Trigema Real Estate Finance a.s.
ucetni zavérka k 30.6.2019 v souladu s IFRS

(neauditovana)



Vykaz o finan¢ni pozici (v tis. KE)

Bod 30.¢ervna 2019 31.prosince 2018
AKTIVA
Dlouhodoba aktiva
Poskytnuté dlouhodobé pujcky 3.1. 829 832 493 343
Odlozend dan 189 218
Dlouhodoba aktiva celkem 830 021 493 561
Kratkodoba aktiva
Poskytnuté kratkodobé pujéky 3.2. 93077 95 709
Penéini prostiedky a penézni ekvivalenty 3.3. 19 295 362 039
Ostani aktiva 208 232
Kratkodoba aktiva celkem 112 580 457 980
AKTIVA CELKEM 942 601 951 541
VLASTNI KAPITAL A ZAVAZKY
Vlastni kapital 3.4.
Zakladni kapital 5000 5000
Nerozdéleny zisk 1210 1124
Vlastni kapital celkem 6210 6124
Dlouhodobé zavazky
Emitované dluhopisy 3.5. 934 506 931873
OdloZena dan - -
Dlouhodobé zavazky celkem 934 506 931873
Kratkodobé zavazky 3.6.
Zéavazky z obchodnich vztaht 1 11551
Ostatni zavazky 1884 1993
Kratkodobé zavazky celkem 1885 13544
VLASTNI KAPITAL A ZAVAZKY CELKEM 942 601 951 541




Vykaz o tplném vysledku

(v tis. K¢)

Bod 1.1.2019-30.6.2019 1.1.2018-30.6.2018
Ostatni naklady 4.1. -243 -75
Provozni vysledek hospodaieni -243 -75
Vynosové uroky 4.2. 27 152 10433
Nakladové uroky 4.3. -26 791 -9431
Ostatni finan¢ni naklady 4.3. -3 -3
Finanéni vysledek hospodareni 358 999
Zisk/(Ztrata) pred zdanénim 115 924
Dari ze zisku -29 14
Zisk/(Ztrata) za obdobi z pokradujici éinnosti 86 938
Ukoncené Cinnosti
Zisk/(Ztrata) za obdobi z ukonéenych &innosti - -
Zisk/(Ztrata) pFipadajici na vlastniky 86 938
Ostani uplny vysledek
Ostani uplny vysledek za obdobi se zohlednénim dané z pfijmu - -
Uplny vysledek za Géetni obdobi 86 938
Uplny vysledek piipadajici na vlastniky 86 938
Zisk/(Ztrata) na akcii (v K¢) 3.4. 17 145,29 187 550,00
Zakladni 17 145,29 187 550,00
Ziedény 17 145,29 187 550,00




Vykaz zmén vlastniho kapitalu

(v tis. K¢)

Zakladni kapital Nerozdéleny zisk Celkem
Pocatecni zUstatek k 1.1.2019 5 000 1124 6124
Uplny vysledek za uéetni obdobi 86 86
Konecny zistatek k 30. 6. 2019 5000 1210 6210

Zakladni kapital Nerozdéleny zisk Celkem
Pocatecni zlstatek k 1. 1. 2018 5000 -552 4448
Uplny vysledek za tcetni obdobi 938 938
Koneény zustatek k 30. 6. 2018 5000 386 5386




Vykaz penéznich tokd

(v tis. K¢)

30.cervna 2019 30.cervna 2018
Poé&ateéni stav finanénich prostredkd 362 039 106 710
Zisk/ztrata pred zdanénim 115 924
Provozni zisk pred zdanénim a zménami pracovniho kapitalu 115 924
zména stavu ostatnich aktiv 0 0
Zména stavu zavazkd -11 585 -9072
Vyuctované nakladové a vynosové uroky -361 -1002
Penéini prostiedky vytvorené z provozni ¢innosti -11831 -9 150
Zaplacené uroky -24193 -7979
Prijaté uroky -5092 370
Zaplacena dan z pfijmu -74 -
Cisté penézni prostiedky vytvorené z provozni ¢innosti -41 117 -16 759
Penéini toky vytvorené z investicni ¢innosti - -
Penéini toky vytvorené z financni ¢innosti
Zména stavu pohledavek - poskytnuté pljcky -301554 -62 197
Zména stavu zavazku - emise dluhopisQ - 42077
Cisty penézni tok vztahujici se k finanéni ¢innosti -301 554 -20120
Cisté zvyseni penéznich prostredki -342744 -36 879
Koneény stav penéznich prostiedki 19 295 69 831
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1. Charakteristika a hlavni aktivity

Vznik a charakteristika spolecnosti

Trigema Real Estate Finance a.s. (,,spole¢nost™) vznikla 20. zafi 2017 zapisem do obchodniho rejstiiku
vedeného u M¢stského soudu v Praze pod spisovou znackou 22808 oddil B. Pfedmétem podnikani
spole¢nosti je zajistovani finan¢nich ¢innosti v ramci skupiny Trigema Real Estate. Spole¢nost vydala
vroce 2017 a 2018 dluhopisy, kterymi financuje projektové spoleCnosti ¢asti skupiny zastfeSené
spole¢nosti Trigema Real Estate a.s.

Akcionari

Jedinym akcionafem spolecnosti je spolenost Trigema Real Estate a.s.
Sidlo spolecnosti

Bucharova 2641/14

158 00 Praha 5 - Stodulky

Ceska republika
Identifikacni cislo

064 49 468

Clenové statutdrniho organu k 30. ¢ervau 2019

Statutarni reditel

Ing. Marcel Soural
Predseda spravni rady
Ing. Marcel Soural

Zmény v obchodnim rejstriku v obdobi 1.1.2019 — 30.6.2019
V obdobi 1.1.2019 — 30.6.2019 nebyly do obchodniho rejstiiku zapsany zadné zmény.

Zameéstnanci

Spolecnost nema vlastni zaméstnance. Vedeni spolecnosti vykonava statutdrni feditel. Spolec¢nost
vyuziva pro zajistovani pfedmétu ¢innosti a chodu spolecnosti sluzeb spfiznénych stran.
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2.

Zakladni vychodiska a ucetni pravidla pro sestaveni ucetni zavérky

Prohlaseni o shodé

Utetni zavérka je sestavena v souladu smezinarodnimi standardy tcéetniho vykaznictvi
(Mezinarodnimi ucetnimi standardy IAS a Mezinarodnimi standardy ti€etniho vykaznictvi [FRS), které
vydavé Rada pro mezinarodni ucetni standardy (IASB) a ve znéni pfijatém Evropskou unii.

2.1. Zakladni vychodiska

Ucetni zavérka je sestavena za pouziti ocenovaci baze historickych cen. Historicka cena obecné vychazi
z realné hodnoty protihodnoty poskytnuté vymeénou za zbozi a sluzby.

Ucetni zavérka je vykazéana v ¢eskych korunach (K<), které jsou soucasné funkéni ménou spolecnosti.
Vsechny finan¢ni informace jsou vykazany v tis. K¢, pokud neni uvedeno jinak.

Spolecnost zvolila prezentaci vysledku hospodateni a uplného vysledku v jednom vykazu, s vyuzitim
druhového ¢lenéni nakladi.

Vykaz penéznich toki je sestaven neptimou metodou vykazovani penéznich tokll z provozni ¢innosti.

Spole¢nost je soucasti konsolidacniho celku Trigema a.s. a dobrovolného konsolida¢niho celku
Trigema Real Estate a.s.

’

2.2. Upravy IFRS a nové interpretace

Ucetni jednotka posoudila dopad nové ucinnych standardd na jeji Gcetni zavérku. Nize jsou uvedeny
relevantni novelizace:

« Upravy standardu IFRS 9 prvek pied¢asného splaceni s negativni kompenzaci (iprava se
tyka nového standardu IFRS 9, ktery spolecnost pfijala a aplikovala v obdobi od 1.1.2018)

(Upravena verze vydana radou IASB je ucinna pro ucetni obdobi pocinajici dnem 1.1 2019
¢i po tomto datu, dFivéjsi pouZiti bylo povoleno.)

Upravy IFRS 9 prvek pred&asného splaceni s negativni kompenzaci

Porus$eni podminky smluvnich penéZnich tokii:

Pokud neni splnéna podminka u smluvnich penéznich tokt, kdy smluvni penézni toky predstavuji
pouze splatky jistiny a trokti a v pfipadé ukonceni smlouvy dluznikem musi véfitel provést
vyporadani (oznaCovano jako zisk z pied¢asného splaceni) - standard IFRS 9 nové upravuje
stavajici pozadavky ohledné prav na ukonceni smlouvy tak, aby bylo mozné provadét ocenéni
nabéhlou hodnotou (nebo v zavislosti na obchodnim modelu, redlnou hodnotou vykazanou do
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ostatniho Uplného vysledku) i v pfipadé splatek snegativni kompenzaci. Znaménko ¢astky
pred¢asného splaceni miize byt i zaporné (v zavislosti na trokové sazbé platné v dobé ukonceni
smlouvy muiZze byt uhrada poukazana i ve prospéch smluvni strany, ktera realizuje predcasné
splaceni). Nicméné vypocet kompenzace musi byt stejny jak v piipad¢ pokuty pfi pred¢asném
splaceni, tak i v pfipadé¢ zisku pii pred¢asném splaceni.
«  Upravy, které nezpuisobi odu¢tovani finanéniho zivazku:

Ugetni jednotka vykazuje jakoukoliv tpravu nab&hlé hodnoty finanéniho zavazku, ktera vyplyva
z upravy nebo zmény zisku nebo ztraty k datu upravy nebo zmény. Pokud byla v minulosti
upravena efektivni Grokova sazba, bude nutné provést retrospektivni zménu ucetniho zachyceni,
nikoli zménu vyse nab&hlé hodnoty.

Ptijeti tipravy standardu od 1.1.2019 nema zadny dopad na ticetni zavérku spolecnosti.

2.3. Vyznamné relevantni ucetni postupy a politiky

2.3.1. Vynosy

Spole¢nost k 1. lednu 2018 prijala a aplikovala novy ucetni standard IFRS 15 upravujici zpisob
vykazovani vynost ze smluv se zakazniky. Aplikace nového tGcetniho standardu IFRS 15 Vynosy ze
smluv se zakazniky neméla a nema zadny dopad na ucetni zavérku spolecnosti.

2.3.2. Naklady

Naklady na sluzby jsou uctovany do obdobi, s nimz vécné a ¢asové souviseji.

2.3.3. Finan¢ni vynosy a finan¢ni naklady

a) Finan¢ni vynosy

Finan¢ni vynosy zahrnuji zejména trokové vynosy z bankovnich ucta a uroky z poskytnutych uvéri.

Vynosové troky z financnich aktiv se vykazuji, pokud je pravdépodobné, Ze ekonomické uzitky
poplynou do spole&nosti a &astka vynosu miize byt spolehlivé ocenéna. Casové rozliseni vynosovych
uroku se uskutecniuje s ohledem na neuhrazenou jistinu, pficemz se pouZije piislusna efektivni trokova
mira, tj. irokova mira, ktera pfesné diskontuje odhadované budouci penézni pfijmy po ocekavanou
dobu trvani finan¢niho aktiva na jeho ¢istou ucetni hodnotu.

b) Financni ndklady
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Financ¢ni ndklady zahrnuji tirokové néklady na avéry a piijcky a bankovni poplatky.

Vypujcni naklady, které nejsou piimo pritaditelné potfizeni ¢i vystavbé zpusobilého aktiva, jsou
uctovany do vysledku hospodateni s pomoci metody efektivni urokové miry.

2.3.4. Cizi mény
Funk¢ni ménou spole¢nosti je Ceska koruna.

Transakce v cizich ménach jsou prepoéteny na prislusnou funkéni ménu spolecnosti kurzem platnym
k datu transakce. Ke kazdému konci ucetniho obdobi se pen¢zni polozky v cizi méné piepocitavaji za
pouziti ménového kurzu k tomuto datu. Nepenézni polozky, které jsou ocenény v redlné hodnoté
vyjadiené v cizi mén¢, se prepocitavaji za pouziti ménového kurzu platného k datu urceni realné
hodnoty. Nepenézni polozky, které jsou ocenény v historickych cenach vyjadienych v cizi méné, se
nepiepocitavaji.

Kursové rozdily vznikajici pii pfepoctu jsou zatctovany do zisku nebo ztraty.

2.3.5. Dan z pfijmi

Splatnd a odlozend dan se zahrnuje do hospodaiského vysledku, kromé ptipadt, kdy souvisi s
polozkami, které se vykazuji bud’ v ostatnim uplném vysledku, nebo piimo ve vlastnim kapitalu.

Naklad na dan z pfijmi se pocita za pomoci platné danové sazby z ucetniho zisku zvyseného nebo
snizeného o trvale nebo docasné dafioveé neuznatelné naklady a nezdafiované vynosy (napft. tvorba a
zuctovani ostatnich rezerv a opravnych polozek, naklady na reprezentaci, rozdil mezi Ucetnimi a
danovymi odpisy atd.). Dale se zohlediuji polozky snizujici zaklad dan€ (dary), od¢itatelné polozky
(danova ztrata, naklady na realizaci projekti vyzkumu a vyvoje) a slevy na dani z pfijma.

Odlozena dan se vykaze na zaklad¢ prechodnych rozdild mezi i¢etni hodnotou aktiv a zavazkl v ucetni
zavérce a jejich danovou zakladnou pouzitou pro vypocet zdanitelného zisku. Odlozené danové
zavazky se uznavaji obecn€ u vSech zdanitelnych prechodnych rozdila. Odlozené daniové pohledavky
se obecné uznavaji u vSech od¢itatelnych prechodnych rozdild v rozsahu, v jakém je pravdépodobné,
ze zdanitelny zisk, proti kterému se budou moci vyuzit od¢itatelné prechodné rozdily, bude dosazen.
Tyto odloZené danové pohledavky a zdvazky se nevykazuji, pokud pfechodny rozdil vznika z prvotniho
vykazani (kromé podnikovych kombinaci) aktiv ¢i zavazkld v radmci transakce, kterd neovliviluje
zdanitelny ani Gc¢etni zisk. O odloZenych danovych zavazcich se dale netétuje, pokud piechodné
rozdily vzniknou pfi prvotnim vykazani goodwillu.

Ugetni hodnota odloZenych dafiovych pohledavek se posuzuje vzdy ke konci Giéetniho obdobi a sniZuje
se, pokud jiz neni pravdépodobné, Ze budouci zdanitelny zisk bude schopen odlozenou danovou
pohledavku pokryt v celkové nebo castecné vysi.
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Odlozené danové zavazky a pohledavky se ocetuji pomoci daiiové sazby, kterd bude platit v obdobi,
ve kterém pohledavka bude realizovana nebo zavazek splatny, na zaklad¢ danovych sazeb (a daiovych
zakoni) uzakonénych, resp. vyhlasenych do konce ucetniho obdobi.

Ocenovani odlozenych danovych zévazkt a pohledavek zohlediiuje danové dasledky, které vyplynou
ze zpusobu, jakym ucetni jednotka ke konci uc¢etniho obdobi o¢ekava uhradu nebo vyrovnani ucetni
hodnoty svych aktiv a zavazkd.

2.3.6. Rezervy

Rezervy se vykazi, ma-li uéetni jednotka soucasny (smluvni nebo mimosmluvni) zavazek, ktery je
dasledkem minulé udalosti, pfi¢emz je pravdépodobné, Ze ucetni jednotka bude muset tento zavazek
vyporadat a vysi takového zavazku je mozné spolehlivé odhadnout.

Castka vykazana jako rezerva je nejlep$im odhadem vydaji, které budou nezbytné k vyporadani
soucasného zavazku vykazaného ke konci €etniho obdobi po zohlednéni rizik a nejistot spojenych s
danym zavazkem. Pokud se rezerva urcuje pomoci odhadu penéznich tokd potiebnych k vypotradani
soucasného zavazku, ti€etni hodnota rezervy se rovna souc¢asné hodnoté téchto penéznich tokt (pokud
je efekt casové hodnoty penéz vyznamny).

Pokud se oc¢ekava, ze nekteré nebo veskeré vydaje nezbytné k vypotadani rezervy budou nahrazeny
jinou stranou, vykaze se pohledavka na strané aktiv, pokud je prakticky jisté, ze Ugetni jednotka
nahradu obdrzi a vysi takové pohledavky je mozné spolehlivé urdit.

2.3.7. Finan¢ni nastroje

Finan¢ni aktiva a finan¢ni zavazky jsou vykazovany, jakmile se ucetni jednotka stane stranou
smluvnich ustanoveni finan¢nich nastroj.

Finan¢ni aktiva a finan¢ni zavazky se pii prvotnim vykazani ocefiuji realnou hodnotou. Transakéni
naklady, které lze ptimo pritadit pofizeni nebo vydani finanénich aktiv nebo finanénich zavazku (jinych
nez finan¢ni aktiva a finan¢ni zavazky nezatazené do kategorie nastroji oceniovanych v realné hodnoté
vykazané do zisku nebo ztraty), se pii prvotnim vykazani pficitaji k realné hodnoté resp. odecitaji od
realné hodnoty financnich aktiv nebo finan¢nich zavazkl. Transakéni naklady, které 1ze ptimo pfiradit
poftizeni finan¢nich aktiv nebo finan¢nich zavazkt ocenénych v realné hodnoté vykazané do zisku nebo
ztraty, se okamzité vykazuji v hospodaiském vysledku.

a) Finan¢ni aktiva

Finan¢ni aktiva jsou dle IFRS 9 klasifikovana jako nastroje nasledné ocenéné nabéhlou hodnotou,
realnou hodnotou do ostatniho tplného vysledku (FVOCI) nebo realnou hodnotou do zisku nebo ztraty
(FVTPL).
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V souladu s TFRS 9 jsou finanéni aktiva obecné klasifikovana dle obchodniho modelu spole¢nosti pro
fizeni financnich aktiv a zaroven dle charakteristiky smluvnich penéznich tokd daného finan¢niho
aktiva.

Finanéni aktiva jsou ocenéna nab&hlou hodnotou, pokud jsou splnény ob¢ nasledujici podminky:
- financ¢ni aktivum je drzeno v ramci obchodniho modelu, jehoz cilem je drzet financni aktiva za
ucelem ziskani smluvnich penéznich tokt, a
- smluvni podminky finan¢niho aktiva stanovi konkrétni data penéznich tokl tvofenych vyluéné
splatkami jistiny a urokid z nesplacené ¢astky jistiny.

Dluhov4 finan¢ni aktiva jsou ocenovana readlnou hodnotou do ostatniho tplného vysledku, pokud jsou
splnény ob¢ nasledujici podminky:
- finan¢ni aktivum je drZzeno v ramci obchodniho modelu, jehoz cile je dosazeno jak inkasem
smluvnich penéznich tokt, tak prodejem financnich aktiv, a
- smluvni podminky finan¢niho aktiva stanovi konkrétni data penéznich tokl tvofenych vylu¢né
splatkami jistiny a urokid z nesplacené ¢astky jistiny.

Pii prvotnim zauctovani jednotlivych investic do kapitalovych nastroji, které nejsou uréeny
k obchodovani a které by jinak byly ocenény realnou hodnotou do zisku a ztraty, si spole¢nost muze
neodvolatelné zvolit, ze bude vykazovat nasledné zmény v redlné hodnoté do ostatniho uplného
vysledku. Tato volba se provadi pro kazdou jednotlivou investici zvlast.

Vsechna ostatni finan¢ni aktiva, ktera nejsou ocenéna nab&hlou hodnotou nebo realnou hodnotou do
ostatniho uplného vysledku, jsou ocenéna realnou hodnotou do zisku a ztraty.

Znehodnoceni financnich aktiv

Dle modelu o¢ekavanych uvérovych ztrat acetni jednotka vzdy uctuje o ocekavanych uvérovych ztratach a
o zménach téchto ocekavanych tverovych ztrat. Hodnota ocekavanych tuveérovych ztrat by méla byt
aktualizovana ke kazdému datu ucetni zavérky, aby obsahovala zmény uvérového rizika od pocate¢niho
vykazani.

Ucetni jednotka stanovuje oCekavanou Uvérovou ztratu pro pljcky poskytnuté spfiznénym stranam na
zaklade posouzeni rizika a odhadovaného ratingu dluznika.

Peneézni prostiedky a penézni ekvivalenty

Penézni prostiedky a penézni ekvivalenty zahrnuji penézni hotovost a vklady na pozadani. Bankovni G¢ty
a vklady, které jsou splatné na pozadani a tvofi nedilnou soucast fizeni penéznich prosttedkt spolecnosti,
jsou pro uCely piehledu o penéznich tocich vykazany jako slozka penéznich prostfedkti a penéZnich
ekvivalentti.

b) Finan¢ni zavazky a kapitalové nastroje vydané ucetni jednotkou
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Klasifikace jako dluh nebo vlastni kapital

Dluhové a kapitalové nastroje vydané spolecnosti se klasifikuji jako finan¢ni zdvazky nebo jako vlastni
kapital podle obsahu smluvni dohody a definic finan¢niho zavazku a kapitalového nastroje.

Kapitalové nastroje

Kapitalovy nastroj je jakakoliv smlouva dokladajici zbytkovy podil na aktivech tcéetni jednotky po
odecteni vSech jejich zavazkl. Kapitalové nastroje vydané ucetni jednotkou se vykazuji v hodnoté
prijatych plateb snizené o pfimé naklady na emisi.

Odkup vlastnich kapitalovych nastroji spole¢nosti je vykazan a odeéten ptimo ve vlastnim kapitalu.
Pti koupi, prodeji, vydani nebo zruseni vlastnich kapitalovych néstroji spolecnosti se do
hospodaiského vysledku nevykazuje zadny zisk nebo ztrata.

Ostatni financni zavazky

Ostatni financni zavazky (véetné plijcek, ostatnich zavazki a zavazkt z obchodniho styku) se nasledné
oceiiuji v ziistatkové hodnot€ s pouzitim metody efektivni tirokové miry.

Metoda efektivni irokové miry se pouziva k vypoctu zistatkové hodnoty finan¢niho zavazku a alokace
urokového nakladu za dané obdobi. Efektivni Girokova mira je Girokova mira, ktera piesné diskontuje
odhadované budouci penézni platby (vCetne vSech poplatkli a bodt zaplacenych nebo pftijatych, které
tvoti nedilnou soucast efektivni tirokové miry, transak¢énich nakladi a ostatnich prémii nebo diskonti)
po ocekavanou dobu trvani finan¢niho zavazku nebo piipadné po krats$i obdobi na jejich Cistou
zustatkovou hodnotu k okamziku prvotniho vykazani.

2.3.6. Sptiznéné strany

Sptiznéna strana je osoba nebo Ucetni jednotka, ktera je sptiznéna s ucetni jednotkou sestavujici ucetni
zaverku.

a) Osoba nebo blizky ¢len rodiny této osoby jsou spfiznéni s vykazujici i€etni jednotkou, pokud tato

osoba

« Ovlada nebo spoluovlada vykazujici i€etni jednotku
« Ma podstatny vliv na vykazujici t€etni jednotku, nebo
» Je ¢lenem klicového vedeni vykazujici ucetni jednotky nebo jejiho matetského podniku.

b) Uéetni jednotka je sptiznéna s vykazujici Géetni jednotkou, pokud plati néktera z t&chto podminek:

« Ugetni jednotka a vykazujici uéetni jednotka jsou &leny téze skupiny
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« Jedna ucetni jednotka je pfidruzenym nebo spole¢nym podnikem jiné ucetni jednotky (nebo
pridruZzenym ¢&i spoleénym podnikem ¢lena skupiny, jejiz ¢lenem je i druha Gcetni jednotka).

« Ob¢ tucetni jednotky jsou spole¢nymi podniky téze treti strany.

« Jedna ucetni jednotka je spolenym podnikem tieti ti€etni jednotky a druha ucetni jednotka je
ptridruzenym podnikem tfeti tiCetni jednotky.

« Utetni jednotka je planem pozitkli po skonéeni pracovniho poméru ve prospéch zaméstnanct
vykazujici tcetni jednotky, nebo cetni jednotky, kterd je spfiznéna s vykazujici ucetni jednotkou.
Je-li samotna vykazujici i€etni jednotka takovymto planem, financné ptispivajici zaméstnavatelé jsou
rovnéZz spiiznénymi s vykazujici ti€etni jednotkou.

« Ucetni jednotka je ovladana nebo spoluovladana osobou identifikovanou v bodu (a).

« Identifikovana osoba, ktera ovlada nebo spoluovlada vykazujici tcetni jednotku ma podstatny vliv na
ucetni jednotku nebo je ¢lenem kli¢ového managementu ucetni jednotky (matefského podniku).

2.4. Pouziti odhadui a usudku

Pii piipravé ucetni zavérky v souladu s IFRS provadi vedeni spole¢nosti odhady a ¢ini tsudky
a predpoklady, které maji vliv na aplikaci Gc¢etnich postupl a na vykazovanou vysi aktiv a zavazk,
vynosu a ndkladt. Skutecné vysledky se od téchto odhadd mohou lisit.

Odhady a ptedpoklady jsou pribézné revidovany. Revize ucetnich odhadi jsou zohlednény v obdobi,
ve kterém je dany odhad revidovan, a ve vSech dotcenych budoucich obdobich.

Informace o predpokladech a nejistotach, s nimiz je spojeno riziko nutnosti provést vyznamnou upravu
v nasledujicim Géetnim obdobim, jsou uvedeny v nasledujicich bodech:

o bod 3.1 — Snizeni hodnosty poskytnutych pujéek

2.5 Zmény ucetnich politik

Pii pripravé ucetni zavérky byly aplikovany Gcéetni politiky konzistentné s politikami aplikovanymi pro
ucetni zaveérku k 31. prosinci 2018, a to s piihlédnutim k vySe uvedené analyze dopada standardl a
novel standardi povinné aplikovanych pro Gcetni obdobi zacinajici 1. lednem 2019.
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3. Vysvétlujici informace k vykazu o finanéni pozici

3.1. Dlouhodobé poskytnuté pajcky

30.6.2019

1-2 roky 2-5 let >5 let Celkem
Pijcky sptiznénym osobam 423 484 406 348 - 829 832
Snizeni hodnoty - - - -
Celkem 423 484 406 348 - 829 832
31.12.2018

1-2 roky 2-5 let >5 let Celkem
Pujcky spfiznénym osobam 166 925 326 418 - 493 343
Snizeni hodnoty - - - -
Celkem 166 925 326 418 - 493 343

Soucasti dlouhodobych pujcek jsou neuhrazené uroky, které maji splatnost jako jistina piajcky.

Vsechny dlouhodobé ptijcky jsou poskytnuty spiiznénym osobam a UroCeny urokovou sazbou 6M

PRIBOR + 4,17% p.a. a od 1.1.2019 sazbou 6,3% p.a.

3.2. Kratkodobé poskytnuté ptjcky

Zustatek k 30.6.2019 Zustatek k 31.12.2018
Pijcky sptiznénym osobam 93077 95 709
Snizeni hodnoty -
Celkem 93 077 95 709

Soucasti kratkodobych puijcek jsou neuhrazené uroky, které jsou splatné do 12 mesicti ode dne ucetni

zaverky.
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Vsechny kratkodobé ptijcky jsou poskytnuty spiiznénym osobdm a troCeny trokovou sazbou 6M
PRIBOR + 4,17% p.a. a od 1.1.2019 sazbou 6,3% p.a.

3.3. Penézni prostiredky a penézni ekvivalenty

Zustatek k 30.6.2019 Zustatek k 31.12.2018
Penézni prostiedky v bance 19 295 362 039
Celkem 19 295 362 039

Spole¢nost k 30. ¢ervnu 2019 penézni prostiedky v hotovosti nema (k 31.12.2018 zadné penézni
prostiedky v hotovosti neméla).

3.4. Vlastni kapital

Piehled o zménach vlastniho kapitalu je uveden v ivodni ¢asti Gcetni zaveérky.

Zakladni kapital

Kmenové akcie byly vydany v podobé listinnych kmenovych akcii na jméno. Zakladni kapital je
splacen v plné vysi.

30.6.2019 31.12.2018
Pocet kmenovych akcii na pocatku Géetniho obdobi 5 5
Nové emitované a splacené kmenové akcie béhem ucetniho obdobi - -
Pocet kmenovych akcii na konci obdobi 5 5
Nominalni hodnota kmenové akcie (v K¢) 1 000 000 1 000 000
Zakladni kapital 5000 5000
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Zisk na akcii za obdobi 1.1.2019 — 30.6. 2019

Zisk/ztrata pripadajici na vlastniky (zakladni)

Pokracujici ¢innosti Celkem
Zisk/ztrata pripadajici na vlastniky za obdobi
1.1.2019-30.6.2019 85726 85726
Zisk/ztrata pripadajici na vlastniky (v K¢) 85 726 85 726
Vazeny pramér poétu kmenovych akcii (zékladni)

pocet vahy vazeny priumér

Pocet kmenovych akcii k 30.6.2019 5 1,0000 5
Nové emitované a splacené kmenové akcie - - -
Pocet kmenovych akcii k 30.6.2019 5 5
Vézeny prumérny pocet kmenovych akcii k 30.6.2019 5 5
Zisk/ztrata na akcii za obdobi 1.1.2019-30.6.2019 (v K¢) 17 145,29
Zisk/ztrata pripadajici na vlastniky (zfedény)

Pokracujici ¢innosti Celkem
Zisk/ztrata ptipadajici na vlastniky za obdobi
1.1.2019-30.6.2019 85 726 85726
Zisk/ztrata pripadajici na vlastniky (v K¢) 85 726 85 726
Vazeny pramér poétu kmenovych akcii (zfredény)

pocet vahy vazeny pramér

Pocet kmenovych akcii k 30.6.2019 5 1,0000 5
Nov¢ emitované a splacené kmenové akcie - - -
Pocet kmenovych akcii k 30.6.2019 5 5
Vazeny praimérny pocet kmenovych akceii k 30.6.2019 5 5
Zisk/ztrata na akcii za obdobi 1.1.2019-30.6.2019 (v K¢) 17 145,29
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Zisk na akcii obdobi 1.1.2018 — 30.6. 2018

Zisk/ztrata pripadajici na vlastniky (zakladni)

Pokracujici ¢innosti Celkem
Zisk/ztrata pripadajici na vlastniky za obdobi 1.1.2018
-30.6.2018 (v K¢) 937 750 937 750
Zisk/ztrata pripadajici na vlastniky (v K¢) 937 750 937 750
Vazeny pramér poétu kmenovych akcii (zakladni)

pocet vahy  vaZeny primér

Pocet kmenovych akcii k 1.1.2018 5 1,0000 5
Nové emitované a splacené kmenové akcie - - -
Pocet kmenovych akcii k 30.6.2018 5 5
Vazeny pramérny pocet kmenovych akcii k 30.6.2018 5 5
Zisk/ztrata na akcii za obdobi 1.1.2018-30.6.2018 (v K¢) 187 550,00
Zisk/ztrata pripadajici na vlastniky (zfedény)

Pokracujici ¢innosti Celkem
Zisk/ztrata ptipadajici na vlastniky za obdobi 1.1.2019
-30.6.2019 (v K¢) 937 750 937 750
Zisk/ztrata pripadajici na vlastniky (v K¢) 937 750 937 750
Vazeny priumér poc¢tu kmenovych akcii (zfredény)

pocet vahy vaZeny prumér

Pocet kmenovych akcii k 1.1.2018 5 1,0000 5
Nové emitované a splacené kmenové akcie - - -
Pocet kmenovych akeii k 30.6.2018 5 5
Vazeny pramérny pocet kmenovych akcii k 30.6.2018 5 5
Zisk/ztrata na akcii v obdobi 1.1.2018-30.6.2018 (v K¢) 187 550,00
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3.5. Emitované dluhopisy

k 30.6.2019 k 31.12.2018
pocet pocet
dluhopisti hodnota dluhopisi hodnota

Emitované dluhopisy Trigema I. VAR/2020 45000 444 964 45 000 443 348
minus: dluhopisy odkoupené
Celkem 45 000 444 964 45 000 443 348
Emitované dluhopisy Trigema II. 5,10/2023 50 000 489 542 50 000 488 525
minus: dluhopisy odkoupené
Celkem 50 000 489 542 50 000 488 525
Dlouhodobé zivazky 95 000 934 506 95 000 931873
Casoveé rozlisené uroky - Trigema I. VAR/2020 1034 1069
¢asove rozlisené uroky - Trigema I1. 5,10/2023 850 850
Casové rozli$ené wiroky - celkem 1884 1919
Celkem 936 390 933792

Dluhopis Trigema I. VAR/2020

Dluhopisy Trigema I. VAR/2020 (ISIN CZ0003518078) spole¢nost emitovala dne 15. prosince 2017,
pti¢emz dalsi tranSe probéhly v lednu roku 2018. Nominalni hodnota dluhopisu je 10 tis. K¢ a celkova
nominalni hodnota emitovanych dluhopisti je 450 000 tis. K&. Jednd se o dluhopisy s pohyblivym
urokovym vynosem (6 M PRIBOR + 2,95% marze), ktery je splatny pololetné zpétné k 15. Cervnu a
15. prosinci. Dluhopisy jsou splatné 15.prosince 2020. Transakéni naklady na emisi byly 9 144 tis. K¢.

Dluhopis Trigema Il. 5,10/2023

Dluhopisy Trigema I1. 5,10/2023 (ISIN CZ0003520603) byly emitovany 19. prosince 2018 v celkové
nominalni hodnoté K¢ 500 000 tis. K¢ (nominalni hodnota dluhopisu je 10 tis. K¢) s moznosti upsani
dal$ich dluhopisti do vy$e nominalni hodnoty 675 000 tis. K& do konce roku 2019. Jedna se o dluhopisy
S pevnym urokovym vynosem (5,10% p.a.), splatnym pololetné zpétné k 15. Cervnu a 15. prosinci.
Dluhopisy jsou splatné 19. prosince 2023. Transakéni ndklady na emisi byly 11 541 tis. K¢.

13



Trigema Real Estate Finance a.s.

Priloha v ucetni zavérce
K 30. ¢ervnu 2019

(v tisicich K¢&)

Dluhopisy jsou vykazovéany po odecteni nakladi spojenych s emisi. Tyto naklady jsou béhem existence
dluhopisti postupné rozpoustény do vykazu zisku a ztraty.

Dluhopisy jsou zajisténé rucenim poskytnutym spolecnosti Trigema Real Estate a.s.

3.6. Kratkodobé zavazky

Zustatek k 30.6.2019 Zustatek k 31.12.2018
Zavazky z obchodnich vztaht - tfeti strany 1 11551
Celkem 1 11 551

Zavazky z obchodnich vztaht k 31.12.2018 obsahovaly zejména naklady spojené s emisi dluhopist,
splatné v lednu nasledujiciho ucetniho obdobi.

Ostatni zévazky predstavuji zejména Casové rozliSené urokové naklady z dluhopisti za obdobi
19.6.2019-30.6.2019 ve vysi 1 884 tis. splatné v prosinci 2019 (k 31.12.2018 ve vysi 1 919 tis. za
obdobi 19.12.2018- 31.12.2018 v lednu 2019).

4. Vysvétlujici informace k vykazu uplného vysledku

4.1. Ostatni naklady

1.1.2019 - 30.6.2019 1.1.2018 - 30.6.2018
Ostatni néklady 243 75
Celkem 243 75

Ostatni naklady predstavuji jednorazové naklady souvisejici s administraci dluhopist a naklady
spojené se spravou spolecnosti.
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4.2. Vynosové uroky

1.1.2019 - 30.6.2019

1.1.2018 - 30.6.2018

Uroky z poskytnutych pajéek

27152

10 433

Celkem

27152

10 433

4.3. Nakladové uroky a ostatni finan¢ni naklady

Vynosové troky plynou z pijcek poskytnutych spfiznénym stranam.

1.1.2019 - 30.6.2019

1.1.2018 - 30.6.2018

Uroky z emitovanych dluhopisii

26 791

9431

Celkem

26 791

9431

5.

Nakladové troky predstavuji iroky z emitovanych dluhopist ve vysi efektivni Girokové sazby.

Rizeni finanénich rizik

Finanéni rizika pfipadajici v uvahu:

Riziko likvidity

Uvérové riziko

Rizeni kapitalu

Urokové riziko

Ménové riziko

Redlné hodnoty a finan¢ni instrumenty
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Uvérové riziko

Uvérové riziko je riziko finanéni ztraty, ktera hrozi, jestlize protistrana v transakci s finanénim néstrojem
nesplni své smluvni zavazky. Toto riziko vznika pfedevS§im v oblasti poskytnutych pujéek. K 30. ¢ervnu
2019 ani k 31. prosinci 2018 neméla spole¢nost zadna finanéni aktiva po splatnosti.

Uvérové riziko podle typu protistrany

k 30.6.2019 k 31.12.2018
Podniky Podniky
(nefinancni (nefinancni
Aktiva instituce) Banky Celkem instituce) Banky Celkem
Penize a penézni ekvivalenty - 19 295 19 295 - 362 039 362 039
Pohledavky z obchodnich vztaht a jina
aktiva 208 - 208 232 - 232
Finan¢ni nastroje a jina finanéni aktiva 922 909 - 922 909 589 052 - 589 052
Celkem 923 117 19 295 942 412 589 284 362 039 951 323

Vzhledem k povaze poskytnutych ptjcek a rizikovosti protistran spolecnost neocekava zadné ztraty.

Uvérové riziko podle teritoria protistrany

k 30.6.2019 k 31.12.2018
Aktiva Ceska republika Celkem Ceska republika Celkem
Penize a penézni ekvivalenty 19 295 19 295 362 039 362 039
Pohledavky z obchodnich vztaht a jina aktiva 208 208 232 232
Financni nastroje a jina financni aktiva 922 909 922 909 589 052 589 052
Celkem 942 412 942 412 951 323 951 323
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Riziko likvidity
Riziko likvidity je riziko, Ze se spole¢nost dostane do potizi s plnénim povinnosti spojenych se svymi
finan¢nimi z&vazky, které se vypotadaji prostfednictvim penéz nebo jinych finan¢nich aktiv.

Spole¢nost dba standardné na to, aby méla dostatek hotovosti a aktiv s kratkodobou splatnosti k okamzitému
pouziti na kryti o¢ekavanych provoznich nakladi, a to véetné splaceni finan¢nich zavazkd, nikoliv vSak na
kryti nakladd z potencidlnich dopadd extrémnich situaci, které nelze pfiméfené ptedvidat, naptiklad
pfirodnich katastrof.

Nize uvedena tabulka uvadi rozbor financnich aktiv a zavazkl spolecnosti v ¢lenéni podle splatnosti,
konkrétné podle doby, ktera zbyva od rozvahového dne do data smluvni splatnosti.

k 30.6.2019 k 31.12.2018
Uketni Uketni
Aktiva hodnota  do 1 roka 1-5 let hodnota  do 1 roka 1-5 let
Penize a penézni ekvivalenty 19 295 19 295 - 362 039 362 039 -
Pohledéavky z obchodnich vztahti a jina
aktiva 208 208 - 232 232 -
Finanéni nastroje a jina finan¢ni aktiva 922 909 93 077 829 832 589 052 95 709 493 343
Celkem 942 412 112 580 829 832 951 323 457 980 493 343
k 30.6.2019 k 31.12.2018
Uketni Ugetni
Zavazky hodnota  do 1 roka 1-5 let hodnota  do 1 roka 1-5 let
Finanéni nastroje a financni zavazky 934 506 - 934 506 931873 - 931873
Zavazky z obchodnich vztaht a jiné zavazky 1885 1885 13 544 13 544 -
Celkem 936 391 1885 934 506 945 417 13544 931 873
k 30.6.2019 k 31.12.2018
Ucetni Ucetni
hodnota  do 1 roka 1-5 let hodnota  do 1 roka 1-5 let
Celkem ¢isty stav rizika likvidity 6 021 110 695 -104 674 5906 444 436 -438 530
Kumulovany stav rizika likvidity 116 716 12 042 450 342 11812
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Ménoveé riziko
Spolecnost neceli riziku zmény smeénnych kurzi, jelikoz vSechny transakce jsou realizovany ve funk¢ni
meéne spole¢nosti (v K¢).

Urokové riziko

Spolecnost je vystavena riziku zmén urokovych sazeb. Spolecnost emitovala dluhopisy S variabilnim
urokovym vynosem. K 30. ¢ervnu 2019 spole¢nost nevyuziva ani k 31. prosinci 2018 nevyuzivala zadné
formy zajisténi (nema uzavieny zadné Grokové swapy ani jiné derivaty).

Projektové riziko

Spolecnost je ztitulu pfedmétu své Cinnosti zavisla na Gspésnosti podnikani sptiznénych spolecnosti.
Sptiznéné spolecnosti realizuji developerské projekty, které jsou obchodovatelné v prubéhu celého
zivotniho cyklu projektu a dale jsou spfiznéné osoby fizeny dostatecné zkusenym managementem s
prokazanym know-how. Proto se spole¢nost neobava rizika, ze plijcky nebudou splaceny v dob¢ splatnosti
arizika, ze nedojde k thrad¢ dluhopisti vii¢i investorim v daném terminu.

6. Realné hodnoty
Kategorie finan¢nich nastrojti

Financni aktiva spole¢nosti zahrnuji poskytnuté pljcky a ostatni aktiva a penize a penézni ekvivalenty.
Finanéni zavazky spolecnosti zahrnuji emitované dluhopisy, zavazky z obchodnich vztahti a ostatni
zavazky.

Ucetni hodnoty téchto finanéni aktiv a zdvazki pfiméfené odpovidaji jejich redlnym hodnotam.

Aktiva Hierarchie realné hodnoty

Penize a penézni ekvivalenty -

Poskytnuté ptjcky Uroveii 3
Zavazky Hierarchie reilné hodnoty
Emitované dluhopisy Urovei 2

Zavazky z obchodnich vztaht a jiné zavazky -

18



Trigema Real Estate Finance a.s.

Priloha v ucetni zavérce
K 30. ¢ervnu 2019

(v tisicich K¢&)

7. Podminéna aktiva a zavazky

Spolecnosti neni znama existence podminénych aktiv nebo podminénych zavazki.

Vci spolecnosti neni veden zadny soudni spor, ani spole¢nosti neni znamo, Ze by viéi ni soudni spor

mohl byt zahjen.

8. Transakce se spfiznénymi stranami

7.1. Obchodni transakce

Kratkodobé zavazky vicéi spriznénym stranam

Zistatek k 30.6.2019 Zistatek k 31.12.2018
Trigema a.s. - 60
Celkem - 60

Naklady - spfriznéné strany

1.1.2019 - 30.6.2019

1.1.2018 - 30.6.2018

Trigema a.s. 99 35
Trigema Development s.r.o. 1 -
Trigema Real Estate a.s. - 5
Nakupy od spiiznénych stran celkem 100 40

Nakoupené sluzby od sptiznénych stran piedstavuji sluzby spojené se spravou spole¢nosti.
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7.2. Pujcky spfiznénym stranam

Dlouhodobé pohledavky - pujcky poskytnuté spriznénym stranam

Zistatek k 30.6.2019 Zistatek k 31.12.2018

uroky jistina uroky jistina

Projekt Rokycanska s.r.o. 742 66 500 - -
Trigema Projekt Branik a.s 7228 232201 501 221 000
Trigema Projekt NMN s.r.o. - - 3088 27765
Trigema Projekt Nusle s.r.o. 72 13 800 - -
Trigema Projekt Omega s.r.o. 2902 89015 - 48 424
Trigema Projekt Tau s.r.o. 8 631 289 032 1832 40 800
Trigema Projekt Zalov s.r.0. 1108 37433 1093 33900
Trigema Real Estate a.s. - - - 50 000
Trigema Stodilky s.r.o. 2290 78 878 3440 61 500
Celkem 22973 806 859 9 954 483 389

Kratkodobé pohledavky - pujcky poskytnuté spriznénym stranam

Zistatek k 30.6.2019 Zistatek k 31.12.2018

uroky jistina uroky jistina

Trigema Projekt CSV s.r.o. - - 402 7 500
Trigema Projekt Kappa s.r.o. 269 4 440 129 4 400
Trigema Projekt Lambda s.r.o. 3449 51 500 1836 50 600
Trigema Projekt NMN s.r.o. 3967 27 765 - -
Trigema Projekt Omega s.r.o. - - 2037 25 600
Trigema Projekt Stodilky a.s. - - 538 -
Trigema Real Estate a.s. 1587 - 2 667 -
Trigema Smart s.r.o. - 100 - -
Celkem 9272 83 805 7 609 88 100
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Vynosy - spfiznéné strany

1.1.2019 - 30.6.2019

1.1.2018 - 30.6.2018

Projekt Nusle s.r.o. 258 -
Projekt Rokycanska s.r.o. 742 -
Trigema Projekt s.r.o. - 370
Trigema Projekt Beta a.s. - 210
Trigema Projekt Branik, a.s. 7229 -
Trigema Projekt CSV s.r.o. 70 876
Trigema Projekt JRM s.r.o - 185
Trigema Projekt Kappa s.r.o. 140 90
Trigema Projekt KLR s.r.o. - 170
Trigema Projekt Lambda s.r.o. 1613 300
Trigema Projekt NMN s.r.o. 879 1798
Trigema Projekt Omega s.r.0. 2 605 213
Trigema Projekt Plzei s.r.o. - 241
Trigema Projekt Tau s.r.o. 8631 750
Trigema Projekt Zalov s.r.0. 1108 614
Trigema Real Estate a.s. 1587 2321
Trigema Stodulky a.s. 2290 2 295
Vynosy od spiiznénych stran celkem 27 152 10 433

Veskeré vynosy od sptiznénych stran plynou z poskytnutych pujéek.

7.2. Odmény rediteltiim a klicovym ¢lentim vedeni

Clenové statutarnich organt neobdrzeli v obdobi 1.1.2019 — 30.6.2019
30.6.2019 Zadna penézni ani nepenézni plnéni.

9. Odmeéna statutarnimu auditorovi

Odména za poskytnuté auditorské sluzby predstavuje ¢astku 75 tis. K¢.

ani v obdobi 1.1.2019 —

21



Trigema Real Estate Finance a.s.

Priloha v uc¢etni zavérce
K 30. ¢ervnu 2019

(v tisicich K&)

10. Nasledné udalosti

Po skonceni tcetniho obdobi do data ucetni zavérky nenastaly zZadné udalosti, které by vyznamné
ovlivnily hospodateni spole¢nosti.

V Praze dne 27. zaii 2019

A =

Ing. Marcel Soural

Statutarni feditel
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