni zavérce tykajici se nejistoty nepfetriitého trvani éetni
jednotky. Spolecnost vykazuje k 31.12.2018 zaporny vlastni kapital ve vysi - 119 108 tis. K&. V d@isledku
hospodafeni spole¢nosti je neomezené trvani Géetni jednotky zavislé na matefské spolecnosti, ktera
se zavazala poskytnout pfiplatek do vlastniho kapitalu spoleénosti.

Ostatni informace uvedené ve vyroéni zprdvé

Ostatnimi informacemi jsou v souladu s § 2 pism. b) zdkona o auditorech informace uvedené
ve vyro¢ni zprdvé mimo Géetni zavérku a nadi zprdvu auditora. Za ostatni informace odpovidaji
jednatelé Spoleénosti.

Nas vyrok k Gcetni zévérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Pfesto je*vSak soucasti naSich
povinnosti souvisejicich s auditem G&etni zavérky sezndmeni se s ostatnimi informacemi a posouzeni,
zda ostatni informace nejsou ve vyznamném (materidlnim) nesouladu s G&etni zavérkou & s nagimi

AUDIT AK CONSULT, s.r.o0., Masarykovo ndmésti 47/33, 682 01 Vyskov, Ceska republika, zapsana u Krajského soudu v Brng,
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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znalostmi o ucetni jednotce ziskanymi b&hem provadéni auditu nebo zda se jinak tyto informace nejevi
jako vyznamné (materidln) nespravné. Také posuzujeme, zda ostatni informace byly ve viech
vyznamnych (materidlnich) ohledech vypracovany v souladu s pfisludnymi pravnimi pfedpisy. Timto
posouzenim se rozumi, zda ostatni informace splfuji pozadavky pravnich predpisi na formalni
naleitosti a postup vypracovani ostatnich informaci v kontextu vyznamnosti (materiality), tj. zda
pfipadné nedodrzeni uvedenych poZadavkd by bylo zpisobilé ovlivnit usudek cinény na zakladé

ostatnich informaci.

Na zékladé provedenych postup(, do miry, ji dokdZzeme posoudit, uvadime, Ze

e ostatni informace, které popisuji skutecnosti, jez jsou téZ pfedmétem zobrazeni v ucetni zaverce,
jsou ve viech vyznamnych (materidlnich) ohledech v souladu s ucetni zavérkou a

e ostatni informace byly vypracovany v souladu s pravnimi pfedpisy.

Dale jsme povinni uvést, zda na zdkladé poznatkid a povédomi o Spoleénosti, k nimZ jsme dospéli
pfi provadéni auditu, ostatni informace neobsahuji vyznamné (materidlni) vécné nespravnosti.
V rdmci uvedenych postuptl jsme v obdrzenych ostatnich informacich zadné vyznamné (materialni)

vécné nespravnosti nezjistili.

Odpovédnost jednatelii Spolecnosti za ucetni zavérku

Jednatelé Spole¢nosti odpovidaji za sestaveni Uletni zavérky podavajici vérny a poctivy obraz
v souladu s &eskymi uetnimi predpisy a za takovy vnitfni kontrolni systém, ktery povazuje za nezbytny
pro sestaveni U¢etni zavérky tak, aby neobsahovala vyznamné (materialni) nespravnosti zplsobené
podvodem nebo chybou.

P¥i sestavovani ucetni zavérky jsou jednatelé Spoleénosti povinni posoudit, zda je Spole¢nost schopna
nepfetrzité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v pfiloze Ucetni zavérky zaleZitosti tykajici se jejiho
nepfetriitého trvani a poutiti pfedpokladu nepfetrZitého trvani pfi sestaveni Ucetni zavérky,
s vyjimkou pfipadd, kdy jednatelé planuji zruseni Spole¢nosti nebo ukonéeni jeji ¢innosti, resp. kdy
nemaiji jinou redlnou moznost nez tak ucinit.

Odpovédnost auditora za audit ucetni zavérky

Nadim cilem je ziskat pfiméfenou jistotu, Ze uletni zavérka jako celek neobsahuje vyznamnou
(materidlni) nespravnost zpiisobenou podvodem nebo chybou a vydat zpravu auditora obeahujl'ci nas
vyrok. Pfiméfena mira jistoty je velka mira jistoty, nicméné neni zarukou, Ze audit provedelny’v souladu
s vy3e uvedenymi piedpisy ve viech p¥ipadech v Gcetni zavérce odhali pfipadnou existujici vyznavm'rjou
(materidlni) nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat v disledku podvodl nebo chyb a povazuji se
za vyznamné (materidIni), pokud lze realné predpokladat, Ze by jednotlivé nebo v souhrnu mohly
ovlivnit ekonomickd rozhodnuti, kterd uZivatelé Géetni zavérky na jejim zédkladé pfijmou.
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Pfi provadéni auditu v souladu s vyse uvedenymi pfedpisy je nasi povinnosti uplatfiovat b&hem celého
auditu odborny dsudek a zachovévat profesni skepticismus. Déle je nasi povinnosti:

* Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materidlni) nespravnosti iéetni zavérky zpsobené
podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici na tato rizika a ziskat
dostatecné a vhodné dikazni informace, abychom na jejich zékladé mohli vyjadfit vyrok. Riziko,
ze neodhalime vyznamnou (materialni) nespravnost, k niz do$lo v diisledku podvodu, je vétsi nez
riziko neodhaleni vyznamné (materidlni) nespravnosti zpGsobené chybou, protofe sou&asti
podvodu mohou byt tajné dohody (koluze), falSovéni, imysind opomenuti, nepravdiva prohlageni
nebo obchazeni vnittfnich 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 vyjédfit ndzor na Géinnost jejiho vnitfniho kontrolniho systému.

® Posoudit vhodnost pouzitych Gcetnich pravidel, pfimé&fenost provedenych G&etnich odhadd
a informace, které v této souvislosti jednatelé Spolecnosti uvedli v pfiloze Géetni zavérky.

e  Posoudit vhodnost poufiti pfedpokladu nepfetrZitého trvani pii sestaveni Ucetni zavérky jednateli
ato, zda s ohledem na shromazdéné dikazni informace existuje vyznamnd (materialni) nejistota
vyplyvajici z udélosti nebo podminek, které mohou vyznamné zpochybnit schopnost Spolec¢nosti
nepfetrZité trvat. Jestlize dojdeme k zavéru, e takova vyznamna (materidlni) nejistota existuje,
je nasi povinnosti upozornit v nasi zprdvé na informace uvedené v této souvislosti v priloze Géetni
zavérky, a pokud tyto informace nejsou dostateéné, vyjadfit modifikovany vyrok. Nase zavéry
tykajici se schopnosti Spolecnosti nepfetrité trvat vychazeji z diikaznich informaci, které jsme
ziskali do data nasi zprévy. Nicméné budouci udalosti nebo podminky mohou vést k tomu, e
Spolecnost ztrati schopnost nepfetrzité trvat.

® Vyhodnotit celkovou prezentaci, ¢lenéni a obsah G&etni zavérky, véetné pfilohy, a dale to, zda
Ucetni zdvérka zobrazuje podkladové transakce a udalosti zplGsobem, ktery vede k vé&rnému
zobrazeni.

Nasi povinnosti je informovat jednatele mimo jiné o planovaném rozsahu a nacasovani auditu
aovyznamnych zjiSténich, kterd jsme v jeho priibéhu ucinili, v&etné zjiténych vyznamnych
nedostatk ve vnitfnim kontrolnim systému.

ﬁyﬁ( Masarykovo n&m. 47/33
Ve Vy3skové dne 30. prosince 2019 . ﬁﬂ w t8'685210713\</3)é§:8§
o auditak@auditak.cz DIC: CZ60715880

AUDIT AK CONSULT, s.r.o. Ing. Karel Psohlavec

auditorské oprdvnéni & 119 Jjednatel, auditorské oprévnéni & 1175
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Nbreavis

v. CESTNE PROHLASENI OSOBY ODPOVEDNE ZA VYPRACOVANI

VYROCNI ZPRAVY
Nize podepsany,

PETR HERMAN, dat. nar. 21. ledna 1969, Javorova 457, Dolni Jir¢any, 252 44 Pséry , jednatel, jako

vynechany

osoba zodpovédna za vypracovani vyroc¢ni zpravy spolecnosti za rok 2018 prohlasuji, ze:

a) tdaje uvedené vtomto dokumentu odpovidaji skutec¢nosti a Zzadné podstatné
okolnosti, které by mohly ovlivnit pfesné a spravné posouzeni spolecnosti, nebyly

b) tdetni zavérka za posledni ti¢etni obdobi byla ovéfena auditorem a vyrok auditora

| uvedeny ve vyrocni zpravé odpovida skutecnosti.

l V Praze dne 22. bfezna 2019
/

//

Petr Herman / /

V/ag
jednatel e

HB REAVIS GROUP CZ, s.r.0., Rohanské nabie?i 678/25, 186 00 Praha 8, 1C0O: 27 687 180
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