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I. Vyroéni zprava

1) Prehled ¢innosti spole¢nosti

Spolecnost je zalozend za ucelem vydani dluhopisi a nasledného poskytovani

vnitroskupinového financovani, kterd nevykonava jinou podnikatelskou ¢innost.

2) Rozbor a vyhodnoceni vyvoje vykonnosti spolecnosti

Hlavni ekonomické ukazatele (tis. K¢)

2017 2018 2019
Zisk po zdanéni -552 1676 431
Aktiva celkem 411 981 951 541 945 934
Vlastni kapital 4 448 6124 6 555

Spole¢nost vykézala za ucetni obdobi roku 2019 zisk ve vysi 431 tis. K&, vyznamnou ¢ast

vysledku tvofili ndkladové a vynosové uroky.

3) Hospodaiské postaveni spole¢nosti

Stabilita spole¢nosti je obchodnim partnerim garantovana silnym akcionafskym zizemim

tvofenym matetskou spoleénosti Trigema Real Estate a.s.

4) Vyznamné skute¢nosti, které nastaly po rozvahovém dni 31.12.2019

Od 31. prosince 2019 do data sestaveni vyro¢ni zpravy nedoSlo k zddnym vyznamnym

udalostem krom¢ udélosti uvedenych v piiloZené ptiloze v ucetni zavérce

5) Pfedpokladany budouci vyvoj spole¢nosti a hlavni rizika a nejistoty

Prioritou spolecnosti je poskytovani vnitroskupinového financovani. Spole¢nost pisobi

témef vyhradné v ramci skupiny a neni ti€astnikem vné&jsiho trhu.
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6) Aktivity v oblasti vyvoje a vyzkumu

Spole¢nost nevykovéva aktivity v oblasti vyvoje a vyzkumu.

7) Aktivity v oblasti ochrany Zivotniho prosti-edi

Spole€nost nemd Z4dné pifmé aktivity v oblasti ochrany Zivotniho prostiedi.

8) Zaméstnanecké otizky a pracovnépravni vztahy

Spole¢nost neméla v roce 2019 74dné zaméstnance.

9) Udaje o organizaénich slozkach v zahraniéi

Spole¢nost nema organiza¢ni slozky v zahraniéi.

10) Neauditorské sluzby

Béhem roku konéiciho 31. prosince 2018 nebyly spolednosti statutdrnim auditorem
spoletnosti KPMG Cesk4 republika Audit, s.r.o. poskytnuty a vyfakturovany zadné

neauditorské sluzby.
11) Cestné prohlaseni

Statutarni feditel Spole¢nosti prohlasuje, Ze vyro¢ni zprava podava vérny a poctivy obraz o
finan¢ni situaci, podnikatelské ¢innosti a vysledcich hospodateni Emitenta za uplynulé ucetni
obdobi a podle jeho nejlepsiho v&domi, veskeré informace a udaje v této vyroéni zpravé
odpovidaji vyhlidkam budouciho vyvoje finanéni situace, podnikatelské &innosti a vysledkiim

hospodateni a Zadné podstatné okolnosti nebyly vynechany.
12) VyhlaSeni o spravé a Fizeni Spole¢nosti (Emitenta cennych papiri)

Spoletnost nepfijala a neuplatiiuje Kodex o Fizeni spole¢nosti. Clenové statutérnich organi

nedostavaji finan¢ni ani nefinanéni odmé&ny spojené s vykonem jejich funkce.

Trigema Real Estate Finance a.s., Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5 -

Stodulky 1C: 064 49 468
Clen skupiny Trigema DIC skupiny pro ti¢ely DPH: CZ699000188
tel.: 227 355 211, fax: 251 612 580 DIC: CZ064 49 468

e-mail: trigema@trigema.cz, www.trigema.cz
Firma je zapsana v obchodnim rejstitku vedeném M&stskym soudem v Praze, oddil B, viozka 22808,



s trigema

real estate finance

Spole¢nost se ¥idi Prospektem vyhotovenym v souladu s nafizenim Komise (ES) ¢.
809/2004, kterym se provadi smérnice Evropského parlamentu a Rady 2003/71/ES, ktery
obsahuje veskeré udaje o Emitentovi cennych papird a dluhopisech. Prospekt, tak jako

veSkeré dokumenty v ném uvedené jsou pfistupné v sidle Spole¢nosti a téZ v elektronické

podobé na internetové strance Emitenta www.trigema.cz.

II. Zprava statuarniho fFeditele o podnikatelské ¢innosti spolecnosti a

stavu jejiho majetku

Statutarni feditel realizoval Ukoly souvisejici s emitovanymi dluhopisy tj. prubé&zné
pfipravoval, sledoval a analyzoval plnéni realizace projektd, plnéni hospodaiskych vysledka
spole¢nosti, finan¢ni a majetkovou situaci, platebni schopnost, hodnotil obchodni politiku
spole¢nosti a upravoval marketingovou strategii. V zdveru roku sestavil vizi dalsiho vyvoje

spole¢nosti.

Réd bych na tomto misté pod€koval vSem, ktefi se pfimo ¢i nepfimo podileli na splnéni

ukold roku 2019.

V Praze dne
30. dubna 2020

i B

Ing. Marcel Soural

Statutarni feditel
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III. Radna déetni zavérka

1) Vykaz o finanéni pozici

2) Vykaz o uplném vysledku

3) Vykaz zmén vlastniho kapitilu
4) Vykaz penéZnich toki

5) Priloha v G¢etni zavérce

VySe uvedené  dokumenty jsou soucdsti Uletni  zavérky  spoletnosti
Trigema Real Estate Finance a.s. za rok 2019, ktera tvofi samostatnou piilohu vyrocni zpravy

zarok 2019,

IV. Zprava o vztazich mezi propojenymi osobami

Zprava o vztazich mezi propojenymi osobami tvofi samostatnou ptilohu vyro&ni Zpravy

zarok 2019.

V. Zprava auditora

Zprava auditora tvoii samostatnou p¥ilohu vyroéni zpravy za rok 2019.
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Vykaz o finanéni pozici (v tis. K&)
ke dni 31. prosince 2019

Bod 31.prosince 2019 31.prosince 2018
AKTIVA
Dlouhodoba aktiva
Poskytnuté dlouhodobé pajcky 3.1. 427 957 493 343
OdloZena dan 215 218
Dlouhodoba aktiva celkem 428172 493 561
Kratkodoba aktiva
Poskytnuté kratkodobé pujcky 3.2 517547 95 709
Penézni prostfedky a penéini ekvivalenty 3.3. 30 362 039
Ostani aktiva 185 232
Kratkodoba aktiva celkem 517 762 457 980
AKTIVA CELKEM 945 934 951 541
VLASTNI KAPITAL A ZAVAZKY
Vlastni kapital 3.4.
Zakladni kapital 5000 5000
Nerozdéleny zisk 1555 1124
Vlastni kapital celkem 6 555 6124
Dlouhodobé zavazky
Emitované dluhopisy 3.5. 490 588 931873
OdloZena dan - -
Dlouhodobé zavazky celkem 490 588 931873
Kratkodobé zavazky 3.6, 35
Emitované dluhopisy 446 651 -
Zavazky z obchodnich vztahl 21 11551
Ostatni zavazky 2119 1993
Kratkodobé zavazky celkem 448 791 13544
VLASTNI KAPITAL A ZAVAZKY CELKEM 945 934 951 541

Pfiloha na strandch 1 aZ 25 je nedilnou soucasti této Ucetni zavérky.



Vykaz o uplném vysledku
za rok koncici 31. prosince 2019

(v tis. K¢)

Bod Rok koncici 31. prosince 2019 Rok koncici 31. prosince 2018
Ostatni naklady 4.1. -534 -183
Provozni vysledek hospodaieni -534 -183
Vynosové uroky 4.2. 55708 23 556
Nakladové uroky 43. -54 166 -21 849
Ostatni financni naklady -375 -13
Financni vysledek hospodareni 1167 1694
Zisk pted zdanénim 633 1511
Dan ze zisku -202 165
Zisk za obdobi z pokracujici ¢innosti 431 1676
Ukoncené cinnosti
Zisk za obdobi z ukonéenych €innosti - -
Zisk pripadajici na vlastniky 431 1676
Ostani uplny vysledek
Ostani uplny vysledek za obdobi se zohlednénim dané z pfijmu - -
Uplny vysledek za tGéetni obdobi 431 1676
Uplny vysledek pfipadajici na vlastniky 431 1676
Zisk na akcii (v K¢) 3.4. 86 151 335 200
Zakladni 86151 335200
Ztedény 86 151 335200

Pfiloha na stranach 1 aZ 25 je nedilnou soucasti této ucetni zavérky.



Vykaz zmén vlastniho kapitalu
za rok koncici 31. prosince 2019

(v tis. K¢)

Zakladni kapital Nerozdéleny zisk Celkem
Pocétecni zGstatek k 1.1.2019 5 000 1124 6124
Uplny vysledek za Gcetni obdobi - 431 431
Koneény zustatek k 31. 12. 2018 5000 1555 6 555

Zakladni kapital Nerozdéleny zisk Celkem
Pocatecni zlstatek k 1. 1. 2018 5000 -552 4448
Uplny vysledek za Gcetni obdobi - 1676 1676
Koneény zustatek k 31. 12. 2018 5000 1124 6124

PFiloha na strandch 1 az 25 je nedilnou soucasti této ucetni zavérky.



Vykaz penéinich tokut

za rok kon¢ici 31. prosince 2019

(v tis. K¢)

Rok konéici 31. prosince 2019

Rok konéici 31. prosince 2018

Poéateéni stav finanénich prostfedki 362 039 106 710
Provozni zisk pred zdanénim a zménami pracovniho kapitélu 633 1511
Zména stavu ostatnich aktiv 48 -232
Zména stavu zavazk( -12 420 -9 061
Vyuctované nakladové a vynosové droky -1542 -1707
Penézni prostiedky vytvorené z provozni ¢innosti -13281 -9489
Zaplacené uroky -49 866 -17 037
Pfijaté droky 11 855 5994
Cisté penézni prostredky vytvorené z provozni Einnosti -51292 -20532
Penéini toky vytvorené z investicni ¢innosti - -
Penéini toky vytvorené z financni ¢innosti

Zména stavu pohledavek - poskytnuté pljcky -310 717 -266 217
Zména stavu zavazkd - emise dluhopist 542078
Cisty penézni tok vztahuijici se k finanéni ¢innosti -310 717 275861
Cisté zvy$eni penéznich prostiedk( -362 009 255329
Koneény stav penéZnich prostiedka 30 362 039

Ptiloha na strandach 1 aZ 25 je nedilnou soucasti této ucetni zavérky.
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Priloha v ucetni zavérce
K 31. prosinci 2019

(v tisicich K&)

1. Charakteristika a hlavni aktivity

Vznik a charakteristika spolecnosti

Trigema Real Estate Finance a.s. (,,spolecnost®) vznikla 20. zati 2017 zapisem do obchodniho rejstiiku
vedeného u M¢éstského soudu v Praze pod spisovou znackou 22808 oddil B. Predmétem podnikani
spolecnosti je zajistovani financnich ¢innosti v ramci skupiny Trigema Real Estate. Spolecnost vydala
vroce 2017 a 2018 dluhopisy, kterymi financuje projektové spolecnosti Casti skupiny zastfeSené
spolecnosti Trigema Real Estate a.s.

Akcionari

Jedinym akcionafem spolecnosti je spole¢nost Trigema Real Estate a.s.
Sidlo spolecnosti

Bucharova 2641/14

158 00 Praha 5 - Stodulky

Ceska republika
Identifikacni cislo

064 49 468

Clenové statutarniho organu k 31. prosinci 2019

Statutarni reditel

Ing. Marcel Soural

Predseda spravni rady

Ing. Marcel Soural
Zmeény v obchodnim rejstiiku v roce 2019
V roce 2019 nebyly do obchodniho rejstiiku zapsany zadné zmeény.

Zaméstnanci

Spolecnost nema vlastni zaméstnance. Vedeni spolecnosti vykonava statutarni feditel. Spole¢nost
vyuziva pro zajistovani predmétu ¢innosti a chodu spolecnosti sluzeb spfiznénych stran.
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(v tisicich K&)

2. Zakladni vychodiska a U€etni pravidla pro sestaveni u€etni zavérky

Prohlaseni o shodé

Utetni zavérka je sestavena v souladu s mezinarodnimi standardy ucetniho vykaznictvi
(Mezinarodnimi ucetnimi standardy IAS a Mezinarodnimi standardy ucetniho vykaznictvi IFRS), které
vydava Rada pro mezinarodni ucetni standardy (IASB) a ve znéni piijatém Evropskou unii.

2.1. Zdkladni vychodiska

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

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

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

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

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

2.2. Upravy IFRS a nové interpretace

2.2.1. Upravy IFRS pfijaté pro pouziti v EU, které jsou zavazné ti¢inné pro obdobi za¢inajici 1. lednem 2019

Spole¢nost posoudila dopad nové G¢innych standardi na jeji Getni zavérku. Nize jsou uvedeny
relevantni novelizace:

V roce 2019 spole¢nost aplikovala standard IFRS 16 Leasingy (vydany 13. ledna 2016), ktery je
platny pro ucetni obdobi zac¢inajici k 1. lednu 2019 nebo pozdéji.

Standard stanovuje, jak bude ucetni jednotka vykazujici dle IFRS uctovat, ocenovat, vykazovat a
zvetejiovat leasingy. Standard vyznamné méni ucetni zachyceni leasingli z pohledu najemce tim, ze
odstraiiuje rozliSovani leasingli na finan¢ni a operativni. Namisto toho standard poskytuje jednotny
ucetni model pro najemce, dle néhoZ je najemce povinen vykazat na zacatku leasingu aktivum na
leasing (,,pravo k uzivani*) a celkovy zavazek z leasingu, ledaze by doba trvani najmu neptesahla 12
mesicl nebo by se najem tykal aktiva nizké hodnoty.

Pronajimatelé dale klasifikuji leasingy jako operativni nebo finan¢ni, pfi¢emz v piistupu k Gctovani na
stran¢ pronajimatele se pozadavky IFRS 16 podstatné nelisi od ptedchozi upravy v IAS 17.
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(v tisicich K&)

Spolec¢nost v prabéhu roku 2019 ani 2018 neidentifkovala zadné leasingové smlouvy, kde by byla v
pozici najemce nebo pronajimatele.

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

Tato novelizace fesi obavy ohledné uctovani o financnich aktivech, ktera obsahuji urcit¢ smluvni
moznosti pred¢asného splaceni. Obavy se konkrétné tykaly toho, jak by spolecnost klasifikovala a
ocenila dluhovy nastroj, pokud by mél dluznik dovoleno néstroj pfedcasné splatit za castku, ktera by
byla nizsi nez ¢astka nesplacené jistiny a dluzného uroku. Takovato ¢astka predcasného splaceni je
Casto oznaCovana za Castku zahrnujici ,,negativni kompenzaci®. Pii pouziti IFRS 9 by spole¢nost
finan¢ni aktivum s tzv. negativni kompenzaci ocenila realnou hodnotou vykazanou do zisku nebo
Ztraty.

Novelizace G¢etnim jednotkdm umoznuje néktera predCasné splatna finan¢ni aktiva s tzv. negativni
kompenzaci oceniovat ztistatkovou hodnotou. Tato novelizace nema vyznamny dopad na t€etni zavérku
spolecnosti.

IFRIC 23 - Nejistota tykajici se dani z prijmi (i¢inna pro tucetni obdobi zacinajici 1. ledna 2019
nebo pozdéji)

Tato interpretace objasnuje, jak uplatiiovat pozadavky na uctovani a ocenovani podle IAS 12 Dan¢ z
prijmi, pokud existuje nejistota ohledné danovych postupt. Interpretace fesi zejména: a) zda Gcetni
jednotka posuzuje nejisté daiiové postupy jednotlive; b) pfedpoklady, které tcetni jednotka piijima
ohledné kontroly dafiovych postupti ze strany daitovych ufadu; c) jak tcetni jednotka urcuje zdanitelny
zisk (danovou ztratu), zaklady dan€, nevyuzité danové ztraty, nevyuzité danové odpocCty a sazby dang;
d) jak tcetni jednotka zohlednuje zmény skute¢nosti a okolnosti. Tato novelizace nema vyznamny
dopad na tcetni zavérku spole¢nosti.

2.2.2. Nové¢ a novelizované IFRS piijaté pro pouziti v EU, které nejsou zavazné ucinné pro rok koncici 31.
prosince 2019

Spolecnost posoudila nové standardy, novely standardi a interpretaci pfijatych EU, ale dosud
neuc¢innych a neaplikovanych pfi sestavovani Gcetni zavérky. Dale jsou uvedeny ty, které mohou byt
relevantni pro spolecnost.
e Upravy odkazii na Koncepéni rimec v IFRS standardech
Vedeni spole¢nosti o¢ekava, ze tyto upravy nebudou mit pii prvotni aplikaci vyznamny dopad na
ucetni zavérku spolecnosti.
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e Novelizace IAS 1 Sestavovani a zvefejiiovani uéetni zavérky a IAS 8 Uetni pravidla, zmény v
ucetnich odhadech a chyby (definice vyznamnosti)

Vedeni spolecnosti ocekava, ze tyto tipravy nebudou mit pii prvotni aplikaci vyznamny dopad na
ucetni zavérku spolecnosti.

e NovelaIAS 39, IFRS 7, IFRS 9 - Reforma referen¢nich urokovych sazeb
Vedeni spolecnosti ocekava, ze tyto tipravy nebudou mit pii prvotni aplikaci vyznamny dopad na
ucetni zavérku spolecnosti.

2.3. Vyznamné relevantni ucetni postupy a politiky

2.3.1. Vynosy
Vynos je vykazan, jakmile je splnéna povinnost k plnéni, tj. pokud ,,kontrola“ nad zbozim ¢i sluzbami
souvisejicimi s piislusnou povinnosti k plnéni je pfevedena na zakaznika.

2.3.2. Naklady

Néklady na sluzby jsou uctovany do obdobi, s nimz vécné a Casove souviseji.

2.3.3. Finan¢ni vynosy a finan¢ni naklady
a) Finan¢ni vynosy

Finan¢ni vynosy zahrnuji zejména urokové vynosy z bankovnich a¢ta a troky z poskytnutych uvéra.

Vynosové troky z financnich aktiv se vykazuji, pokud je pravdépodobné, Ze ekonomické uzitky
poplynou do spole&nosti a ¢astka vynosu maze byt spolehlivé ocenéna. Casové rozligeni vynosovych
urokd se uskutecniuje s ohledem na neuhrazenou jistinu, pficemz se pouzije prislusna efektivni urokova
mira, tj. irokova mira, ktera presn¢ diskontuje odhadované budouci penézni piijmy po oCekavanou
dobu trvani finan¢niho aktiva na jeho ¢istou ucetni hodnotu.

b) Financni naklady

Finanéni naklady zahrnuji irokové naklady na uvéry a pujcky a bankovni poplatky.

Vyptjéni naklady, které nejsou piimo piifaditelné pofizeni ¢i vystavbé zplisobilého aktiva, jsou
uctovany do vysledku hospodateni s pomoci metody efektivni turokové miry.
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2.3.4. Cizi mény
Funkéni ménou spole¢nosti je Ceska koruna.

Transakce v cizich ménach jsou prepocéteny na prislusnou funkéni ménu spolecnosti kurzem platnym
k datu transakce. Ke kazdému konci ucetniho obdobi se penézni polozky v cizi méné piepocitavaji za
pouziti ménového kurzu k tomuto datu. Nepenézni polozky, které jsou ocenény v realné hodnoté
vyjadfené v cizi méné, 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 pti ptepoctu jsou zauctovany do zisku nebo ztraty.

2.3.5. Dai z pfijmt

Splatna a odlozena dan se zahrnuje do hospodaiského vysledku, kromé piipadl, kdy souvisi s
polozkami, které se vykazuji bud’ v ostatnim uplném vysledku, nebo pfimo 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 danoveé neuznatelné naklady a nezdanované vynosy (napt. tvorba a
zuctovani ostatnich rezerv a opravnych polozek, néklady na reprezentaci, rozdil mezi Gcetnimi a
danovymi odpisy atd.). Dale se zohlediiuji polozky snizujici zaklad dan¢ (dary), odcitatelné polozky
(danova ztrata, naklady na realizaci projektt vyzkumu a vyvoje) a slevy na dani z pfijmda.

Odlozena dan se vykaze na zaklad¢ prechodnych rozdili mezi i€etni hodnotou aktiv a zavazkl v ucetni
zaveérce a jejich danovou zakladnou pouzitou pro vypocet zdanitelného zisku. Odlozené danové
zéavazky se uznavaji obecn¢ u vSech zdanitelnych pfechodnych rozdili. Odlozené danové pohledavky
se obecné uznavaji u vSech odcitatelnych piechodnych rozdili 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 zavazky se nevykazuji, pokud prechodny rozdil vznika z prvotniho
vykazani (kromé podnikovych kombinaci) aktiv ¢i zavazkd v ramci transakce, ktera neovliviuje
zdanitelny ani ucetni zisk. O odloZenych datiovych zavazcich se dale neuctuje, pokud prechodné
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.

Odlozené danové zavazky a pohledavky se oceiiuji pomoci daové sazby, ktera bude platit v obdobi,
ve kterém pohledavka bude realizovana nebo zavazek splatny, na zakladé danovych sazeb (a danovych
zékont) uzakonénych, resp. vyhlasenych do konce ucetniho obdobi.

Ocenovani odloZenych danovych zavazkt a pohledavek zohlediuje danové dusledky, které vyplynou
ze zpusobu, jakym ucetni jednotka ke konci ucetniho obdobi ocekava uhradu nebo vyrovnani ucetni
hodnoty svych aktiv a zavazkd.
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2.3.6. Rezervy

Rezervy se vykazi, ma-li ucetni jednotka soucasny (smluvni nebo mimosmluvni) zévazek, ktery je
disledkem minulé udalosti, pficemz je pravdépodobné, Ze icetni jednotka bude muset tento zavazek
vyporadat a vysi takového zavazku je mozné spolehlivé odhadnout.

Castka vykazana jako rezerva je nejlepsim odhadem vydaji, které budou nezbytné k vypoiadani
soucasného zavazku vykazaného ke konci t¢etniho obdobi po zohlednéni rizik a nejistot spojenych s
danym z&vazkem. Pokud se rezerva urcuje pomoci odhadu penéznich tokt potfebnych k vypotradani
soucasného zdvazku, Gcetni hodnota rezervy se rovna soucasné hodnote téchto penéznich toki (pokud
je efekt casové hodnoty penéz vyznamny).

Pokud se o¢ekava, ze nékteré nebo veskeré vydaje nezbytné k vyporadani rezervy budou nahrazeny
jinou stranou, vykéaze se pohleddvka na strané aktiv, pokud je prakticky jisté, ze Uetni jednotka
nahradu obdrzi a vysi takové pohledavky je mozné spolehlivé urcit.

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 nastroju.

Financ¢ni aktiva a finan¢ni zadvazky se pfi prvotnim vykazani ocefiuji realnou hodnotou. Transakéni
naklady, které lze ptimo pfiradit pofizeni nebo vydani finan¢nich aktiv nebo finan¢nich zavazka (jinych
nez finan¢ni aktiva a finan¢ni zavazky nezarazené do kategorie nastrojii ocenovanych v realné hodnoté
vykazané do zisku nebo ztraty), se pfi prvotnim vykdzani pficitaji k realné hodnoté resp. odecitaji od
realné hodnoty finan¢nich aktiv nebo finan¢nich zavazka. Transakéni naklady, které 1ze pfimo piiradit
potizeni finan¢nich aktiv nebo finan¢nich zavazki ocenénych v realné hodnoté vykazané do zisku nebo
ztraty, se okamzité vykazuji v hospodarském vysledku.

a) Finan¢ni aktiva

Finan¢ni aktiva jsou dle IFRS 9 klasifikovana jako nastroje nasledné ocenéné nab¢hlou hodnotou,
realnou hodnotou do ostatniho Gplného vysledku (FVOCI) nebo realnou hodnotou do zisku nebo ztraty
(FVTPL).

V souladu s IFRS 9 jsou finan¢ni aktiva obecné klasifikovana dle obchodniho modelu spolec¢nosti pro
fizeni finanCnich aktiv a zaroven dle charakteristiky smluvnich penéznich tokti daného finan¢niho
aktiva.

Finanéni aktiva jsou ocenéna nab&hlou hodnotou, pokud jsou splnény obé nasledujici podminky:
- financ¢ni aktivum je drzeno v ramci obchodniho modelu, jehoz cilem je drzet financni aktiva za
ucelem ziskani smluvnich penéznich toku, a
- smluvni podminky finan¢niho aktiva stanovi konkrétni data penéznich toki tvofenych vylucné
splatkami jistiny a uroki z nesplacené ¢astky jistiny.
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Dluhové finan¢ni aktiva jsou ocenovana realnou hodnotou do ostatniho uplného vysledku, pokud jsou
splnény ob¢ nasledujici podminky:
- finanéni aktivum je drZeno v ramci obchodniho modelu, jehoz cile je dosazeno jak inkasem
smluvnich penéznich tokd, tak prodejem financnich aktiv, a
- smluvni podminky finan¢niho aktiva stanovi konkrétni data penéznich tokd tvorenych vylucné
splatkami jistiny a tirok z nesplacené Castky jistiny.

Pii prvotnim zaUctovani jednotlivych investic do kapitdlovych nastroji, které nejsou urceny
k obchodovani a které¢ by jinak byly ocenény realnou hodnotou do zisku a ztraty, si spole¢nost mtize
neodvolatelné zvolit, ze bude vykazovat ndsledné zmény v realné hodnoté¢ do ostatniho uplného
vysledku. Tato volba se provadi pro kazdou jednotlivou investici zvlast’.

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

Snizeni hodnoty financnich aktiv

Spolecnost vykazuje opravné polozky na ocekavané tveérové ztraty u poskytnutych pujcek, které jsou
ocenéné v nab¢hlé hodnote.

Dle modelu oc¢ekavanych uvérovych ztrat spolecnost vzdy uctuje o o¢ekavanych tverovych ztratach a o
zmeéndach téchto ocekavanych uvérovych ztrat. Hodnota ocekdvanych tivérovych ztrat je aktualizovéana ke
kazdému datu ucetni zavérky, aby obsahovala zmény uvérového rizika od pocate¢niho vykazani.

Ocekavana Uverova ztrata pro pijcky poskytnuté spiiznénym stranam piedstavuje pravdépodobnostné
vazeny odhad uvérovych ztrat. Uvérové ztraty se ocefiuji jako soucasna hodnota vsech pen&Znich
nedostatki (rozdil mezi penéznimi toky splatnymi ticetni jednotce v souladu se smlouvou a penéznimi toky,
které ucetni jednotka ocekava, ze obdrzi). Ocekavané uvérové ztraty jsou diskontovany efektivni irokovou
sazbou finan¢niho aktiva.

Pii posuzovani, zda se tivérové riziko souvisejici s finanénim néstrojem vyznamné zvysilo od prvotniho
zaUctovani, spolecnost porovnava riziko selhani u finanéniho nastroje k datu vykazani s rizikem selhani ke
dni prvotniho zauctovani. Pii tomto hodnoceni spole¢nost zvazuje jak kvantitativni, tak i1 kvalitativni
informace, které jsou priméfené a dolozitelné, véetné historickych zkusenosti a informaci o budoucnosti,
které jsou dostupné bez vynalozeni nepiiméfenych nakladi nebo Gsili.

Finan¢ni aktivum je uvérové znehodnoceno, pokud nastala jedna ¢i vice udalosti, které maji neptiznivy

v o7

dopad na odhadované budouci penézni toky spojené s danym financnim aktivem. Mezi diikazy o tom, ze
aktivum je uvéroveé znehodnocené, patii pozorovatelné informace o téchto udalostech:

a) vyznamné finan¢ni problémy emitenta nebo dluznika,
b) poruseni smlouvy, napt. neplnéni zavazku nebo nedodrzeni splatnosti,

c) vetitel (véfitelé) udélil dluznikovi z ekonomickych ¢i smluvnich davodd souvisejicich
s finan¢nimi obtizemi dluznika ulevu (tlevy), které by jinak neudé¢lil,
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d) je pravdépodobné, ze dluznik vstoupi do konkurzu nebo jiné finanéni reorganizace, nebo

e) zanik aktivniho trhu pro toto finan¢ni aktivum z dtivodu finan¢nich potizi.

Penezni prostiedky a penézni ekvivalenty

Penézni prostfedky a penézni ekvivalenty zahrnuji penézni hotovost a vklady na pozadani. Bankovni ucty
a vklady, které jsou splatné na pozadani a tvori nedilnou soucast fizeni penéznich prostredkti spolecnosti,
jsou pro ucely prehledu o penéznich tocich vykazany jako slozka pené¢znich prostfedkli a pené¢znich
ekvivalentd.

b) Finanéni zavazky a kapitalové nastroje vydané ucetni jednotkou
Klasifikace jako dluh nebo vlastni kapital

Dluhové a kapitalové nastroje vydané spolecnosti se klasifikuji jako finanéni zavazky 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 ucetni jednotky po
odecteni vSech jejich zdvazkl. Kapitalové nastroje vydané ucetni jednotkou se vykazuji v hodnote
ptijatych plateb snizené o pifimé naklady na emisi.

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

Ostatni finan¢ni zavazky

Ostatni financni zadvazky (vcetné pujcek, ostatnich zdvazki a zdvazki z obchodniho styku) se nasledné
ocenuji v ziistatkové hodnoté s pouzitim metody efektivni Girokové miry.

Metoda efektivni irokové miry se pouziva k vypoctu zistatkové hodnoty finanéniho zavazku a alokace
urokového nakladu za dané obdobi. Efektivni trokova mira je trokova mira, ktera presné diskontuje
odhadované budouci penézni platby (v¢etn¢ vSech poplatkll a bodl zaplacenych nebo ptijatych, které
tvoti nedilnou soucast efektivni tirokové miry, transakénich nakladi a ostatnich prémii nebo diskonti)
po ocekavanou dobu trvani finan¢niho zavazku nebo piipadné po kratsi obdobi na jejich Cistou
zustatkovou hodnotu k okamziku prvotniho vykazani.
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2.3.6. Sptiznéné strany

Sptiznéna strana je osoba nebo tcetni jednotka, ktera je sptiznéna s ucetni jednotkou sestavujici ucetni
zaveérku.

a) Osoba nebo blizky ¢len rodiny této osoby jsou spfiznéni s vykazujici ucetni jednotkou, pokud tato
osoba

» Ovlada nebo spoluovlada vykazujici i¢etni jednotku
» Ma podstatny vliv na vykazujici ucetni jednotku, nebo
o Je ¢lenem klicového vedeni vykazujici ticetni jednotky nebo jejiho matefského podniku.

b) Uéetni jednotka je spiiznéna s vykazujici uéetni jednotkou, pokud plati néktera z téchto podminek:

« Ugetni jednotka a vykazujici uetni jednotka jsou &leny téze skupiny

o Jedna ucetni jednotka je pfidruzenym nebo spole¢nym podnikem jiné Ucetni jednotky (nebo
pridruzenym ¢i spoleénym podnikem ¢lena skupiny, jejiz ¢lenem je i druha Gcéetni jednotka).

» Obé ucetni jednotky jsou spoleCnymi podniky téze treti strany.

» Jedna ucetni jednotka je spolenym podnikem tieti ticetni jednotky a druha ucetni jednotka je
pridruzenym podnikem tieti i€etni jednotky.

+ Utetni jednotka je planem pozitkti po skonéeni pracovniho poméru ve prospéch zaméstnanct
vykazujici Gcetni jednotky, nebo ucetni jednotky, ktera je sptiznéna s vykazujici ucetni jednotkou.
Je-li samotnd vykazujici ti€etni jednotka takovymto planem, finan¢né ptispivajici zamestnavatelé jsou
rovnéz spriznénymi s vykazujici ucetni jednotkou.

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

» Identifikovana osoba, kterd ovlada nebo spoluovlada vykazujici ti€etni jednotku ma podstatny vliv na
ucetni jednotku nebo je ¢lenem kli¢ového managementu tcetni jednotky (matefského podniku).

2.4. Pouziti odhadu a usudku

Pti piipravé ucetni zavérky v souladu s IFRS provadi vedeni spole¢nosti odhady a ¢ini Gsudky
a predpoklady, které maji vliv na aplikaci G¢etnich postupil a na vykazovanou vysi aktiv a zavazku,
vynosu a nakladl. Skutecné vysledky se od téchto odhadti mohou lisit.

Odhady a piedpoklady jsou prubézné revidovany. Revize Géetnich odhadd 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 tpravu
v nasledujicim tc¢etnim obdobim, jsou uvedeny v nasledujicich bodech:

o bod 3.1 — Snizeni hodnoty poskytnutych ptjcek
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2.5 Stanoveni redlné hodnoty

Rada tucetnich postupli a zvetejilovanych informaci vyzaduje, aby byla stanovena realnd hodnota
finan¢nich a nefinancnich aktiv a zavazki.

vvvvv

zjistitelné na trhu.

Realné hodnoty jsou v souladu pozadavki IFRS 13 na zakladé pouziti odlisnych vstupnich udaju
rozdeleny do kategorii o riznych urovnich:

(1) Urove 1: ceny kétované (neupravené) na aktivnich trzich pro identicka aktiva nebo zavazky;

(2) Uroven 2: jiné nez kotované ceny vstupti obsazené v Grovni 1, které je mozné zjistit u aktiva nebo
zavazku, a to bud’ pfimo (napf. ceny), nebo nepiimo (napi. odvozenim od cen);

(3) Urovei 3: metoda ocenéni, pro kterou vyznamné vstupy pro uréeni realné hodnoty jsou nejméné
pozorovatelné.

Dalsi informace tykajici se ocenovani redlnou hodnotou a hierarchie realni hodnoty jsou v bod¢ 6.

2.5 Zmény ucetnich politik

Pii ptipraveé ucetni zaverky byly aplikovany ucetni politiky konzistentné s politikami aplikovanymi pro
ucetni zavérku k 31. prosinci 2018, a to s pfihlédnutim k vyse uvedené analyze dopadi standarda a
novel standardt povinné aplikovanych pro ucetni obdobi zacinajici 1. lednem 2019.

10
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3. Vysveétlujici informace k vykazu o finanéni pozici

3.1. Dlouhodobé poskytnuté pajcky

2019

1-2 roky 2-5 let >5 let Celkem
Pujcky spfiznénym osobam 77 295 350 772 - 428 067
Snizeni hodnoty -93 -17 - -110
Celkem 77 202 350 755 - 427 957
2018

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

Soucasti dlouhodobych ptijcek jsou neuhrazené uroky, které maji splatnost jako jistina pajcky.

Vsechny dlouhodobé ptijcky jsou poskytnuty spiiznénym osobdm a uroceny fixni tirokovou sazbou

6,3% p.a.

3.2. Kratkodobé poskytnuté puljcky

Zustatek k 31.12.2019

Zustatek k 31.12.2018

Pujcky spfiznénym osobam 517 805 95 709
Snizeni hodnoty -258 -
Celkem 517 547 95 709

Soucasti kratkodobych ptijcek jsou neuhrazené uroky, které jsou splatné do 12 meésict ode dne ucetni

zaverky.

Vsechny kratkodobé ptijcky jsou poskytnuty spiiznénym osobam a troCeny fixni tirokovou sazbou

6,3% p.a.
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3.3. Penézni prostiedky a penézni ekvivalenty

Zustatek k 31.12.2019

Zustatek k 31.12.2018

Penézni prostiedky v bance 30

362 039

Celkem 30

362 039

v o7

Spolecnost k 31. prosinci 2019 penézni prostiedky v hotovosti nemé (k 31.12.2018 zadné penézni

prostiedky v hotovosti nemé¢la).

3.4. Vlastni kapital

Ptehled o zménach vlastniho kapitalu je uveden v uvodni ¢asti ucetni zaveérky.

Zakladni kapital

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

splacen v plné vysi.

2019 2018
Pocet kmenovych akceii na pocatku t¢etniho obdobi 5 5
Nové emitované a splacené kmenové akcie béhem i¢etniho obdobi - -
Pocet kmenovych akceii na konci obdobi 5 5
Nominalni hodnota kmenové akcie (v K¢) 1 000 000 1 000 000
Zakladni kapital 5000 5000

12
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Zisk na akcii 2019

Zisk pripadajici na vlastniky (zakladni)

Pokracujici ¢innosti Celkem
Zisk piipadajici na vlastniky za rok 2019 (v K¢) 430 755 430 755
Zisk pripadajici na vlastniky (v K¢) 430 755 430 755
Vazeny pramér poétu kmenovych akcii (zakladni)
pocet vahy vaZeny pramér
Pocet kmenovych akeii k 1.1.2019 5 1,0000 5
Nové emitované a splacené kmenové akcie - - -
Pocet kmenovych akeii k 31.12.2019 5 5
Vazeny primérny pocet kmenovych akeii k 31.12.2019 5 5
Zisk na akeii 2019 (v K¢) 86 151
Zisk pfipadajici na vlastniky (zfedény)
Pokracujici ¢innosti Celkem
Zisk piipadajici na vlastniky za rok 2019 (v K¢) 430 755 430 755
Zisk pripadajici na vlastniky (v K¢) 430 755 430 755
Vazeny pramér poétu kmenovych akcii (ziredény)
pocet vahy vaZeny pramér
Pocet kmenovych akeii k 1.1.2019 5 1,0000 5
Nové emitované a splacené kmenové akcie - - -
Pocet kmenovych akeii k 31.12.2019 5 5
Vazeny pramérny pocet kmenovych akcii k 31.12.2019 5 5
Zisk na akcii 2019 (v K¢) 86 151
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Zisk na akcii 2018

Zisk pripadajici na vlastniky (zakladni)

Pokracujici ¢innosti Celkem
Zisk pripadajici na vlastniky za rok 2018 (v K¢) 1 676 000 1 676 000
Zisk pripadajici na vlastniky (v K¢) 1676 000 1676 000
Vazeny pramér pocétu kmenovych akcii (zakladni)
pocet vahy vaZeny pramér
Pocet kmenovych akcii k 1.1.2018 5 1,0000 5
Nové emitované a splacené kmenové akcie - - -
Pocet kmenovych akeii k 31.12.2018 5 5
Vazeny pramérny pocet kmenovych akeii k 31.12.2018 5 5
Zisk na akcii 2018 (v K¢&) 335200
Zisk pripadajici na vlastniky (zfredény)
Pokracujici ¢innosti Celkem
Zisk pripadajici na vlastniky za rok 2018 (v K¢) 1 676 000 1 676 000
Zisk pripadajici na vlastniky (v K¢) 1676 000 1676 000
Vazeny pramér pocétu kmenovych akcii (ziredény)
pocet vahy  vaZeny primér
Pocet kmenovych akeii k 1.1.2018 5 1,0000 5
Nové emitované a splacené kmenové akcie - - -
Pocet kmenovych akeii k 31.12.2018 5 5
Vazeny primérny pocet kmenovych akeii k 31.12.2018 5 5
Zisk na akcii 2018 (v K¢) 335200
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3.5. Emitované dluhopisy

k 31.12.2019 k 31.12.2018
pocet pocet
dluhopisu hodnota dluhopistu hodnota
Emitované dluhopisy Trigema I. VAR/2020 - - 45 000 443 348
minus: dluhopisy odkoupené - - - -
Celkem - - 45 000 443 348
Emitované dluhopisy Trigema II. 5,10/2023 50 000 490 588 50 000 488 525
minus: dluhopisy odkoupené - - - -
Celkem 50 000 490 588 50 000 488 525
Dlouhodobé zavazky 50 000 490 588 95 000 931 873
Emitované dluhopisy Trigema I. VAR/2020 45 000 446 651 - -
minus: dluhopisy odkoupené - - - -
Celkem 45 000 446 651 - -
Kratkodobé zavazky 45000 446 651 - -
Casove rozliené uroky - Trigema I. VAR/2020 X 1098 X 1 069
Casove rozlisené uroky - Trigema II. 5,10/2023 X 850 X 850
Casové rozli$ené aroky - celkem 1948 1919
Celkem 939 187 933 792

Dluhopis Trigema I. VAR/2020

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

Dluhopis Trigema ll. 5,10/2023

Dluhopisy Trigema II. 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
dalsich dluhopisii do vyse nomindlni hodnoty 675 000 tis. K& do konce roku 2019, pti¢emz moznost
dalsiho upsani nebyla vyuzita. Jedna se o dluhopisy s pevnym urokovym vynosem (5,10% p.a.),
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splatnym pololetné zpétné k 19.Cervnu a 19.prosinci. Dluhopisy jsou splatné 19. prosince 2023.
Transakéni ndklady na emisi byly 11 541 tis. K¢.

Dluhopisy jsou vykazovany po odecteni nakladii spojenych s emisi. Tyto naklady jsou béhem existence
dluhopist postupné rozpoustény do vykazu zisku a ztraty.

Dluhopisy jsou zajisténé ru¢enim poskytnutym spolecnosti Trigema Real Estate a.s.

3.6. Kratkodobé zavazky

Zustatek k 31.12.2019 Zustatek k 31.12.2018
Zavazky z obchodnich vztahti - téeti strany 21 11551
Celkem 21 11 551

Zavazky z obchodnich vztahti obsahuji k 31.12.2018 zejména naklady spojené s emisi dluhopist,
splatné v lednu 2019.

Ostatni zdvazky k 31.12.2019 predstavuji vytvoieny dohad na dan z pfijmi za rok 2019 ve vysi 169
tis. a ¢asové rozlisené urokové naklady z dluhopisii za obdobi 19.12.2019-31.12.2019 ve vysi 1 948 tis.
(k 31.12.2018 piedstavuji vytvoreny dohad na dan z piijmu za rok 2018 ve vysi 74 tis. a Casove
rozlisené trokové néklady z dluhopisti za obdobi 19.12.2018-31.12.2018 ve vysi 1 919 tis.) splatné
v ¢ervnu nasledujiciho Gc¢etniho obdobi.

4. Vysvétlujici informace k vykazu uplného vysledku

4.1. Ostatni naklady

2019 2018
Ostatni naklady 534 183
Celkem 534 183

Ostatni néklady piedstavuji jednorazové naklady souvisejici s administraci dluhopisti a naklady
spojené se spravou spolecnosti.
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4.2. Vynosové uroky

2019 2018
Uroky z poskytnutych pajéek 55708 23 556
Celkem 55708 23 556

Vynosové uroky plynou z ptijcek poskytnutych spiiznénym stranam.

4.3. Nakladové uroky a ostatni finanéni naklady

2019 2018
Uroky z emitovanych dluhopisti 54 166 21 849
Celkem 54 166 21 849

Nakladové troky predstavuji tiroky z emitovanych dluhopist ve vysi efektivni urokové sazby.

Ostatni finan¢ni naklady obsahuji naklady souvisejici s emisi dluhopist.

5. Rizeni finanénich rizik
Finan¢ni rizika ptipadajici v Givahu:
« Riziko likvidity
«  Uvérové riziko
+ Rizeni kapitalu
+  Urokové riziko
o Me¢nové riziko
« Realné hodnoty a finanéni instrumenty

Uvérové riziko
Uvérové riziko je riziko finanéni ztraty, kterd hrozi, jestlize protistrana v transakci s finanénim nastrojem

nesplni své smluvni zavazky. Toto riziko vzniké predevsim v oblasti poskytnutych ptjcek. K 31. prosinci
2019 ani k 31. prosinci 2018 neméla spolecnost zadna finan¢ni aktiva po splatnosti.

V souladu se standardech IFRS 9 vytvoftila spolenost vSeobecnou opravnou polozku k poskytnutym
pujckam ve vysi 368 tis. KE k 31. prosinci 2019 (0 tis. KE — 31. prosince 2018). Spole¢nost pouziva zejména
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nasledujici klicové predpoklady a usudky pro stanoveni navratnosti tivérii a stanoveni vyse opravnych
polozek k poskytnutym uvérim: a) miry pravdépodobnosti, Ze dojde k selhani protistrany b) vyse expozice

pti selhani a c¢) odhad ztraty pti selhani.

Uvérové riziko podle typu protistrany

2019 2018
Podniky Podniky
(nefinancni (nefinanéni
Aktiva instituce) Banky Celkem instituce) Banky Celkem
Penize a penézni ekvivalenty - 30 30 - 362 039 362 039
Pohledavky z obchodnich vztaht a jina aktiva 185 - 185 232 - 232
Finan¢ni nastroje a jind financni aktiva 945 504 - 945504 589 052 - 589 052
Celkem 945 689 30 945719 589 284 362 039 951 323
Uvérové riziko podle teritoria protistrany
2019 2018
Aktiva Ceska republika  Celkem Ceska republika Celkem
Penize a penézni ekvivalenty 30 30 362 039 362 039
Pohledavky z obchodnich vztahi a jina aktiva 185 185 232 232
Finan¢ni nastroje a jind finan¢ni aktiva 945 504 945 504 589 052 589 052
Celkem 945719 945719 951 323 951 323
Riziko likvidity

Riziko likvidity je riziko, Ze se spole¢nost dostane do potizi s plnénim povinnosti spojenych se svymi
finan¢nimi zavazky, které se vypotadaji prostiednictvim penéz nebo jinych financnich aktiv.

Spolecnost dba standardné na to, aby méla dostatek hotovosti a aktiv s kratkodobou splatnosti k okamzitému
pouziti na kryti ocekdvanych provoznich nékladd, a to veetné splaceni financnich zavazka.

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.
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2019 2018
Ucetni Ucetni
Aktiva hodnota  do 1 roka 1-5 let hodnota  do 1 roka 1-5 let
Penize a penézni ekvivalenty 30 30 - 362 039 362 039 -
Pohledavky z obchodnich vztaht a jina
aktiva 185 185 - 232 232 -
Financni nastroje a jina finan¢ni aktiva 945 504 517 547 427957 589 052 95 709 493 343
Celkem 945 719 517 762 427 957 951 323 457 980 493 343
2019 2018
Ugetni Uketni
Zavazky hodnota  do 1 roka 1-5 let hodnota  do 1 roka 1-5 let
Finan¢ni néstroje a finan¢ni zavazky 937239 446 651 490 588 931 873 - 931873
Zavazky z obchodnich vztaht a jiné zavazky 2 140 2 140 - 13 544 13 544 -
Celkem 939 379 448 791 490 588 945 417 13 544 931 873
2019 2018
Ucetni Ucetni
hodnota  do 1 roka 1-5 let hodnota  do 1 roka 1-5 let
Celkem ¢isty stav rizika likvidity 6 340 68 971 -62 631 5906 444 436 -438 530

Ménové riziko
Spole¢nost neceli riziku zmény sménnych kurzd, jelikoz vSechny transakce jsou realizovany ve funkéni
mene spolecnosti (v K¢).

Urokové riziko

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

K rozvahovému dni by zména urokovych sazeb o 100 bazickych bodd zvySila nebo snizila zisk
o Castky uvedené v nasledujici tabulce. V tomto rozboru se predpoklada, ze vSechny ostatni proménné,
predev§im sménné kurzy cizich mén, ziistanou konstantni.

Pujcky/dluhopisy SniZeni Grok. Zvyseni urok.

) s variabilnim sazby o 100 sazby o 100

2019 Ucetni hodnota urocenim bazickych boda bazickych boda
Emitované dluhopisy -950 000 -450 000 4500 -4 500
Celkem -950 000 -450 000 4500 -4 500
Pujcky/dluhopisy Snizeni trok. Zvyseni urok.

s variabilnim sazby o 100 sazby o0 100

2018 Ucetni hodnota uroc¢enim bazickych bodu bazickych bodu
Emitované dluhopisy -950 000 -450 000 4500 -4 500
Celkem -950 000 -450 000 4500 -4 500

6. Realné hodnoty

Kategorie finan¢nich nastroju

Financni aktiva spolecnosti zahrnuji poskytnuté piijcky a ostatni aktiva a penize a penézni ekvivalenty.
Finan¢ni zavazky spolecnosti zahrnuji emitované dluhopisy, zavazky z obchodnich vztahti a ostatni
zavazky.

Ucetni hodnoty téchto finanéni aktiv a zavazk® ptiméfend odpovidaji jejich realnym hodnotam.

Aktiva Hierarchie realné hodnoty

Penize a penézni ekvivalenty -

Poskytnuté ptjcky Uroveii 3
Zavazky Hierarchie realné hodnoty
Emitované dluhopisy Uroveii 2

Zavazky z obchodnich vztahti a jiné zavazky --
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7. Podminéna aktiva a zavazky

Spolecnosti neni znama existence podminénych aktiv nebo podminénych zavazk.

Viici spolecnosti neni veden zadny soudni spor, ani spole¢nosti neni zndmo, Ze by vi¢i ni soudni spor
mohl byt zahajen.
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8. Transakce se spfiznénymi stranami

7.1. Obchodni transakce

Kratkodobé zavazky vuéi spriznénym stranam

Zistatek k 31.12.2019

Zistatek k 31.12.2018

Trigema a.s. 21 60
Celkem 21 60
Naklady - spriznéné strany

2019 2018
Trigema a.s. 135 126
Trigema Development s.r.0. 1 3
Trigema Real Estate a.s. - 5
Nakupy od spiiznénych stran celkem 136 134

Nakoupené sluzby od sptiznénych stran piedstavuji sluzby spojené se spravou spolecnosti.

7.2. Pajcky spriznénym stranam

Dlouhodobé pohledavky - plijcky poskytnuté spriznénym stranam

Zustatek k 31.12.2019

Zustatek k 31.12.2018

sniZeni sniZeni

hodnoty uroky jistina hodnoty uroky jistina
Trigema Projekt Branik a.s - 15310 238500 - 501 221 000
Trigema Projekt NMN s.r.o. - - - - 3088 27765
Trigema Projekt Omega s.r.0. -69 7 496 89 466 - - 48 424
Trigema Projekt Stodulky s.r.o. -41 2 684 34900 - - 21500
Trigema Projekt Tau s.r.o0. - - - - 1832 40 800
Trigema Projekt Zalov s.r.0. - 3371 36 340 - 1093 33900
Trigema Real Estate a.s. - - - - - 50 000
Trigema Stodulky s.r.o. - - - - 3 440 40 000
Celkem -110 28 861 399 206 - 9 954 483 389
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Kratkodobé pohledavky - pajéky poskytnuté spriznénym stranam

Zistatek k 31.12.2019

Zistatek k 31.12.2018

sniZeni sniZeni
hodnoty uroky jistina hodnoty uroky jistina
Projekt Rokycanska s.r.o. - 3155 90 700 - - -
Trigema Projekt CSV s.r.o. - - - - 402 7 500
Trigema Projekt Kappa s.r.o. - - - - 129 4400
Trigema Projekt Lambda s.r.o. - 5138 56 900 - 1 836 50 600
Trigema Projekt Nusle s.r.o. - 662 - - - -
Trigema Projekt Omega s.r.o. - - - - 2037 25 600
Trigema Projekt Stodulky a.s. - - - - 538 -
Trigema Projekt Tau s.r.o. -207 19 855 295 400 - - -
Trigema Real Estate a.s. - - - - 2 667 -
Trigema Stodulky s.r.o. -51 5995 40 000 - - -
Celkem -258 34 805 483 000 - 7 609 88 100
Vynosy - spiiznéné strany
2019 2018
Trigema Projekt s.r.o. - 750
Trigema Projekt Beta a.s. - 211
Trigema Projekt Branik, a.s. 14 809 501
Trigema Projekt CSV s.r.o. 70 1277
Trigema Projekt JRM s.r.o - 185
Trigema Projekt Kappa s.r.o. 207 220
Trigema Projekt KLR s.r.0. - 327
Trigema Projekt Lambda s.r.o. 3303 1836
Trigema Projekt NMN s.r.o. 1264 3088
Trigema Projekt Nusle s.r.o. 849 -
Trigema Projekt Omega s.r.o. 5459 2054
Trigema Projekt Plzen s.r.o. - 436
Trigema Projekt Rokycanska s.r.o. 3155 -
Trigema Projekt Stodulky a.s. - 130
Trigema Projekt Tau s.r.o. 18 024 1832
Trigema Projekt Zalov s.r.o. 2278 1707
Trigema Real Estate a.s. 1587 5024
Trigema Smart s.r.0. 2 -
Trigema Stodulky a.s. 4701 3978
Vynosy od spriznénych stran celkem 55708 23 556
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Veskeré vynosy od spiiznénych stran plynou z poskytnutych pajcek.

7.2. Odmény rediteltim a kliCovym €élenim vedeni

10.

Clenové statutarnich orgdnt neobdrzeli v roce 2019 ani vroce 2018 zddna penézni ani nepenézni
plnéni.

Odmeéna statutarnimu auditorovi

Odména za poskytnuté auditorské sluzby predstavuje ¢astku 150 tis. K&, béhem roku 2019 nebyly
poskytnuty a vyfakturovany zadné neauditorské sluzby.

Nasledné udalosti

Dne 11. bfezna 2020 prohlasila Svétova zdravotnicka organizace Sifeni nakazy koronaviru za pandemii
a dne 12. bezna 2020 vyhlasila ¢eska vlada nouzovy stav. V reakci na potencialné zavaznou hrozbu,
kterou COVID — 19 predstavuje pro veiejné zdravi, piijaly organy statni spravy Ceské republiky
opatfeni k zastaveni Sifeni pandemie. Bylo zavedeno omezeni pieshranicniho pohybu lidi, omezeni
vstupu pro cizince a doCasn¢ se uzaviela néktera primyslova odvétvi, s tim, ze na dalsi vyvoj se Ceka.

Spolecnost sleduje aktudlni situaci tykajici se Sifeni nemoci COVID-19 v oblastech své ¢innosti a
aktivné pripravila opateni, ktera umoznuji nepfetrzity provoz. Spolecnost nepredpoklada vyznamné
dopady soucasné situace na pokracovani ¢innosti spolecnosti s ohledem na nasledujici ptredpoklady a
prijatd opatieni:

- Vedeni spolecnosti pravidelné provadi analyzu skupinového cash flow, které podrobuje rizikovym
scénartim. PravideIn¢ komunikuje aktualni situaci s financujicimi bankami, predikuje scénare vyvoje a
informuje se o opatienich spojenych s touto mimoiadnou situaci.

- Vedeni spolecnosti se stale informuje a ma prehled o vladnich planech na zmirnéni dopadt.
- Vedeni spolecnosti provéfilo, ze bude schopno dostat vSem svym zasmluvnénym zavazkiim v Cas
bez sankce za zpozdéni nebo nedodani, véetné planované splatnosti dluhopist v prosinci 2020.

Schopnost dostat svym zévazkim je podpofena nize uvedenym stavem developerskych projekti
skupiny Trigema Real Estate (Skupina), jehoZ je spolecnost soucasti a na jejichz financovani jsou
pouzity prostiedky z emitovanych dluhopist:

- Od vypuknuti mimotradného stavu a zavedeni vladnich opatieni Skupina prodala celkem 20 byt za
mesic biezen, a 21 byt za mésic duben.

- Vramci projektu V Zahradkach (spole¢nost Projekt Rokycanskd s.r.0) je jiz prodano 87%
jednotek. Navzdory zavedeni vladnich opatieni v souvislosti s covid 19 dochazi stale k prodejim
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pfevysujici piivodni planované prodeje. Kolaudace projektu je planovana na srpen 2020 a
doprodej zbyvajicich jednotek do listopadu 2020.

- Vréamci projektu Nova ,,Nuselskd“ (spole¢nost Trigema Projekt Nusle s.r.0.) je prodano 60%
jednotek. Do konce roku 2020 je planovano prodat dalsich 29% jednotek. Vlivem situace
v souvislosti s covid 19 je planovéano zbylych 11% jednotek prodat aZ v 1. &tvtleti 2021.
Kolaudace projektu je planovana na fijen/listopad 2020.

-V ramci projektu Zalov (Trigema Projekt Zalov s.r.0.) je naplanovan prodej pozemkd méstu, ktery
Je jiz schvalen danym zastupitelstvem. K prodeji by m&lo dojit v prib&hu 2.&tvrtleti 2020. Pijéka
od Spole¢nosti bude splacena z vynosi z tohoto prodeje.

- Projekt Invalidovna (Trigema Projekt Invalidovna s.r.o. ) je dlouhodobym investi¢nim projektem.
Zahéjeni vystavby je vlivem situace v souvislosti covid 19 posunuto z roku 2020 na rok 2021.
Pijcku od Spolenosti je planovano refinancovat zdroji z vyse uvedenych developerskych
projektii v rdmci skupiny Trigema Real Estate.

V bieznu 2020 byla splacena piijcka poskytnuta spoleénosti Trigema Projekt Lambda s.r.o.

Po skonéeni u¢etniho obdobi do data ucetni zdvérky nenastaly Zadné dal3i udalosti, které by vyznamné
ovlivnily hospodareni spole¢nosti.

V Praze dne 30. dubna 2020

=y

Ing. Marcel Soural

Statutarni feditel
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Zprava o vztazich za obdobi roku 2019

Trigema Real Estate Finance a.s., ICO: 064 49 468
se sidlem Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5,
(déle jen ,, korporace )

V souladu s ustanovenim § 82 odst. 1 zdkona ¢. 90/2012 Sb., o obchodnich
korporacich zpracoval statutdrni organ korporace tuto zpravu o vztazich mezi
ovladajici osobou a korporaci a mezi korporaci a osobami ovladanymi stejnou
ovladajici osobou za uplynulé ucetni obdobi.

L.
Osoby tvorici podnikatelské seskupeni — struktura vztahi propojenych osob

1. Ovladana osoba 5
Trigema Real Estate Finance a.s., ICO: 064 49 468, se sidlem Bucharova 2641/14,
158 00 Praha 5

2. Ovladajici osoby 5
Trigema Real Estate a.s., [CO: 289 79 141, se sidlem Bucharova 2641/14, 158 00
Praha 5, jejiz podil piedstavuje 100 % obchodni podil

3. Osoby ovladané stejnou ovladajici osobou

Trigema Development s.r.o. ICO 270 79 694
Trigema Projekt s.r.0. ICO 276 18 269
Trigema Projekt Zalov s.r.0. ICO 241 20 081
Trigema Projekt Nusle s.r.o. ICO 080 05 745
Trigema Projekt Kappa s.r.0. ICO 029 21 529
Trigema Projekt Lambda s.r.o. ICO 029 66 476
Trigema Projekt BLV s.r.o0. 1CO 284 35 591
Trigema Projekt KLR s.r.0. ICO 042 16 385
Trigema Projekt JRM s.r.o. ICO 042 99 485
Trigema Projekt Invalidovna s.r.o.  ICO 042 93 959
Trigema Stodiilky a.s. ICO 043 39 142
Trigema Projekt CSV s.r.0. ICO 029 19 931
Trigema Projekt Omega s.r.0. ICO 053 83 137
Trigema Projekt Plzeii s.r.0. ICO 291 12 524
Trigema Projekt NMN s.r.o. ICO 057 93 599
Trigema Smart s.r.0. ICO 063 00 049
Projekt Rokycanska s.r.o. ICO 069 64 940
Trigema Projekt Branik a.s. ICO 27875 750
Vsechny se sidlem Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5
Building Moravia s.r.0. ICO 017 85 451

se sidlem Mlaty 672/8, Bosonohy, 642 00 Brno

Trigema Real Estate Finance a.s., Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5 -

Stodulky IC: 064 49 468
Clen skupiny Trigema DIC skupiny pro uéely DPH: CZ699000188
tel.: 227 355 211, fax: 251 612 580 DIC: CZ064 49 468

e-mail: trigema@trigema.cz, www.trigema.cz
Firma je zapséna v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil B, vlozka 22808.
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4. Dalsi propojené osoby
Trigema a.s.
Trigema Building a.s.
Black n' Arch, s.r.o.
BYTOVE DOMY LETNANY a.s.
Trigema Projekt Delta a.s.
Trigema Projekt Epsilon s.r.o.
Trigema Facility s.r.o.
Trigema Energy a.s.
Academic Hotel & Congress Centre
a.s.
MONINEC s.r.0.
Samoty s.r.0.
Trigema Travel a.s.
Zamek Jetiichovice s.r.o.
Vinafstvi Veseli nad Moravou s.r.o.
Gemarest s.r.0.
Resorts Jetfichovice s.r.o.
VTP ROZTOKY a.s.
PV Roztoky s.r.o.
Trigema Service a.s.
VTP Bustehrad s.r.o.
Servis bytovych domt s.r.o.
Trigema Smart byty s.r.o.
Trigema Startup a.s.
FLAT ZONE s.r.o.
Moninec Property s.r.o.
Trigema Investment a.s.
Bytovy dim Chlebovicka a.s
Trigema Projekt Beta a.s.
Trigema Investment Finance a.s.

W

ICO
ICO
ICO
ICO
ICO
ICO
ICO
ICO
ICO
ICO
ICO
ICO
ICO
ICO
ICO
ICO
ICO
ICO
ICO
ICO
ICO
ICO
ICO
ICO
ICO
ICO
ICO
ICO
ICO

614 66 123
276 53 579
064 50 415
279 18 203
278 86 581
485 38 868
256 54 926
083 07 245

276 26 652
257 70 659
241 20 341
019 48 261
05793 611
060 07 791
068 07 429
281 92 354
274 43 396
241 45 505
03096 114
042 23 217
289 78 188
241 76 648
019 95 821
066 82 634
061 65 834
045 34 344
041 45 640
247 94 686
08715 343

Bucharova 2641/14, Stodtilky, 158 00 Praha 5
Bucharova 2641/14, Stodtilky, 158 00 Praha 5
Na zlat¢ 2835/3, Stodilky, 158 00 Praha 5

Bucharova 2641/14, Stodulky, 158 00 Praha 5
Bucharova 2641/14, Stodutlky, 158 00 Praha 5
Bucharova 2641/14, Stodtlky, 158 00 Praha 5
Bucharova 2641/14, Stodutlky, 158 00 Praha 5
Bucharova 2641/14, Stodiilky, 158 00 Praha 5

Bucharova 2641/14, Stodulky, 158 00 Praha 5
Sedlec - Préice, Moninec 7, PSC 257 91
Bucharova 2641/14, Stodiilky, 158 00 Praha 5
Bucharova 2641/14, Stodiilky, 158 00 Praha 5
Bucharova 2641/14, Stodiilky, 158 00 Praha 5
Sokolovska 671, 698 01 Veseli nad Moravou
Bucharova 2641/14, Stodtilky, 158 00 Praha 5
Bucharova 2641/14, Stodutlky, 158 00 Praha 5
Bucharova 2641/14, Stodiilky, 158 00 Praha 5
Bucharova 2641/14, Stodilky, 158 00 Praha 5
Bucharova 2641/14, Stodiilky, 158 00 Praha 5
Bucharova 2641/14, Stodiilky, 158 00 Praha 5
Bucharova 2641/14, Stodtlky, 158 00 Praha 5
Bucharova 2641/14, Stodtilky, 158 00 Praha 5
Bucharova 2641/14, Stodulky, 158 00 Praha 5
Bucharova 2641/14, Stodiilky, 158 00 Praha 5
Bucharova 2641/14, Stodtilky, 158 00 Praha 5
Bucharova 2641/14, Stodtilky, 158 00 Praha 5
Bucharova 2641/14, Stodulky, 158 00 Praha 5
Bucharova 2641/14, Stodtilky, 158 00 Praha 5
Bucharova 2641/14, Stodilky, 158 00 Praha 5

Trigema Real Estate Finance a.s., Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5 -

Stodulky

Clen skupiny Trigema

tel.: 227 355 211, fax: 251 612 580

e-mail: trigema@trigema.cz, www.trigema.cz

IC: 064 49 468
DIC skupiny pro Géely DPH: CZ699000188
DIC: CZ064 49 468

Firma je zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil B, viozka 22808.
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IL
Uloha ovlddané osoby, zpiisob a prostiedky ovlddani

Ulohou ovladané osoby je pfedevs§im vydani dluhopisii a nasledné poskytovani
vnitroskupinového financovani.

Ovladani spole¢nosti je vykonavano prostfednictvim tdasti ovladajici osoby na valnych
hromadach a jednéanich.

II1.

Pehled jedndni u¢inénych v roce 2019, kter4 byla u¢inéna na popud nebo v
zajmu ovladajici osoby nebo ji ovladanych osob, pokud se takovéto jednani
tykalo majetku, ktery piesahuje 10% vlastniho kapitilu ovlidané osoby
zjisténého podle posledni iidetni zavérky

V uplynulém tucetnim obdobi spolednost poskytla pljéky na financovani
jednotlivych projektt v ramcei skupiny TRIGEMA v celkové jmenovité hodnots
945 874 tis. K¢&.

Trigema Real Estate Finance a.s., Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5 -

Stoddilky IC: 064 49 468
Clen skupiny Trigema DIC skupiny pro ucely DPH: CZ699000188
tel.: 227 355 211, fax: 251 612 580 DIC: CZ064 49 468

e-mail: trigema@trigema.cz, www.trigema.cz
Firma je zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil B, viozka 22808.
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Iv.

mezi osobami ovladanymi

Prehled vzajemnych smluv mezi osobou ovlidanou a osobou ovladajici nebo

. pfedmét pInéni Trigema . djma vznikla T rigema
smluvni strana druh smlouvy datum uzavieni Real Estate Finance a.s. protipInéni I;e:l Estate Finance
Trigema a.s. i’:s':;’t‘ggm sluseb 29.9.2017 | smluvni odména rezijni sluzby nevznikla
I;'gi;": ::fjekt f::gj‘;‘l’; © poskytnuti 18.12.2017 | pen&imi prostredky Girok nevznikla
"I;I:Agzr:;lzojekt f;?:;‘é‘:; o poskytnuti 18.12.2017 | penézni prostiedky urok nevznikla
::Li?i:c?v:;of:;. fg:)lgjl:':‘li: o poskytnuti 19.12.2017 | penézni prostfedky arok nevznikla
el ':'::,IS i poskytnuti 19.12.2017 | pengzi prostredky trok nevznikla
gi'fg;: sP:o; ?kt 32:3;‘{(3 © poskytnuti 19.12.2017 | penézni prostiedky rok nevznikla
z’si\g/es':.aof’mjekt ;’:‘p’sj‘g’; © poskytnuti 12.1.2018 | penézni prostredky Girok nevznikla
;:f;’:i_':°jm f:)'jj‘é"’(: o poskytnuti 7.3.2018 | penésni prostredky Girok nevznikla
;’Lg:;‘:y Z'f’:kt f;"p'sj‘é‘l’(z 0 poskytnuti 9.3.2018 | penéini prostredky firok nevznikla
err:i:wekt f;‘::;‘l’; o poskytnuti 9.3.2018 | penszni prostredky trok nevznikla
gif;asirg ekt 2;&;2;; o poskytnuti 7.5.2018 | penézni prostiedky urok nevznikla
g:ng:gl:zl:ijekt Z?Jluojlg;; 0 poskytnuti 4.6.2018 | penézni prostiedky urok nevznikla
;:gf::sl.{eal 2:;10]:;1:; © poskytnuti 3.9.2018 | penézni prostiedky urok nevznikla
;rr;gneixl?zlls’.rojekt 2:;&?;@ 0 poskytnuti 24.10.2018 | pen&zni prosttedky tirok nevznikla
;ﬁf;":;?jekt fa“;;;‘gz*y‘ 0 poskytnuti 25.03.2019 | pengni prostiedky firok nevznikla
I:ﬁfma Smart fa“;ﬁ;‘;;; 0 poskytnuti 24.06.2019 | pen&imi prostiedky tirok nevznikla
z’r‘_’g‘_’k‘ Rokycanské ;";L‘;‘;l‘:; 0 poskytnuti 04.04.2019 | penésni prostiedky ok nevznikla

Trigema Real Estate Finance a.s., Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5 -
StodUlky
Clen skupiny Trigema
tel.: 227 355 211, fax: 251 612 580
e-mail: trigema@trigema.cz, www.trigema.cz
Firma je zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil B, viozka 22808.

1C: 064 49 468
DIC skupiny pro Ggely DPH: CZ699000188
DIC: CZ064 49 468
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Rz
Skody

Na zéklad€ uplatnéni vlivu ovladajici osoby na korporaci nedoslo k Zadné $kodg.

VL
Zhodnoceni dopadii vztahu

Obecné Ize konstatovat, Ze Zadna ze stran nebyla poskozena, viechny vyznamné

transakce

byly realizovany za bé&Znych trznich podminek. Ze vztahd mezi

propojenymi osobami plynou zejména vyhody.
Mezi tyto vyhody lze zafadit:

ovladajici osoba zastfeSuje a fidi aktivity v oblasti developmentu
aspravy nemovitosti a tim zajiStuje vy$§i efektivitu podnikéni
jednotlivych decefinych spole¢nosti

Trigema a.s. poskytuje jednotlivym dcefinym spolednostem sluzby
voblastech: finanéni a mzdové Wuletnictvi, controlling, finan¢ni
poradenstvi, sprava majetku, marketing, IT sluzby, risk management,
personalistika, vSeobecna sprava, poradenstvi v oblasti dotaci
a strategicky management a dcefiné spole¢nosti se pak mohou vénovat
hlavnim ¢innostem podnikéni

mozZnost sdileni a vyuZivani know-how a ,best practices“ mezi
propojenymi osobami

vyuZzivani synergii v ramci skupiny TRIGEMA.

Vztahy s ovladajici osobou a ovladanou osobou nepfinaseji do budoucna zadn4

rizika.

V Praze 31. biezna 2020

W ST <

Ing. Marcel Soural
Statutarni feditel Trigema Real Estate Finance a.s.

Ovladajici osoba byla sezndmena s textem této zpravy a s jejim obsahem se
ztotoZiuje.

S

Ing. Marcel Soural
Pfedseda predstavenstva spole¢nosti Trigema Real Estate a.s.

Trigema Real Estate Finance a.s., Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5 -

Stodlilky IC: 064 49 468
Clen skupiny Trigema DIC skupiny pro téely DPH: CZ699000188
tel.: 227 355 211, fax: 251 612 580 DIC: CZ064 49 468

e-mail: trigema@trigema

.cz, www.trigema.cz

Firma je zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil B, viozka 22808.



KPMG Ceska republika Audit, s.r.o.
Pobfezni 1a

186 00 Praha 8

Ceska republika

+420 222 123 111

www.kpmg.cz

Zprava nezavislého auditora pro akcionare spolecnosti
Trigema Real Estate Finance a.s.

Vyrok auditora

Provedli jsme audit pfilozené ucetni zavérky spole¢nosti Trigema Real Estate
Finance a.s. (dale také ,Spoleénost"’) sestavené na zakladé mezinarodnich standardl
Uéetniho vykaznictvi ve znéni pfijatem Evropskou unii, kterd se sklada z vykazu
o finanéni pozici k 31. prosinci 2019, vykazu o tplnem vysledku, vykazu zmén vlastniho
kapitalu a vykazu o penéznich tocich za rok konéici 31. prosincem 2019 a pfilohy této
Ucetni zavérky, ktera obsahuje popis pouzitych podstatnych Gcetnich metod a dalsi
vysvétlujici informace. Udaje o Spoleénosti jsou uvedeny v bodé 1 pfilohy této agetni
zavérky.

Podle nageho nazoru prilozena ucetni zavérka podava vérny a poctivy obraz finanéni
situace Spoleénosti k 31. prosinci 2019 a finanéni vykonnosti a penéznich tokd za rok
kongici 31. prosincem 2019 v souladu s mezinarodnimi standardy U¢etniho vykaznictvi
ve znéni pfijatem Evrapskou unii.

Zaklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zakonem o auditorech, nafizenim Evropského
parlamentu a Rady (EU) & 537/2014 a standardy Komory auditor(i Ceské republiky pro
audit, kterymi jsou mezinarodni standardy pro audit (ISA), pfipadné doplnéné a
upraveng souvisejicimi aplikaénimi dolozkami. Nase odpovednost stanovena témito
predpisy je podrobnéji 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 spinili jsme i dalsi etické povinnosti
vyplyvajici z uvedenych pfedpisii. Domnivame se, Ze dikazni informace, které jsme
shromazdili, poskytuji dostateény a vhodny zéklad pro vyjadfeni naseho vyroku.

SniZzeni hodnoty uvéru poskytnutych spfiznénym osobam

K 31. prosinci 2018 &inila hruba vyse uvérl poskytnutych spfiznenym osobam. 945 872
tis. Ké; vyse souvisejicich opravnych poloZek Cinila: 368 tis. KE.

Viz nasledujici body prilohy v tdetni zavérce: Bod 2.3.7 (Udetni postupy), body 3.1 a
3.2 (Poskytnuté uvéry) a bod 5 (Finanéni rizika).

KPMG Ceska republika Audit, s.r.0., ¢len sité nezévisiych elenskjch spolecnosti KPMG Obchedn] rejstiik vedeny 1CC 49619187
pidruzenych ke KPMG International Cooperative (,KPMG Internationai®), Svycarské Méstskym scudem v Praze DIC CZ699001986
organizaéni jednotce. oddil C, vioZka 24185 |D datové schranky: 8h3gtra
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Hlavni zaleZitost auditu

Jak byla dana zaleZitost auditu feSena

Spole¢nost je zvlastni ucelova jednotka
(Special purpose vehicle, SPV), ktera
byla zaloZena z dlvodu dpisu dluhopist
na Burze cennych papirll Praha. Vynosy
z Upisu diuhopist jsou nasledne pfedany
spfiznénym oscbam ze skupiny Trigema
Real Estate ve formé  uveérl.

Vzdy k rozvahovemu dni pouZiva vedeni
Spole¢nosti  vyznamné a komplexni
predpoklady pfi stanovovani odhadovane
vyse ocekavanych uvérovych zirat z
pohledavek z téchto uvérl (dale jen
,uvéry"). Domnivame se, Ze tato oblast je
spojena s vyznamnym rizikem materialni
nespravnosti. Toto riziko si pfi auditu
vyzadalo nasi zvySenou pozornost. Z
tohoto dlvedu jsme tuto zaleZitost
oznadili jako hlavni zalezZitost auditu.

V' ramci procesu stanoveni opravnych
polozek jsou Uvery pridélovany do
jednoho ze tfi stupnd (,stages”)
definovanych v ramci standardu IFRS 9
Finanéni néstroje. Uvéry zafazené do
stupné 1 a stupné& 2 jsou Uvéry bez
selhani. Ve stupni 2 jsou Uvéry, u nichz
bylo od jejich vzniku zaznamenano
vyznamne zvyseni uveroveho rizika. Ve
stupni 3 jsou zafazeny ohrozene Uvery
(znehodnoceneé aveéry). Klicovymi vstupy,
pfedpoklady a usudky relevantnimi pro
vypocet opravnych polozek na zakladé
statistickych modell jsou:

— definice selhani a vyznamneho
zvyseni uveéroveho rizika

— pravdépodobnost selhani

— vy$e expozice pfi selhani

— odhad ztraty pfi selhani

—— informace o vyhledu do budoucnosti
na zakladé scenafl oCekavaného
vyvoje vybranych
makroekonomickych ukazatell.

Kli¢ove usudky a predpoklady se vztahuji
ke scénaflm odhadl vy$e budoucich
hotovostnich splatek a pravdépodobnosti

Pri tfeseni této hlavni zalezitosti auditu
jsme provedli, kromé& jiného, nizZe
uvedené auditorskeé postupy:

Na zakladé nasich znalostl, zkuSenosti a
trznich standardd jsme posoudili Uvérova
pravidla a Ucetni metody Spole¢nosti a
procesy vztahujici se ke stanoveni

odhadované vyse otekavanych
uvérovych ztrat. V ramci této procedury
jsme posoudili proces identifikace

ukazatell selhani a vyznamného zvySeni
uveérového rizika a proces rozdeleni
uver(l do jednotlivych stupnl (,stages")
dle IFRS 9.

Testovali jsme design a implementaci
vybranych kli¢ovych kontrol ocefiovani a
vykazovani opravnych polozek k tvériim
véetné kontrol provéfovani a schvaleni
pfedpokladl  pouzitych v modelu
ogekavanych Uvérovych ztrat a vysledkd
tohoto modelu.

Kriticky jsme zhodnotili informace o
vyhledu do budoucnosti tykajici se
o¢ekavaného vyvoje klicovych

makroekonomickych ukazatell, zejména
téch tykajicich se cen nemovitosti,
s odkazem na vefgjné dostupné externi
zdroje.

Na wvzorku uavérd jsme na zéakladé
podkladove dokumentace a také na
zakladé dotazovani ¢&lenl  vedeni
Spole¢nosti  vyhodnotili  adekvatnost
zafazeni Uvérd do pfisluéného stupné dle
standardu [FRS 8 a to, zda byly pfi
stanovovani vyse oCekavanych
aveérovych ztrat pouzity odpovidajici
ukazatele, tj. pravdépodobnost selhani,
expozice pfi selhani a ztrata pfi selhani.
V ramci této procedury jsme se konkrétné
soustfedili na robustnost financni analyzy
dluznika provedenou Spole¢nosti a

poskytnutou vy zajisténi  (v€etné
adekvatnosti veskerych pouzitych
srazek).




pfifazenych k témto scenafim  pfi
soucasném zohlednéni odhadované
vyde a nacasovani penéZnich tok(, | Posoudili jsme dostate¢nost a uUplnost
pficemz je brana v Uvahu také | udaji zvefejnénych Spole¢nosti o
odhadovana realizovatelna hodnota | opravnych poloZzkach a souvisejicim
podkladového kolateralu. fizenl Uvéroveho rizika v pfiloze v ucetni

. . i zaverce.
Nasledkem uvedeného povaZujeme

posouzeni navratnosti  poskytnutych
uvérl a tvorbu souvisejicich opravnych
poloZek za vyznamne pro nas audit.

Ostatni informace

Ostatnimi informacemi jsou v souladu s § 2 pism. b) zakona o auditorech informace
uvedeneé ve vyrocni zpravé mimo ucetni zavérku a nasi zpravu auditora. Za ostatni
informace odpovida statutarni organ Spole¢nosti.

Nas vyrok k Gicetni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Pfesto je vSak soulasti
nasich povinnosti souvisejicich s auditem Gc¢etni zavérky seznameni se s ostatnimi
informacemi a posouzeni, zda ostatni informace nejsou ve vyznamném (materialnim)
nesouladu s Uéetni zavérkou ¢i s nasimi znalostmi o Ucetni jednotce ziskanymi béhem
auditu UCetni zavérky nebo zda se jinak tyto informace nejevi jako vyznamné
(materialné) nespravné. Také posuzujeme, zda ostatni informace byly ve vsech
vyznamnych (materialnich) ohledech vypracovany v souladu s pfislusnymi pravnimi
pfedpisy. Timto posouzenim se rozumi, zda ostatni informace splfiuji pozadavky
pravnich pfedpisti na formalni nalezitosti a postup vypracovani ostatnich informaci
v kontextu vyznamnosti (materiality), tj. zda pfipadné nedodrzeni uvedenych poZadavkd
by bylo zpUsobilé ovlivnit Gsudek ¢inény na zékladé ostatnich informacl.

Na zakladé provedenych postupl, do miry, jiz dokazeme posoudit, uvadime, ze

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

¢  ostatni informace byly vypracovany v souladu s pravnimi pfedpisy.

Dale jsme povinni uvést, zda na zakladé poznatkl a povédomi o Spolednosti, k nimz
jsme dospéli pfi provadéni auditu, ostatni informace necbsahuji vyznamné (materialni)
vécné nespravnosti. V ramci uvedenych postupl jsme v obdrZenych ostatnich
informacich zadneé vyznamné (materialni) vécné nespravnosti nezjistili.

Odpovédnost statutarniho organu, spravni rady a vyboru pro audit Spole¢nosti za
lcetni zavérku

Statutarni organ Spole&nosti odpovida za sestaveni uetni zaverky podavajici vérny a
poctivy obraz v souladu s mezinarodnimi standardy U€etniho vykaznictvi ve znéni
prijatém Evropskou unii a za takovy vnitini kontrolni system, ktery povazuje za nezbytny
pro sestaveni UCetni zavérky tak, aby necbsahovala vyznamné (materialn() nespravnosti
zplsobené podvodem neba chybou.

Pfi sestavovani ucetni zaverky je statutarni organ Spole€nosti povinen posoudit, zda je
Spole¢nost schopna nepfetrzité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v pfiloze ucetni
zavérky zaleZitosti tykajici se Jejiho nepfetrZitého trvani a pouziti predpokladu
nepfetrzitého trvani pfi sestaveni G¢etni zavérky, s vyjimkou pfipadi, kdy statutarni
organ planuje zruseni Spolecnosti nebo ukonéeni jeji €innosti, resp. kdy nema jinou



realnou moznost nez tak ucinit.

Za dohled nad procesem Uéetniho vykaznictvi ve Spole¢nosti odpovida spravni rada ve
spolupraci s vyborem pro audit.

Odpovédnost auditora za audit uéetni zavérky

Nasim cilem je ziskat pfiméfenou jistotu, Ze Uetni zavérka jako celek neobsahuje
vyznamnou (materialni) nespravnost zplsobenou podvodem nebo chybou a vydat
zpravu auditora obsahujici nas vyrok. Pfiméfena mira jistoty je velka mira jistoty,
nicméné neni zarukou, Ze audit provedeny v souladu s vySe uvedenymi pfedpisy ve
véech pfipadech v Ucetni zavérce odhali pfipadnou existujici vyznamnou (materiaini)
nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat v disledku podvodd nebo chyb a povazuji se
za vyznamné (materialni), pokud lze reainé pfedpokladat, Zze by jednotlivé nebo
v souhrnu mohly ovlivnit ekonomicka rozhodnuti, ktera uzivatelé Gcetni zavérky na jejim
zakladé pfijmou.

Pfi provadéni auditu v souladu s vySe uvedenymi pfedpisy je nasi povinnosti uplatiovat
b&hem celého auditu odborny Usudek a zachovavat profesni skepticismus. Dale je nasi
povinnosti:

« ldentifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materialni) nespravnosti Ucetni zaverky
zplisobené podvodem nebo chybou, navrhnout a provest auditorske postupy
reagujici na tato rizika a ziskat dostate¢né a vhodné dikazni informace, abychom
na jejich zakladé mohli vyjadfit vyrok. Riziko, Ze neodhalime wvyznamnou
(materialni) nespravnost, k niz doslo v disledku podvodu, je vé&tsi nez riziko
neodhaleni vyznamné (materidlni) nespravnosti zplisobené chybou, protoze
soucasti padvodu mohou byt tajné dohody (koluze), falSovani, tmysina opomenuti,
nepravdiva prohlaseni nebo obchazeni vnitinich 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 okclnosti, nikoli abychom mohli vyjadfit nazor na Gcinnost jejino
vnitfniho kontrolniho systému.

e Posoudit vhodnost pouZitych U¢etnich pravidel, pfimé&Fenost provedenych G¢etnich
odhadl a informace, které v této souvislosti statutarni organ Spole¢nosti uved|
v piiloze ucetni zavérky.

« Posoudit vhodnost pouZiti pifedpokladu nepfetrzitého trvani pfi sestaveni Ucetni
zavérky statutarnim organem a to, zda s ohledem na shromazdéné dlkazni
informace existuje vyznamna (materialni) nejistota vyplyvajici z udalosti nebo
podminek, které mohou vyznamné zpochybnit schopnost Spoleénosti nepfetrzité
trvat. Jestlize dojdeme k zavéru, Zze takova vyznamna (materidini) nejistota existuje,
je nasi povinnosti upozornit v nadi zpravé na informace uvedené v této souvislosti
v pfiloze udetni zavérky, a pokud tyto informace nejsou dostateéne, vyjadrit
modifikovany vyrok. Nase zavéry tykajici se schopnosti Spole¢nosti nepfetrzité
trvat vychazeji z dikaznich informaci, které jsme ziskali do data nasi zpravy.
Nicméné budouci udalosti nebo podminky mohou vést k tomu, Ze Spole¢nost ztrati
schopnost nepfetrzité trvat.

¢ Vyhodnotit celkovou prezentaci, ¢lenéni a cbsah uCetni zavérky, véetné pfilohy,
a dale to, zda udetni zavérka zobrazuje podkladové transakce a udalosti zplscbem,
ktery vede k vérneému zobrazeni.

Nasi povinnosti je informovat osoby povéfené spravou a fizenim mimo jiné
o planovaném rozsahu a nacasovani auditu a o vyznamnych zjisténich, ktera jsme v



jeho pribéhu uginili, véetné zjisténych vyznamnych nedostatkll ve vnitfnim kontrolnim
systemu.

Nasi povinnosti je rovnéz poskytnout osobam povéfenym spravou a fizenim prohlaseni
o tom, Ze jsme splnili pfislusne etické pozadavky tykajici se nezavislosti, a informovat je
o veskerych vztazich a daldich zalezZitostech, u nichZ se |ze realné domnivat, Ze by
mohly mit vliv na nasi nezavislost, a pfipadnych souvisejicich opatfenich.

Dale je nasi povinnosti vybrat na zakiadé zalezitosti, o nichZ jsme informovali osoby
povéfené spravou a fizenim Spoleénosti, ty, které jsou z hlediska auditu ucetni zavérky
za bé&zny rok nejvyznamnéjsi, a které tudiz pfedstavuji hlavni zaleZitosti auditu, a tyto
zalezitosti popsat v nasi zpravé. Tato povinnost neplati, kdyz pravni pfedpisy zakazuji
zvefejnéni takové zaleZitosti nebo jestlize ve zcela vyjimetném pfipadé usoudime, Ze
bychom o dané zalezitosti neméli v nadi zpravé informovat, protoze Ize reainé ocekavat,
Ze mozné negativni dopady zvefejnéni pfevazi nad pfinosem z hlediska vefejného
zajmu,

Zprava o jinych pozadavcich stanovenych pravnimi pfedpisy

V sculadu s ¢lankem 10 odst. 2 nafizeni Evropského parlamentu a Rady (EU)
¢. 537/2014 uvadime v nasi zpravé nezavislého auditora nasledujici informace
vyzadované nad ramec mezinarodnich standardul pro audit:

Uréeni auditora a délka provadéni auditu

Auditorem Spoleénosti nas dne 3. fijna 2019 urcila valnd hromada Spoleénosti.
Auditorem Spole€nosti jsme nepfetrzité tfetim rokem.

Soulad s dodatednou zpravou pro vybor pro audit

Potvrzujeme, Ze nas vyrok k (&etni zavérce uvedeny v této zprave je v souladu s nasi
dodatednou zpravou pro vybor pro audit Spole¢nosti, kterou jsme dne 22. dubna 2020
vyhotovili dle ¢lanku 11 nafizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) €. 537/2014.

Poskytovani neauditorskych sluZzeb

Prohlagujeme, Ze nebyly poskytnuty zadne zakazané sluzby uvedene v ¢l. 5 nafizeni
Evropského parlamentu a Rady (EU) €. 537/2014.

Spoleénosti jsme kromé povinného auditu neposkytli Zadne jine sluzby, které by nebyly
uvedeny v piiloze Ucetni zavérky nebo vyroéni zpraveé Spole¢nosti.
Statutarni auditor odpovédny za zakazku

Ing. Pavel Kliment je statutarnim auditorem odpovédnym za audit Géetni zavérky
spolec¢nosti Trigema Real Estate Finance a.s. K 31. prosinci 2019, na jehoz zaklade byla
zpracovana tato zprava nezavislého auditora.

V Praze, dne 30. dubna 2020

s Sl v S /az/. mﬁé%em

KPMG Ceska repubfika Audit, s.r.o. Partner
Evidenc¢ni Cislo 71 Evidencni ¢islo 2145



