Trigema Real Estate a.s.

Konsolidovana ucetni zavérka
k 30. Cervnu 2023

(neauditovana)



Konsolida¢ni celek :

Konsolidujici Gi€etni jednotka:

Sidlo konsolidujici ti¢etni jednotky:
Identifikaéni ¢islo konsolidujici ucetni jednotky:
Pravni forma konsolidujici G¢etni jednotky:
Rozvahovy den:

Datum sestaveni uéetni zavérky:

TRIGEMA REAL ESTATE
Trigema Real Estate a.s.
Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5

289 79 141
Akciova spole¢nost
30. ¢ervna 2023

18. zati 2023

KONSOLIDOVANA ROZVAHA

k 30. ¢ervnu 2023

30. Cervna 2023 31. prosince 2022

AKTIVA 5 448 562 4 567 655
A. Pohledavky za upsany zakladni kapital 0 0
B. Dlouhodoby majetek 2 083 162 1866 674
B.1. Dlouhodoby nehmotny majetek 0 0
B.II. Dlouhodoby hmotny majetek 1921 254 1697 034
B.III. Dlouhodoby finanéni majetek 0 0
B.IV. Kladny konsolidaéni rozdil 162 415 170 190
B.V. Zaporny konsolidaéni rozdil -507 -550
B.VL Cenné papiry a podily v ekvivalenci 0 0
e Ob&Zn4 aktiva 3188 858 2 537 680
C.L Zésoby 2 747 532 2191 240
C.lI. Pohledavky 68 651 48 771
C.1 Dlouhodobé pohledavky 0 0
c..2. Kratkodobé pohledavky 68 651 48 771
C.IL Kratkodoby finanéni majetek 0 99 772
C.IV. Pené&zni prostiedky 372 675 197 897
D. Casové rozliseni 176 542 163 301

PASIVA 5448 562 4 567 655
A. Vlastni kapital 1116 141 1058 397
Al Zé&kladni kapital 100 000 100 000
Al Kapitalové fondy 137 032 137 032
ALl Fondy ze zisku 0 0
AlV. Konsolidovany vysledek hospodateni minulych let 821 365 477 275
AV. Konsolidovany vysledek hospodafeni za uéetni obdobi 57 744 344 090
AV.1. Konsolidovany vysledek hospodafeni za t¢. obdobi bez mensin. podild 57744 344 090
AV.2. Podil na vysledku hospodateni v ekvivalenci 0 0
A VI Konsolida¢ni rezervni fond 0 0
A.VILI. Rozhodnuto o zalohach na vyplatu podilu na zisku /-/ 0 0
B.+C. Cizi zdroje 4 317 404 3508 950
B. Rezervy 20 049 80 228
C. Zéavazky 4297 355 3428722
C.L Dlouhodobé zavazky 2813736 2 000 081
C.I. Kratkodobé zavazky 1483619 1428 641
D. Casové rozliseni 14 726 17
E. Men3inovy vlastni kapital 291 291
E.l Mensinovy zakladni kapital 300 300
E.Il Mensinové kapitalové fondy 0 0
E.NL Mensinové fondy ze zisku véetné nerozdéleného zisku 9 0

a neuhrazené ztraty minulych let

E.IV. Mensinovy vysledek hospodafeni bézného ucetniho obdobi 0 -9




Konsolida¢ni celek :

Konsolidujici G¢etni jednotka:

Sidlo konsolidujici Gi¢etni jednotky:
Identifikaéni ¢islo konsolidujici i€etni jednotky:
Pravni forma konsolidujici u¢etni jednotky:
Rozvahovy den:

Datum sestaveni uéetni zavérky:

KONSOLIDOVANY

TRIGEMA REAL ESTATE

Trigema Real Estate a.s.

Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5

289 79 141
Akciova spole¢nost
30. ¢ervna 2023

18. zaii 2023

VYKAZ ZISKU A ZTRATY

za obdobi 1.1.2023 - 30.6.2023

1.1.2023-30.6.2023

1.1.2022-30.6.2022

l. Trzby z prodeje vyrobki a sluzeb 256 845 1407 199
1. Trzby za prodej zbozi 0 0
A Vykonova spotieba 678 558 374512
B. Zména stavu zasob vlastni ¢innosti (+/-) -556 291 626 961
C. Aktivace (-) -22 968 -4 232
D. Osobni naklady 15789 15916
E. Upravy hodnot v provozni oblasti 6 425 771
1. Ostatni provozni vynosy 433 556 71
F. Ostatni provozni naklady 425 608 11298
Zuctovani zaporného konsolidaéniho rozdilu 42 0
Zi&tovani kladného konsolidaéniho rozdilu 7785 5842
& Konsolidovany provozni vysledek hospodareni 135537 376 202
1v. Vynosy z dlouhodobého finanéniho majetku - podily 0 0
G. Naklady vynalozené na prodané podily 0 0
V. Vynosy z ostatniho dlouhodobého finanéniho majetku 0 0
H. Naklady souvisejici s ostatnim dlouhodobym finan¢nim majetkem 0 0
VL Vynosové Groky a podobné vynosy 9268 4342
L Upravy hodnot a rezervy ve finanéni oblasti 0 0
J. Nakladové troky a podobné néklady 79 416 48 201
VIL Ostatni finan¢ni vynosy 9549 0
K. Ostatni finanéni naklady 1788 168
& Konsolidovany finanéni vysledek hospodaieni -62 387 -44 027
R Konsolidovany vysledek hospodaieni pied zdané 73 150 332 175
L. Daii z pi{jmii za b&Znou Einnost 15 406 68 904
L.1. - splatna 17 340 68 904
L.2. - odlozena -1934 0
R Konsolidovany vysledek h dafeni po zdanéni 57 744 263 271

M. Pievod podilu na vysledku hospodafeni spole¢nikim (+/-)
5 Konsolidovany vysledek hospodareni za u&etni obdobi bez podilu ekvival 57 744 263 271
z toho: Kons. vysledek hospodaieni za Gicetni obdobi bez mensinovych podilil 57 744 263 271

Mensinovy vysledek hospodateni béZného ucetniho obdobi 0
Podil na vysledku hospodafeni v ekvivalenci

RS Konsolidovany vysledek hospodaieni za ii¢etni obdobi (+/-) 57 744 263 271
s Cisty obrat za ti¢etni obdobi = L. + IL. + ITL + IV. + V. + VL. + VIL 709 218 1411612




Konsolidaéni celek : TRIGEMA REAL ESTATE

Konsolidujici u¢etni jednotka: Trigema Real Estate a.s.

Sidlo konsolidujici téetni jednotky: Bucharova 2641/14 158 00 Praha 5
Identifika¢ni ¢islo konsolidujici Gcetni jednotky: 28979141

Pravni forma konsolidujici u€etni jednotky: Akciova spolecnost

Rozvahovy den: 30. ¢erven 2023

KONSOLIDOVANY PREHLED O PENEZNICH TOCICH
za obdobi 1.1.2023 - 30.6.2023

(v tis. K¢)
Utetni obdobi Utetni obdobi
1.1.2023 - 1.1.2022 -
30.6.2023 30.6.2022
P. Stav penéZnich prosti‘edkii a penéZnich ekvivalenti na za¢atku ucetniho obdobi 197 897 201 395
PenéZni toky z hlavni vydélecné ¢innosti
Z: Utetni zisk nebo ztrata z provozni &innosti pred zdanénim 135537 376 203
A.1. Upravy o nepen&zni operace 14 168 6611
A.1.1. Odpisy stalych aktiv 14 168 6611
A*. Cisty penézni tok z provozni ¢innosti pied zdanénim, zménami pracovniho 149 705 382 814
kapitalu, finanénimi a mimoradnymi polozkami
A.2. Zména potteby pracovniho kapitalu -433211 - 313611
A.2.1. Zména stavu pohledévek z provozni ¢innosti, aktivnich dohadnych Géth a ¢asového rozliseni -33121 -18 033
A.2.2. Zména stavu kr. zdvazki z provozni ¢innosti, pasivnich dohadnych G¢th a ¢asového rozliseni 56 429 - 922 539
A.2.3. Zména stavu zasob - 556 291 626 961
A.2.4. Zména stavu finanéniho majetku, ktery neni zahrnut do penéznich prostiedki 99 772 -
A.** Cisty pen&Zni tok z provozni &innosti pfed zdanénim, - 283 506 69 203
finan¢énimi a mimofadnymi poloZkami
A.3. Zaplacené troky s vyjimkou kapitalizovanych urokt - 47 687 - 49 408
A.4. Piijaté uroky 9268 4 342
A.5. Zaplacena dafi z pfijmi za béZnou &innost a domérky dané& za minulé obdobi - 77519 -8274
A.6. Ostatni finanéni pi{jmy a vydaje 7760 - 168
A.*** Cisty penézni tok z provozni ¢innosti - 391 684 15 695
PenéZni toky z investi¢ni ¢innosti
B.1. Nabyti stalych aktiv -172 200 -311 945
B.1.1. Nabyti dlouhodobého hmotného majetku -172 200 - 311945
B.*** Cisty penéini tok vztahujici se k investi¢ni &innosti - 172 200 - 311945
PenéZni toky z finan¢nich ¢innosti
C.1. Zména stavu dlouhodobych, popt. kratkodobych zédvazki z finan¢ni oblasti 738 662 801 599
C.2. Dopady zmén vlastniho kapitalu na penézni prostiedky - 150 000
C.2.3. Dali vklady penéznich prostiedkd spole¢nikti a akcionatd - 150 000
C.*** Cisty penézni tok vztahujici se k finanéni ¢innosti 738 662 651 599
F. Cisté zvyseni nebo sniZeni penéZnich prostiedki 174 778 355 349
R. Stav penéZnich prostfedkii a penéznich ekvivalenti na konci uéetniho obdobi 372675 556 744




Trigema Real Estate a.s.

Pfiloha v konsolidované ucetni zavérce k 30. ¢ervnu 2023 (v tis. K&)

Trigema Real Estate a.s.

PRILOHA

v konsolidované ucetni zavérce
k 30. ¢ervnu 2023

(neauditovana)

Nazev spole¢nosti: Trigema Real Estate a.s.

Sidlo: Praha 5 - Stodulky, Bucharova 2641/14,
PSC: 158 00

Pravni forma: Akciova spolecnost

ICO: 289 79 141
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www.trigema.cz

ICO 28979141, DIC CZ699000188 (skupinové) | Sp. Zn. B15657 méstsky soud v Praze | datova schranka
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Trigema Real Estate a.s.

Pfiloha v konsolidované ucetni zavérce k 30. ¢ervnu 2023 (v tis. K&)

A. Obecné udaje a konsolidaéni pravidla

1. Udaje o konsolidujici spoleénosti

Zalozeni a charakteristika spole¢nosti

Trigema Real Estate a.s. (,spole¢nost’) je €eska pravnickd osoba, akciova spoleCnost, zaloZena
21. Ffijna 2009. Spolec¢nost je zapsana do obchodniho rejstfiku vedeného Méstskym soudem v Praze,
oddil B, vlozka 15657.

Rozhodujicim pfedmétem podnikani konsolidujici spoleCnosti je zastfeSeni aktivit v oblasti
developmentu.

1.1. Vlastnici konsolidujici spole¢nosti

Jedinym akcionafem spolecnosti je spoleénost Trigema a.s.
Sidlo spolec¢nosti

Bucharova 2641/14

158 00 Praha 5 — Stodulky

Ceska republika

Identifika€ni €islo

289 79 141

Trigema Real Estate a.s. | Business Centre Jupiter, Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5, Ceska republika |
www.trigema.cz

ICO 28979141, DIC CZ699000188 (skupinové) | Sp. Zn. B15657 méstsky soud v Praze | datova schranka
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Trigema Real Estate a.s.

Pfiloha v konsolidované ucetni zavérce k 30. ¢ervnu 2023 (v tis. K&)

1.2. Organizacni struktura konsolidujici spolecnosti
Za spole¢nost jedna pfedseda pfedstavenstva samostatné nebo dva ¢lenové pfedstavenstva spolecné.

1.3. Organy konsolidujici spoleénosti k 30. éervnu 2023

Pfedseda predstavenstva Clenové predstavenstva
Ing. Marcel Soural Ing. Karel Branda

Michal Netolicky

Dozoréi rada

Ing. Michal Tota

Zmény v obchodnim rejstfiku

V roce 2023 nedoslo k Zzadnym zmé&nam v obchodnim rejstfiku.

2. Cinnost spoleénosti skupiny
Rozhodujicim pfedmétem ¢innosti skupiny je:

e Development
e Projektova Cinnost ve vystavbé

e Realitni ¢innost
Ptehled vybranych projekt skupiny k 30.6.2023:

e Trigema Projekt Smichov s.r.o. (jedna se o rezidenéni projekt v Praze s vystavbou 545
bytovych jednotek a 5,7 tis. m? komerénich jednotek). Projekt je rozdélen na 2 etapy,
pficemz v poloviné roku 2023 byla v ramci 1. etapy dokon&ena instalace oken, fasad na
Y% projektu a omitek na 60 % projektu. Dokonéeni realizace prvni etapy projektu je
pfedpokladano v 1Q 2024. Zacatek realizace dalSi ¢asti vystavby je planovan v roce 2024
a jeji dokonc&eni v roce 2026.

e Trigema Stodullky a.s. — Projekt PAPRSEK Stodlky (jedna se o rezidenc¢ni bydleni v Praze
s vystavbou 291 bytd a 13 komerénich prostor) — stavba byla zahajena v bfeznu 2022.
Dokonéeni realizace je oéekavano v 4Q 2024.

e Trigema Projekt Omega s.r.o. — Projekt Kamyk (jedné& se o pfipravovany projekt v Praze s

vystavbou pfiblizné 154 bytl a 16 komerénich jednotek) — v roce 2022 probéhla demolice

Trigema Real Estate a.s. | Business Centre Jupiter, Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5, Ceska republika |
www.trigema.cz
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Trigema Real Estate a.s.

Pfiloha v konsolidované ucetni zavérce k 30. ¢ervnu 2023 (v tis. K&)

plvodniho objektu a byla zpracovana projektova dokumentace pro stavebni povoleni.
Aktualné probiha sbér vyjadreni dotéenych organu statni spravy.

e Trigema Projekt Kappa s.r.o. (jedna se o rezidencni projekt v Praze s vystavbou pfiblizné
350 bytovych jednotek a 3,4 tis. m2 komercénich jednotek). V soucasné dobé probihaji

projekéni prace ve stupni studie zaméru.

3. Konsolidac¢ni pravidla, systém konsolidace

Konsolidovana ucetni zavérka skupiny spole¢nosti Trigema Real Estate a.s. (dale ,skupina®) za rok
2022 je sestavena v souladu se zakonem ¢. 563/1991 Sb., o ucetnictvi, ve znéni pozdéjsich ptedpisq,

vyhlaskou €. 500/2002 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona o Ucéetnictvi (,Vyhlaska

MF“) a Ceskymi Gu&etnimi standardy.
Rozsah konsolidace

Skupina konsolidovanych spole¢nosti (,konsolida¢ni celek® nebo ,skupina“) je tvofena konsolidujici
spole¢nosti Trigema Real Estate a.s. a spole€nostmi konsolidovanymi. Definice téchto spole¢nosti

je uvedena nize.
Spolec¢nosti konsolidované

Konsolidovanou spole¢nosti se pro ucely konsolidace rozumi ovladana a fizena spole¢nost, v niz
ovladajici a fidici spole€nost vykonava rozhodujici vliv prostfednictvim pfimého nebo nepfimého
uplathovani vice nez 50 % hlasovacich prav ovladané a fizené spoleCnosti nebo prokazatelného
ovladani operativnich a strategickych politik, a pfitom konsolidujici spole¢nost je sou€asné v dané

spolecnosti akcionafem nebo spolenikem.
Tyto spolecnosti jsou konsolidovany metodou plné konsolidace.

V konsolidované uc€etni zavérce jsou zahrnuty vedle konsolidujici spole€nosti pouze ovladané a fFizené
spole€nosti, jelikoz konsolidujici spole€nost neuplatiiuje podstatny vliv nad jinou spole¢nosti, ani

nevlastni jinou finan¢ni investici.

Systém konsolidace

Konsolidovana ucetni zavérka je sestavena konsolidujici spole€nosti systémem pfimé konsolidace
z udajl vychazejicich z uéetnich zavérek konsolidujici Ucetni jednotky a konsolidovanych ucetnich

jednotek.

Ugetni zavérky v8ech spoleénosti zahrnutych do konsolidace byly sestaveny k 30. éervnu 2023.

Trigema Real Estate a.s. | Business Centre Jupiter, Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5, Ceska republika |
www.trigema.cz
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Trigema Real Estate a.s.

Pfiloha v konsolidované ucetni zavérce k 30. ¢ervnu 2023 (v tis. K&)

Vylu€ované stavy vSech spole€nosti zahrnutych do konsolidaéniho celku jsou za obdobi od 1. ledna

2023 az 30. ¢ervna 2023 s vyjimkou spole€nosti zaloZzenych nebo pofizenych v roce 2023, tyto jsou za

obdobi od data zalozeni/pofizeni do 30. €ervna 2023.

Metody konsolidace

Plna metoda konsolidace je pouzita pfi zahrnuti konsolidované ucetni jednotky do konsolidované ucetni

zaveérky.

Prepocet ucetnich zavérek v cizich ménach

K 30. ¢ervnu 2023 ani k 31. prosinci 2022 neni soucasti konsolidaéniho celku zadna spole¢nost

s udetni zavérkou sestavenou v cizi méné.

Rozhodnuti k postupu konsolidace

a)

b)

c)

Pfi sestaveni konsolidované rozvahy a konsolidovaného vykazu zisku a ztraty se vylucuji
vzajemné operace vztahujici se k prodejiim zasob a dlouhodobého majetku v rdamci skupiny,
pokud se jedna o vyznamné Castky.

Konsolidaéni rozdil vznikly z divodu odlozeného dariového zavazku nezohlednéného v kupni
cené se odpisuje v souladu s oductovanim této odlozené dané. Spole¢nost se domniva, Ze tato

metoda vede k vérnéjSimu a poctivéjSimu obrazu pfedmétu uUcetnictvi a z tohoto ddvodu se

spole&nost odchyluje od metody stanovené Ceskymi G&etnimi standardy.

Ostatni konsolida¢ni rozdil vznikly pfi nové akvizici je odpisovan linearné dle individualné

stanovené doby odepisovani, maximalné 20 let.

Konsolidaéni rozdil se zu¢tovava do polozky zuctovani aktivniho konsolidaéniho rozdilu nebo
zUcGtovani zaporného konsolidaéniho rozdilu na vrub néakladd, resp. ve prospéch vynosu
z bézné cinnosti. Konsolida¢ni rozdily byly zjistény jako rozdil mezi pofizovaci cenou
podilovych cennych papird a vkladld konsolidované spole¢nosti a jejich ocenénim podle
podilové ucasti ovladajici spole€nosti na vySi vlastniho kapitalu vyjadfeného realnou hodnotou
ke dni akvizice nebo ke dni dal$iho zvySeni ucasti (dalSiho pofizeni cennych papirl nebo
vkladll). Za den akvizice se povazuje datum, od néhoz zac¢ina ovladajici spole¢nost uc¢inné

uplatnovat pfislusny vliv nad konsolidovanou spolecnosti.

Pfi konsolidaci se vylu€uje vliv pfijatych a vyplacenych dividend nebo podill na zisku mezi
konsolidujici spole¢nosti a konsolidovanymi spole¢nostmi. Podily na zisku pfijaté
od spolec¢nosti konsolidovanych plnou metodou se vylu€uji z konsolidovaného vykazu zisku
a ztraty a o jejich vySi se zvySuje konsolidovany vysledek hospodafeni minulych let nebo

konsolidaéni rezervni fond.

Trigema Real Estate a.s. | Business Centre Jupiter, Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5, Ceska republika |
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Trigema Real Estate a.s.

Pfiloha v konsolidované ucetni zavérce k 30. ¢ervnu 2023 (v tis. K&)

4. Vymezeni konsolidacniho celku

k 30. ¢éervnu 2023

Ovladajici spole¢nost ICO Sidlo spole¢nosti

Trigema Real Estate a.s. 289 79 141 g;,u(:::;lr((;va 2641/14, 158 00 Praha 5 -

Ovladané spole&nosti ICO Sidlo spole¢nosti POd"o/\é
Butovice centrum s.r.o. 140 98 741 Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5 - Stodlky 70%
Lihovar Property s.r.o. 042 23 217 Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5 - Stodulky 100%
Paprsek Property s.r.o. 17418 151 Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5 - Stodllky 100%
Trigema Development s.r.0. 27079 694 Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5 - Stodllky 100%
Trigema Projekt Beta a.s. 247 94 686 Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5 - Stodllky 100%
Trigema Projekt Branik a.s. 278 75 750 Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5 - Stodlky 100%
Trigema Projekt Fragment s.r.o. 042 93 959 Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5 - Stodulky 100%
Trigema Projekt Kappa s.r.o. 029 21 529 Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5 - Stodllky 100%
Trigema Projekt Omega s.r.0. 053 83 137 Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5 - Stodlky 100%
Trigema Projekt Reporyje s.r.o. 24120 081 Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5 - Stodllky 100%
Trigema Projekt s.r.o. 276 18 269 Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5 - Stodllky 100%
Trigema Projekt Skvriiany s.r.o. 058 90 659 Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5 - Stodulky 100%
Trigema Projekt Smichov s.r.o. 017 85 451 Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5 - Stodllky 100%
Trigema Real Estate Finance a.s. 064 49 468 Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5 - Stodllky 100%
Trigema Stodulky a.s. 043 39 142 Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5 - Stodlky 100%
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Trigema Real Estate a.s.

Pfiloha v konsolidované ucetni zavérce k 30. ¢ervnu 2023 (v tis. K&)

k 31. prosinci 2022

Ovladajici spolecnost ICO Sidlo spole¢nosti

Trigema Real Estate a.s. 28979 141 gg;:glr(c})/va AR 31 ) PR S o

Ovladané spole¢nosti ICO Sidlo spole¢nosti POd“o/\(/)
Trigema Projekt Beta a.s. 247 94 686 Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5 - Stodllky 100%
Trigema Projekt Skvriany s.r.o. 058 90 659 Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5 - Stodulky 100%
Trigema Projekt Smichov s.r.o. 017 85 451 Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5 - Stodllky 100%
Trigema Development s.r.o. 270 79 694 Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5 - Stodllky 100%
Trigema Projekt s.r.o. 276 18 269 Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5 - Stodlky 100%
Trigema Projekt Branik a.s. 278 75 750 Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5 - Stodlky 100%
Trigema Projekt Fragment s.r.o. 042 93 959 Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5 - Stodulky 100%
Trigema Projekt Kappa s.r.o. 029 21 529 Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5 - Stodulky 100%
Trigema Projekt Omega s.r.o. 053 83 137 Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5 - Stodllky 100%
Butovice centrum s.r.o. 140 98 741 Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5 - Stodulky 70%
E:ggmz gg}gﬁ Eglg‘\’/zf g)r O (dfive 541 20 081 Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5 - Stodiilky L00%
Trigema Real Estate Finance a.s. 064 49 468 Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5 - Stodllky 100%
Trigema Stodulky a.s. 043 39 142 Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5 - Stodlky 100%
Ef‘gresket"ssvr%‘;’;ylIss'_rfo'_)(dﬁ"e Trigema. 42, 18151 Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5 - Stodalky 100%

4.1. Zmény v konsolidaénim celku v pribéhu 1. pololeti roku 2023
Nakoupené obchodni podily spole€nosti

V dubnu 2023 koupila Spole¢nost 100% obchodni podil ve spole¢nosti Lihovar Property s.r.o. od
sesterské spoleCnosti Trigema Investment a.s.
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4.2. Zmény v konsolidaénim celku v priabéhu roku 2022
Nové zalozené spolecnosti

V srpnu 2022 byla zalozena spole¢nost Trigema Projekt Skvriiany Il s.r.o. (nyni Paprsek Property
s.r.o.) se sidlem Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5 - Stodulky se 100% podilem Spole¢nosti.

Prodané spolecnosti

Trigema Real Estate a.s. v kvétnu 2022 prodala 100% obchodni podil spole¢nosti Lihovar Property
s.r.o. (dfive VTP Bustéhrad s.r.o.) v ramci konsolidaéniho celku Trigema do spole¢nosti Trigema

Investment a.s.

V zafi 2022 prodala spole¢nost Trigema Real Estate a.s. 100% obchodni podil spole¢nosti Projekt
Rokycanska s.r.o. a Trigema Projekt Nusle s.r.o. v ramci konsolidaéniho celku Trigema do spolecnosti

Servis bytovych domu s.r.o.

Trigema Real Estate a.s. v prosinci 2022 prodala 100% obchodni podil spole€nosti Najemni byty Plzen,

s.r.o. mimo konsolidacni celek.

5. Ugetni a ocefiovaci postupy

5.1. Dlouhodoby hmotny majetek

Dlouhodobym hmotnym majetkem se rozumi majetek, jehoz ocenéni je vyS$Si nez 80 tis. K¢,

v jednotlivém pfipadé a doba pouzitelnosti je vzdy delSi nez jeden rok.

Dlouhodobym drobnym hmotnym majetkem se rozumi majetek, jehoz ocenéni je vy38i nez 10 tis. K&

a nepfesahuje 80 tis. K&, v jednotlivém pfipadé a doba pouzitelnosti je vzdy delSi nez jeden rok.

Nakoupeny dlouhodoby hmotny majetek je ocenén pofizovacimi cenami. Ocenéni dlouhodobého
hmotného majetku vytvofeného vlastni c&innosti zahrnuje pfimé néklady, nepfimé naklady
bezprostfedné souvisejici s vytvofenim majetku vlastni ¢innosti, popfipadé nepfimé naklady spravniho

charakteru, pokud vytvofeni majetku pfesahuje obdobi jednoho roku.

Ocenéni dlouhodobého majetku vlastni vyroby zahrnuje pfimy material, pfimé mzdy a rezijni naklady

pfimo spojené s jeho vyrobou az do doby jeho aktivace.

Reprodukéni pofizovaci cenou se oceriuje dlouhodoby hmotny majetek nabyty darovanim, dlouhodoby
hmotny majetek bezuplatné nabyty na zakladé smlouvy o koupi najaté véci, majetek nové zjistény
v Ucetnictvi a vklad dlouhodobého hmotného majetku s vyjimkou pfipadu, kdy vklad je ocenén podle
spoleCenské smlouvy nebo zakladatelské listiny jinak.
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Naklady na technické zhodnoceni dlouhodobého majetku, s vyjimkou technického zhodnoceni do

80 tis. K¢, zvySuji jeho pofizovaci cenu. Bézné opravy a udrzba se uctuji do naklada.

Dle vyhlasky 500/2002 Sb., kterou se provadeéji néktera ustanoveni zakona 563/1991 Sb., o udetnictvi
jsou technickym zhodnocenim zasahy do majetku uvedeného do uzivani, které maji za nasledek zménu
jeho ucelu nebo technickych parametrd, nebo roz§ifeni vybavenosti nebo pouzitelnosti majetku, véetné

nastaveb, pfistaveb a stavebnich uprav, pokud vynalozené naklady dosahnou ocenéni:
Dlouhodoby nehmotny majetek ocenéni vy$Si nez 60 tis. K&.

Dlouhodoby drobny nehmotny majetek ocenéni vy$S§i nez 20 tis. K& a nepfesahuje 60 tis. K&.
Dlouhodoby hmotny majetek ocenéni vys$Si nez 80 tis. K&.

Dlouhodoby drobny hmotny majetek ocenéni vy$si nez 10 tis. KE a nepfesahuje 80 tis. K&.

U staveb se za technické zhodnoceni povazuje hodnotovy limit 80 tis. K& na jednu stavbu za jedno
ucetni obdobi.
V pfipadé technického zhodnoceni majetku dochazi k posouzeni vlivu technického zhodnoceni na

dobu pouzitelnosti majetku a jeji pfipadné prodlouzeni.

Odpisy jsou vypoclteny na zakladé pofizovaci ceny a stanovené doby pouzitelnosti pFislusného

majetku.

Dlouhodoby majetek je uletné odpisovan po dobu, ktera pro jednotlivé skupiny majetku vychéazi

z pfedpokladané doby zivotnosti.

Doba odepisovani

Dlouhodoby majetek Metoda Darnova Ugetni
Stroje a zafizeni odp. sk. 1 linearni 2-5 let 3 roky
Stroje a zafizeni odp. sk. 2 linearni 5-25 let 5 let
Stroje a zafizeni odp. sk. 3 linearni 10-20 let 10 let
Budovy a stavby odp. sk. 4 linearni 20-50 let 20 let
Budovy a stavby odp. sk. 5 linearni 50 let 30 let
Budovy a stavby odp. sk. 6 linearni 50 let 50 let
Dlouhodoby drobny majetek (10 tis. az 80 tis. K¢&) linearni 2 roky 2 roky

Dlouhodobym drobnym hmotnym majetkem v operativni evidenci se rozumi majetek, jehoz ocenéni je

vy88i nez 1 tis. K€ a nepfesahuje 10 tis. K&, v jednotlivém pfipadé a doba pouzitelnosti je vzdy delsi
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nez jeden rok. Dlouhodoby drobny hmotny majetek v operativni evidenci neni vykazovan v rozvaze a je

Uuc¢tovan do nakladu v roce jeho pofizeni.

Pfi zjiSténém snizeni ocenéni hmotného dlouhodobého majetku, které nema trvaly charakter, jsou
tvofeny opravné poloZzky. Hodnoceni se provadi dle skute¢né miry opotfebeni a technického stavu
majetku vzhledem k jeho vyuzitelnosti. Opravné polozky jsou tvofeny k majetku konsolidaéniho celku

v pfipadech sniZzeni jeho ocenéni v UCetnictvi na zakladé provadénych inventarizaci.

5.2. Dlouhodoby finanéni majetek

Dlouhodoby finanéni majetek pfedstavuji majetkové ucasti v nekonsolidovanych ovladanych
spole€nostech, které jsou ocenény pofizovaci cenou zohlednujici pfipadné snizeni hodnoty. Pofizovaci

cena zahrnuje pfimé naklady souvisejici s pofizenim dlouhodobého finanéniho majetku.

Jsou-li majetkové uc€asti nabyty protihodnotou za nepenézity vklad vlioZzeny do obchodni spoleénosti,
jejich ocenénim je cena nepenézitého vkladu. V pfipadé snizeni hodnoty majetkovych ucasti jsou

tvofeny opravné polozky, a to individualné za jednotlivé ucasti.

Spole¢nost vykazuje dlouhodobé poskytnuté pujéky jako soucast dlouhodobého finanéniho majetku.

5.3. Penézni prostiedky

PenézZni prostiedky tvofi penézZni prostfedky na bankovnich uctech, terminovanych vkladech

a v pokladnach.

5.4. Zasoby

Nakupované zasoby jsou uctovany v pofizovacich cenach. Pofizovaci cena zahrnuje vesSkeré naklady
souvisejici s pofizenim téchto zasob (zejména dopravné, clo atd.). Pro vyjadfeni ubytk( nakoupenych
zasob se uziva vazeny aritmeticky prdmeér.

Zasoby nedokonéené vyroby se ocenuji na bazi vlastnich nakladu, které zahrnuji cenu materidlu, prace

a proporcionalni &ast vyrobnich rezZijnich nakladd podle stavu rozpracovanosti. Ubytek nedokon&ené

vyroby a hotovych vyrobk( je ocefiovan standardnimi cenami.

Ocenéni zasob, které maji doCasné snizenou hodnotu, se snizuje na zakladé provedené inventury
prostfednictvim tvorby opravnych polozek. Opravné poloZzky jsou vytvareny v pfipadech, kdy ocenéni

pouzité v ucetnictvi je vy$8i nez soucasna trzni hodnota pfislusnych zasob.

Spole¢nost uctuje o developerské <¢&innosti v oblasti obé&znych aktiv — prostfednictvim uactu

nedokonc¢ené vyroby v prubéhu vyroby a prostfednictvim Gétu hotovych vyrobkl po jejim dokonéeni.
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V pozici nedokonlena vyroba spole¢nost vykazuje pozemky, které jsou uréeny k prodeji spoleéné
s prodanymi byty, vzhledem k tomu, Ze jsou tyto byty vykazovany rovnéz na ucétech zasob. Pozemky
jsou oceriovany v pofizovaci cené, ktera zahrnuje cenu pofizeni a vedlejSi naklady s pofizenim
souvisejici.

Jako souc¢ast nedokonéené vyroby se v prubé&hu vystavby vykazuji naklady na provedenou

developerskou ¢innost.

Nedokon&end vyroba a hotové vyrobky obsahuji byty ve vystavbé, které jsou oceriovany v cenéch,
které zahrnuji cenu materiadlu, prace a proporéni ¢ast vyrobnich rezijnich nakladd podle stavu
rozpracovanosti se ocefuji pfimymi naklady a pfislusnym podilem vyrobni a spravni rezie podle stavu

rozpracovanosti.

Vydaje téchto zdsob ze skladu jsou uctovany metodou pevnych skladovych cen, které jsou vypocitany

podle podilu jednotlivych jednotek k celku.

Zasoby pofizené v ramci akvizice nové spoleCnosti pfecefiuje spole€nost k datu akvizice na realnou

hodnotu. Realna hodnota je stanovena na zakladé internich ocenéni.

5.5. Pohledavky

Pohledavky jsou vykazany v nominalni hodnoté sniZzené o opravnou poloZzku k pochybnym

pohledavkam. Opravné polozky vyjadfuji miru rizika ohrozeni inkasa pohledavek.

Spole¢nosti na zakladé vlastni analyzy platebni schopnosti svych zakaznikl stanovi individualni
opravné polozky k pochybnym pohledavkam.

5.6. Najaty majetek

Pofizovaci cena majetku ziskaného formou finan€niho nebo operativniho leasingu neni po dobu trvani
leasingu aktivovana, ale je u¢tovana do nakladu rovnomérné po celou dobu trvani leasingu. Budouci
splatky z finanéniho leasingu, které nejsou k datu ucetni zavérky splatné, jsou vykazany v pfiloze
ke konsolidované ucetni zavérce, ale nejsou zachyceny v rozvaze. Pfi ukon€eni najmu a uplatnéni

moznosti odkupu je pfedmét leasingu zafazen do majetku v kupni cené.

5.7. Pfepoc¢ty udaji v cizich ménach na éeskou ménu

Spoleénosti pouzivaji pro ptepoéet transakci v cizi méné tydenni stanoveny kurz CNB, stanoveny dle
pateéniho kurzu CNB, ktery je pravidelné& aktualizovan v pondé&li v 00.00 hod. K pfecené&ni majetku

a zavazki k 30. gervnu 2023 pouzily spoleénosti kurz CNB platny k tomuto datu.

V prubéhu roku spoleénosti Uétovaly pouze o realizovanych kurzovych ziscich a ztratach.
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V8echna penézni aktiva a pasiva vedena v cizich mé&nach byla pfepoétena devizovym kurzem Ceské
narodni banky k datu ucetni zavérky. VSechny kurzové zisky a ztraty z pfepoctu pohledavek a zavazkud

jsou uc€tovany do vykazu zisku a ztraty.

5.8. Uétovani nakladd a vynosu

Naklady a vynosy se Uctuji Casové rozliSené, tj. do obdobi, s nimz vécné a ¢asové souviseji. V souladu
s principem opatrnosti spole¢nosti U¢tuji na vrub nakladd tvorbu rezerv a opravnych polozek na kryti

vSech rizik, ztrat a znehodnoceni, kterd jsou ke dni sestaveni uletni zavérky znama.

Trzby jsou zauctovany k datu doru€eni zbozi nebo vyrobkul a jejich akceptace zakaznikem nebo k datu
uskutecnéni sluzeb a jsou vykazany po odecteni slev a dané z pfidané hodnoty. Trzby jsou vykazovany
v konsolidovaném vykazu zisku a ztraty jako ,Trzby za prodej zbozi* nebo ,Trzby z prodeje vyrobka
a sluzeb®. ,Trzby za prodej zbozi“ pfedstavuji prodej nakoupeného zboZi tfetim stranam nebo prodej
hotovych vyrobk( nakoupenych od jiné spole¢nosti konsolidaéniho celku za ucelem jeho dalSiho
prodeje treti strané. ,Trzby z prodeje vyrobk( a sluzeb “ zahrnuji pfimy prodej vlastnich vyrobka

a sluzeb spole¢nosti konsolidaéniho celku tfetim stranam.

Spole¢nost Uctuje o vynosech z prodeje byt v okamziku podani pfislu§né kupni smlouvy na katastr

nemovitosti.

Vynosy ze smluvnich pokut jsou zauétovany do ostatnich provoznich vynosl k datu vzniku naroku na
smluvni pokutu. Vynosy z titulu nadhrad $kody jsou zauctovany do ostatnich provoznich vynosl
v okamziku zaplaceni. Pokud spole¢nosti skupiny uplatiuji narok na nahradu skody (s vyjimkou nahrad
vyplyvajicich z pojistnych smluv), ale nahrada Skody jes$té nebyla uhrazena, konsolidujici ucetni
jednotka popiSe tento uplatiovany narok na nahradu Skody jako podminéné aktivum v pfiloze ke
konsolidované ucetni zavérce (spole€nosti skupiny v individualni u€etni zavérce) a nevykaze
odpovidajici vynos ve vykazu zisku a ztraty. Vynosy z nahrad, které vyplyvaji z pojistnych smluv, jsou

vykazany k datu pfiznani naroku pojiStovaci spolenosti.

5.9. Uvéry

Uvéry jsou vykazovany v nominalni hodnot&. Za kratkodoby Gvér se povaZuje i &ast dlouhodobych

avérl, ktera je splatna do jednoho roku od rozvahového dne.

5.10. Dan z pfijma

Dan z pfijmG za dané obdobi se sklada ze splatné dané a zmény stavu v odloZené dani. Splatna dan
zahrnuje dan vypoctenou z danového zakladu s pouzitim darfové sazby platné v bézném roce

a veSkeré domérky a vratky za minula obdobi.

Trigema Real Estate a.s. | Business Centre Jupiter, Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5, Ceska republika |
www.trigema.cz

ICO 28979141, DIC CZ699000188 (skupinové) | Sp. Zn. B15657 méstsky soud v Praze | datova schranka
uuzecht 12/36



Trigema Real Estate a.s.

Pfiloha v konsolidované ucetni zavérce k 30. ¢ervnu 2023 (v tis. K&)

Odlozena daf se vykazuje u v8ech do€asnych rozdild mezi Uu€etni hodnotou aktiva nebo pasiva
v rozvaze a jejich danovou hodnotou s pouzitim olekavané danové sazby platné pro nasledujici
obdobi. Odlozena danova pohledavka je zauc¢tovana jen u téch spole¢nosti konsolidaéniho celku, kde
je pravdépodobné, Ze ji bude mozné danové uplatnit v nasledujicich u¢etnich obdobich. Odlozena dar

z titulu konsolida¢nich aprav je promitnuta jen v pfipadé vyznamnosti.

5.11. Rezervy

Spolecnosti tvofi rezervy za Ucelem a ve vySi, ktera je v souladu se zdkonem o rezervach. Dale tvofi
ostatni rezervy na kryti rizik a ztrat. Rezervy se tvofi v pfipadé, kdy existuje moznost budoucich vydajl
spolec¢nosti konsolida¢niho celku, vyplyvajici ze sou¢asnych smluvnich nebo mimosmluvnich zavazku
v dasledku minulych udalosti a je pravdépodobné, Ze k vyrovnani téchto zavazk( budou vynalozeny

prostfedky spole¢nosti, a pfitom lze provést spolehlivy odhad ¢astky zavazka.

5.12. Vyznamné odhady a predpoklady pfi sestaveni konsolidované ucetni zavérky

PFi pfipravé uletni zavérky pouziva vedeni spoleCnosti odhady a stanovuje pfedpoklady, které maji
vliv na uplatnéni u€etnich postupu a na vysi majetku, zavazkud, vynosl a nakladu vykazanych v ucetni
zavérce. Tyto odhady a pfedpoklady vychazeji z historickych zkuSenosti a raznych dalSich faktord,
které jsou povazovany za pfiméfené k datu sestavené Ucetni zavérky a jsou pouzivany v situaci, kdy
ucetni hodnoty majetku a zavazkd nejsou zcela evidentni z jinych zdroju nebo kdy existuje nejistota
v uplatnéni jednotlivych ucéetnich politik. Skute¢né vysledky se mohou liSit od odhadl. V bézném
ucetnim obdobi se odhady tykaly pfedevS§im ocenéni dlouhodobého hmotného majetku,
zasob, pohledavek z obchodniho styku a posouzeni schopnosti spoleénosti nepfetrzité pokratovat ve
své cinnosti.

Odhady a pfedpoklady jsou pribézné revidovany. Upravy Géetnich odhadl jsou zohlednény v obdobi,
ve kterém jsou tyto odhady revidovany, pokud se revize tyka pouze daného ugetniho obdobi, nebo

v obdobi revize a budoucich obdobich, pokud revize ovliviiuje sou¢asné i budouci obdobi.

5.13. Dotace

Dotace je zaultovana v okamziku jejiho pfijeti ¢i nezpochybnitelného naroku na pfijeti. Dotace pfijata
na Uhradu ndkladl se U¢tuje do provoznich nebo finanénich vynosl. Dotace pfijatd na pofizeni
dlouhodobého majetku véetné technického zhodnoceni a na Uhradu drokl zahrnutych do pofizovaci

ceny majetku sniZuje pofizovaci cenu nebo vlastni naklady na pofizeni.
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5.14. Nasledné udalosti

Dopad udalosti, které nastaly mezi rozvahovym dnem a dnem podpisu konsolidované uc¢etni zavérky,
je zachycen v ucetnich vykazech v pfipadé, Zze tyto udalosti poskytly doplfujici informace
o skute¢nostech, které existovaly k rozvahovému dni.

V pfipadé, Ze mezi rozvahovym dnem a dnem podpisu konsolidované ucetni zavérky doSlo
k vyznamnym udalostem zohledfujicim skute¢nosti, které nastaly po rozvahovém dni, jsou disledky
téchto udalosti popséany v pfiloze konsolidované ucetni zavérky, ale nejsou zauctovany

v konsolidovanych ucetnich vykazech.
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Trigema Real Estate a.s.

Pfiloha v konsolidované ucetni zavérce k 30. ¢ervnu 2023 (v tis. K&)

B. Dopliujici informace k rozvaze a vykazu zisku a ztraty

1 Dlouhodoby majetek

1.1. Dlouhodoby hmotny majetek

Dlouhodoby hmotny majetek konsolidaéniho celku ma nasledujici strukturu:

Samostatné Poskytnuté

o . Nedokonceny
2023 Pozemky Stavby movité vécia - zélohy na dl,‘ dlouhodoby Celkem
soubory hmotny .
. L7 . majetek
movitych véci majetek
Porizovaci cena
Zustatek k 1.1.2023 437 504 105 338 525 520 1174 647 1718534
Prirdstky - - - - 230 645 230 645
Ubytky - - - - - -
Preuctovani - - - - - -
Zustatek k 30.6.2023 437 504 105 338 525 520 1405 292 1949 179
Opravky
Zustatek k 1.1.2023 - 21071 429 - - 21 500
Prirdstky opravek - 6 389 36 - - 6 425
Opravky k ubytktim - - - - - -
Preuctovani - - - - - -
Zustatek k 30.6.2023 - 27 460 465 - - 27 925
Zustatkova hodnota
k 1.1.2023 437 504 84 267 96 520 1174 647 1697 034
Zustatkova hodnota
k 30.6.2023 437 504 77 878 60 520 1405 292 1921 254

PfirGstek u nedokonéeného dlouhodobého majetku v roce 2023 pfedstavuji pfedevsim kapitalizované
naklady spojené s projektem FRAGMENT Karlin (Trigema Projekt Fragment s.r.o0.) v celkové hodnoté

209 786 tis. K&, ve spole€nosti Trigema Projekt Kappa s.r.o. ve vySi 11 970 tis. K&, ve spolecnosti
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Pfiloha v konsolidované ucetni zavérce k 30. ¢ervnu 2023 (v tis. K&)

Trigema Projekt Beta s.r.o. ve vySi 7 165 tis. K¢, ve spoleCnosti Lihovar Property s.r.o. ve vysi 1 241

tis. K& a ve spoleCnosti Butovice centrum s.r.o. ve vySi 483 tis. K¢.

Dlouhodoby hmotny majetek je zatizeny zastavnim pravem dle smlouvy o zastavé nemovitosti.
Ddavodem je zajisténi bankovnich uvérd na financovani developerskych projektu. Zastavni prava jsou

blize specifikovana v bodé 12.3. Zavazky nevykazané v rozvaze a bodé 13 Zavazky k uvérovym

institucim.
Samostatné Poskytnuté .
movité véci a zalohy na dl Nedokonceny
2022 Pozemky Stavby . dlouhodoby Celkem
soubory hmotny maietek
movitych véci majetek /
Pofizovaci cena
Zustatek k 1.1.2022 435072 33903 481 520 705 198 1175174
Prirdstky 2432 58 151 44 - 560 372 620 999
Ubytky - - - - -77 639 -77 639
Preuctovani - 13284 - - -13 284 -
Zustatek k 31.12.2022 437 504 105 338 525 520 1174 647 1718534
Opravky
Zustatek k 1.1.2022 - 18 145 367 - - 18 512
PFirGstky opravek - 2 447 43 - - 2490
Opravky k ubytktim - - - - - -
Preuctovani - 479 19 - - 498
Zustatek k 31.12.2022 - 21071 429 - - 21 500
Zustatkova hodnota
k 1.1.2022 435072 15 758 114 520 705 198 1156 662
Zustatkova hodnota
k 31.12.2022 437 504 84 267 96 520 1174 647 1697 034

Pfirdstek u nedokonéeného dlouhodobého majetku v roce 2022 predstavuji pfedev§im kapitalizované

naklady spojené s projektem FRAGMENT Karlin (Trigema Projekt Fragment s.r.0.) v celkové hodnoté
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515 656 tis. K&, ve spole¢nosti Trigema Projekt Kappa s.r.o. ve vysi 29 278 tis. K&, ve spolecnosti
Trigema Projekt Beta s.r.o. ve vySi 14 265 tis. K¢ a ve spole¢nosti Butovice centrum s.r.o. ve vySi 1 173
tis. KE.

Pfirdstek pozemkud byl zejména ve spole€nosti Trigema Projekt Beta s.r.o. ve vySi 2 333 tis. K&.

ZvySeni aktiv v poloZce Stavby bylo zplsobeno zejména zafazenim majetku ve spoleénosti Trigema
Projekt Smichov s.r.o. ve vysi 57 672 tis. K.

V souvislosti s prodejem obchodniho podilu spole€nosti Najemni byty Plzen, s.r.o. doSlo k ubytku

nedokonéeného dlouhodobého majetku ve vysi 77 639 tis. KE.

Dlouhodoby hmotny majetek je zatizeny zastavnim pravem dle smlouvy o zastavé nemovitosti.
Ddavodem je zajisténi bankovnich uvérd na financovani developerskych projektu. Zastavni prava jsou
blize specifikovana v bodé 12.3. Zavazky nevykazané v rozvaze a bodé 13 Zavazky k uvérovym

institucim.

2 Dlouhodoby finan¢ni majetek

2.1. Celkovy prehled dlouhodobého finanéniho majetku

K 30. ¢ervnu 2023 i 31. prosinci 2022 nebyl evidovan zadny dlouhodoby finanéni majetek.

2.2. Podily v ovladanych spoleénostech nezahrnutych do konsolidaéniho celku k 30. €ervnu
2023

Ke dni 30. ¢ervna 2023 a stejné tak k 31. prosinci 2022 byly v8echny ovladané osoby zahrnuty do
konsolidaéniho celku.

2.3. Konsolidaéni rozdily

Zmény v kladném konsolidaénim rozdilu b€hem u&etniho obdobi:

Kladny konsolidaéni rozdil

Pocatecni zlstatek k 1.1.2023 170 190
Prirdstek kladného konsolida¢niho rozdilu 10
Odpis kladného konsolida¢niho rozdilu — linearni -5 851
Odpis kladného konsolida¢niho rozdilu — odloZzena dan -1934
Koneény zustatek k 30.6.2023 162 415

Trigema Real Estate a.s. | Business Centre Jupiter, Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5, Ceska republika |
www.trigema.cz

ICO 28979141, DIC CZ699000188 (skupinové) | Sp. Zn. B15657 méstsky soud v Praze | datova schranka
uuzecht 17/36



Trigema Real Estate a.s.

Pfiloha v konsolidované ucetni zavérce k 30. ¢ervnu 2023 (v tis. K&)

Kladny konsolidacni rozdil ve vySi 10 tis. K& vznikl pfi ndkupu spole¢nosti Lihovar Property s.r.o., jeho

vySe byla promitnuta do vysledku hospodafeni.

Nejvyznamnéj$i zauctované konsolidagni rozdily souviseji pfedevSim s akvizicemi spole€nosti Zlaty
lihovar a.s. (nyni Trigema Projekt Smichov s.r.0.) v hodnoté 108 423 tis. K¢, spole¢nosti Rezidence
Labkova s.r.o. (nyni Trigema Projekt Skvriiany s.r.o.) v hodnoté 1 281 tis. K& a dale spolecnosti
Invalidovna centrum s.r.o. a IMMORENT Orion, s.r.o. v hodnoté 16 078 tis. K&. Konsolidaéni rozdily

vznikly z divodu odlozeného dafiového zavazku nezohlednéného v kupni cené.

Odpis konsolidaéniho rozdilu z titulu odlozené dané ve vySi 1 934 tis. K& souvisi s prodejem bytovych

jednotek ve spole€nosti Trigema Projekt Skvriiany s.r.o. a souvisejicim oductovanim odloZzené dané.

K 30.6.2023 je zustatek konsolida¢niho rozdilu z nakupu spole¢nosti Trigema Development s.r.o. ve

vyS$i 23 886 tis. K& a spole¢nosti Trigema Stodulky a.s. ve vySi 12 747 tis. K&.

Zmény v zaporném konsolidaénim rozdilu b&éhem ucetniho obdobi:

Zaporny konsolidaéni rozdil

Pocateéni zustatek k 1.1.2023 -550
Odpis zaporného konsolida¢niho rozdilu — linearni 43
Koneény zustatek k 30.6.2023 -507

3 Vysledek hospodafeni z prodeje zasob a dlouhodobého majetku mezi

spolec¢nostmi konsolida¢niho celku

Spole¢nosti v konsolidaénim celku v ramci své podnikatelské ¢innosti provadéji i development
nedokonceného dlouhodobého majetku a nedokoncenych zasob. Tento development je provadén za
béznych trznich podminek spfiznénymi osobami, zejména spole¢nosti Trigema Development s.r.o.
Naklady na vylouleni zisku a ztraty by vyvolaly nepfimé&fené naklady vzhledem k relativhé nizkym
hodnotam téchto marzi. V konsolidovaném vysledku hospodafeni a v majetku je proto zahrnuta

vystavba, ktera je v ocenéni vnitropodnikovych cen, které zahrnuji obvyklou marzi na developmentu.
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4 Zasoby
Zustatek k 30.6.2023 Zustatek k 31.12.2022
Nedokoncena vyroba a polotovary 2631222 2035214
Vyrobky 116 310 156 026
Celkem 2 747 532 2 191 240

Opravné polozky k zasobam jsou popsany v bodé 8.

V souladu s u€etnimi metodami vykazuje spole¢nost k 30. Cervnu 2023 v pozici Zasoby Upravu ocenéni
na realnou hodnotu u aktiv — pozemku, na kterych probiha vystavba sou¢asnych projektd.

V roce 2023 probiha realizace vystavby projektd: LIHOVAR Smichov (spole¢nost Trigema Projekt
Smichov s.r.0.) a PAPRSEK Stodulky (spole¢nost Trigema Stodulky a.s.).

V roce 2023 byl dokoncen projekt Bydleni Skvriiany (spolecnost Trigema Projekt Skvriiany s.r.o.)
a zkolaudované jednotky jsou vykazany v pozici Vyrobky, prodané bytové jednotky byly pfedany

majitelim.

5 Pohledavky

5.1. Pohledavky kratkodobé
Kratkodobé pohledavky ¢ini 68 651 tis. K& (k 31.12.2022: 48 771 tis. K¢).

Pohledavky po splatnosti ¢ini 6 015 tis. K& (k 31.12.2022: 2 614 tis. K&), ke dni sestaveni ucetni
zavérky bylo 5 623 tis. K& uhrazeno.

Struktura kratkodobych pohledavek konsolidaéniho celku:

Zustatek k 30.6.2023  Zustatek k 31.12.2022

Obchodni vztahy 28 367 5099
Poskytnuté zalohy 39931 42 086
Dohadné ucty aktivni - 1553
Jiné pohledavky 353 33
Celkem kratkodobé pohledavky 68 651 48 771
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Kratkodobé poskytnuté zalohy predstavuji zejména poskytnuté zalohy dodavatellm na projektu
FRAGMENT (Trigema Projekt Fragment s.r.0.) ve vysi 28 739 tis. K& (k 31.12.2022: 26 658 tis. KZ),
dale zalohy na pfipojeni lokality realizovanych projektl vici spoleé¢nosti PREdistribuce, a.s. ve vysSi
6 549 tis. K& (k 31.12.2022: 6 549 tis. K¢&).

5.2. Pohledavky dlouhodobé

Spole€nost k 30. ervnu 2023 neevidovala Zzadné dlouhodobé pohledavky (k 31.12.2022: 0 tis. K&).

6 Kratkodoby finan¢ni majetek

Spole€nost k 30. ¢ervnu 2023 neevidovala zadny kratkodoby finanéni majetek (k 31.12.2022: 99 772
tis. K¢&).

7 Penézni prostfredky

Zustatek k 30.6.2023 Zustatek k 31.12.2022
Penézni prostfedky v hotovosti 254 15
Penézni prostredky v bance 372 421 197 882
Celkem 372 675 197 897

Vedeni spole¢nosti pfi predikci vyvoje a fizeni cash flow na prabézné bazi vyhodnocuje ukladani

penéznich prostfedkl a pro jejich zhodnocovani vyuziva bankovni cash pooling.

8 Opravné polozky

Opravné polozky ke kratkodobym pohledavkam jsou k 30.6.2023 vytvofeny ve vysi 169 tis. K&
(k 31.12.2022 byly tvofeny ve vySi 169 tis. KE). Opravné polozky k zasobam spole¢nost v roce 2023

ani v roce 2022 netvofila.
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9 Vlastni kapital

Vyvoj vlastniho kapitalu

Zakladni Kapitalové Nerozdéleny Vysledek hospodareni

2023 kapital fond zisk minulych bézného ucetniho Celkem
P y let obdobi
Pocatecni stav 1.1.2023 100 000 137 032 477 275 344090 1058397
Pfevod zisku - - 344 090 -344 090 -
Zisk za bézné obdobi - - - 57 744 57 744
Konecny stav 30.6.2023 100 000 137 032 821 365 57744 1116 141
. . P Nerozdéleny Vysledek hospodareni
2022 Zaklaq'?' Kapitalové zisk minulych bézného ucetniho Celkem
kapital fondy .
let obdobi
Pocatecni stav 1.1.2022 100 000 387 032 459 978 19771 966 781
Pfevod zisku - - 19771 -19 771 -
]yrac?m pfiplatku do kapitalovych ) 250 000 ) _ -250 000
ondu
Ostatni - - -2 474 - -2474
Zisk za bézné obdobi - - - 344 090 344 090
Konecny stav 31.12.2022 100 000 137 032 477 275 344090 1058397

Na zakladé Rozhodnuti jediného akcionafe pfi vykonu plsobnosti valné hromady proved| v pribéhu
roku 2022 jediny akcionaf vraceni pfiplatku mimo zakladni kapital ve vysi 250 000 tis. K&.
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10 MenSinovy vlastni kapital

MensSinovy vlastni kapital je podil menSinovych vlastnikd na vlastnim kapitalu (tj. zakladnim kapitalu,
kapitalovych fondech, ziskovych fondech, nerozdéleném, popf. neuhrazeném vysledku hospodareni

minulych let a vysledku hospodafeni bézného u€etniho obdobi) ovladanych a Fizenych spole€nosti.

Zakladni Nerozdéleny Vysledek hospodareni

2023 kabital zisk minulych bézného ucetniho Celkem
P let obdobi
Pocatecni stav 1.1.2023 300 - -9 291
PFevod zisku - -9 9 -
Zisk za bézné obdobi - - - -
Koneény stav 30.6.2023 300 -9 - 291
Zakladni Nerozdéleny Vysledek hospodareni
2022 kapital zisk minulych bézného ucetniho Celkem
P let obdobi
Pocatecni stav 1.1.2022 300 - - 300
Pfevod zisku - - - -
Zisk za bé&zné obdobi - - -9 -9
Koneény stav 31.12.2022 300 - -9 291
11 Rezervy
Rezerva na dan z pFijma Ostatni rezervy Celkem
Zustatek k 1.1.2023 75 478 4750 80 228
Tvorba 15299 4750 20 049
Cerpani -75 478 - -75 478
Zustatek rezerv k 30.6.2023 15 299 4 750 20 049

V konsolidaénim celku jsou vytvofeny rezervy k 30.6.2023 ve vySi 20 049 tis. K& (k 31.12.2022: 80 228
tis. K¢).

Rezerva na dan z pfijm0 je vytvofena ve vysi 15 299 tis. K& (k 31.12.2022: 75 478 tis. K¢&).

K 30.6.2023 je tvofena ostatni rezerva na DPH z darovani komunikaci ve vyS8i 4 750 tis. K¢
(k 31.12.2022: 4 750 tis. K¢).
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12 Zavazky

12.1. Dlouhodobé zavazky

Struktura dlouhodobych zavazki konsolidaéniho celku:

Zustatek k 30.6.2023 Zustatek k 31.12.2022
Emitované dluhopisy 1100 000 700 000
Zavazky k uvérovym institucim — viz bod 13 1257 352 1017 069
Zavazky z obchodnich vztah( 63 821 44 781
ZavazKky — ovladana nebo ovladajici osoba 267 274 111 008
Odlozeny dariovy zavazek — viz bod 18.2. 125 289 127 223
Celkem 2813 736 2 000 081

Emitované dluhopisy
Dluhopis TRIGEMA REF8,75/28

Dluhopisy TRIGEMA REF8,75/28 (ISIN CZ0003550709) byly emitovany 20. ¢ervna 2023 v celkové
nominalni hodnoté 500 000 tis. KE (nominalni hodnota dluhopisu je 10 tis. K&) s moznosti navyseni az
do vySe nominalni hodnoty 700 000 tis. KE do 30. dubna 2024. Ke konci pololeti byly upsany dluhopisy
v nominalni hodnoté 400 000 tis. K&. Jedna se o dluhopisy s pevnym drokovym vynosem 8,75 % p.a.,
splatnym jednou ro¢né zpétné k 20.Cervnu. Dluhopisy jsou splatné 20. Cervna 2028. Transakcni
naklady na emisi byly 10 663 tis. K¢.

Dluhopis TRIGEMA REF5, 10/25

Dluhopisy TRIGEMA REF5, 10/25 (ISIN CZ0003529554) byly emitovany 27. ledna 2021 v celkové
nominalni hodnoté 300 000 tis. K& (nominalni hodnota dluhopisu je 50 tis. K&). Jedna se o dluhopisy s
pevnym urokovym vynosem (5,10 % p.a.), splatnym ro¢né zpétné k 27. lednu. Dluhopisy jsou splatné
27. ledna 2025. Transakéni naklady na emisi byly 7 909 tis. K¢.

Dluhopis Trigema REF VAR/25

Dluhopisy Trigema REF VAR/25 (ISIN CZ0003537367) byly emitovany 27. ledna 2022 v celkové
nominalni hodnoté 400 000 tis. K& (nominalni hodnota dluhopisu je 10 tis. K&) s moznosti navySeni az
do vySe nominalni hodnoty 800 000 tis. K¢ do 14. ledna 2023, pfic¢emz moznost dalSiho upsani nebyla
vyuzita. Jedna se o dluhopisy s pohyblivym urokovym vynosem (6M PRIBOR + 2,3 % p.a.), splatnym
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pololetné zpétné k 27. ervenci a 27. lednu. Dluhopisy jsou splatné 27. ledna 2025. Transak¢ni naklady

na emisi byly 9 939 tis. K¢.

Transakéni naklady jsou rozpoustény rovnomeérné do nakladd po dobu splatnosti dluhopisi — viz bod

14 Ugty dasového rozliseni.

Dluhopisy jsou zajisténé ruc¢enim poskytnutym spolecnosti Trigema Real Estate a.s. a finan&ni zarukou

od spole¢nosti Trigema Real Estate a.s. az do vySe 1 400 000 tis. K&.

Vydané dluhopisy jsou pfedmétem kovenantu. Dle prospektu dluhopist jsou ukazatele kovenantd
pocitany pravidelné k 30. €ervnu a 31. prosinci kazdého obdobi na urovni konsolidované ucetni
zaveérky rucitele spole¢nosti Trigema Real Estate a.s. VSechny ukazatele kovenant( byly k 30. ¢ervnu

2023 splnény.
Specifikace zavazkd k avérovym institucim
Zavazky k uvérovym institucim jsou podrobné popsany v bodé 13 — Zavazky k uvérovym institucim.

Zavazky z obchodnich vztahll pfedstavuji zejména dlouhodobé zadrzné z vystavby projektl ve

spole¢nostech Trigema Projekt Fragment s.r.o. a Trigema Stodulky a.s.

Zavazky — ovladana nebo ovladajici osoba predstavuji pljéku od matefské spolecnosti Uro¢enou
9,10 % p. a. (2022: 8,60 % p. a.) v hodnoté 252 433 tis. K& (k 31.12.2022 — 111 088 tis. K¢) splatnou
dne 28.7.2026 a pljcku od spole¢nosti Trigema Investment a.s. uro¢enou 3M PRIBOR + 3,3 % p. a.
v hodnoté 14 841 tis. K& (k 31.12.2022 - 0 tis. K¢) splatnou 31.12.2030.
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12.2. Kratkodobé zavazky

Struktura kratkodobych zavazkl konsolidaéniho celku:

Zistatek k 30.6.2023

Zustatek k 31.12.2022

Emitované dluhopisy 500 000 500 000
Zavazky k uvérovym institucim — viz bod 13 133 544 126 544
Kratkodobé pfijaté zalohy 515 270 382218
Zavazky z obchodnich vztaht 288 848 268 135
Zavazky - ovladana nebo ovladajici osoba - 52198
Zavazky k zaméstnancim 1689 1445
Zavazky ze socialniho a zdravotniho zabezpeceni 1076 810
Stat - darfiové zavazky a dotace 5041 611
Dohadné ucty pasivni 38112 96 664
Jiné zavazky 39 16
Celkem 1483 619 1428 641

Emitované dluhopisy

Dluhopis Trigema Il. 5,10/2023

Dluhopisy Trigema Il. 5,10/2023 (ISIN CZ0003520603) byly emitovany 19. prosince 2018 v celkové
nominalni hodnoté 500 000 tis. K& (nominalni hodnota dluhopisu je 10 tis. K&) s moznosti upsani
dalSich dluhopistd do vySe nominalni hodnoty 675 000 tis. K& do konce roku 2019, pfiéemZ mozZnost
dal§iho upsani nebyla vyuzita. Jedna se o dluhopisy s pevnym urokovym vynosem (5,10 % p.a.),
splatnym pololetné zpétné k 19. €ervnu a 19. prosinci. Dluhopisy jsou splatné 19. prosince 2023.
Transakéni naklady na emisi byly 11 541 tis. K¢.

Zavazky k uvérovym institucim jsou podrobné popsany v bodé 13 — Zavazky k uvérovym institucim.

Ptfijaté zalohy predstavuji pfedevSim zalohy od zakaznikd na bytové jednotky a garazova stani
v rezidenénich projektech tykajici se spole¢nosti Trigema Projekt Smichov s.r.o., Trigema Projekt

Skvriany s.r.o. a Trigema Stodulky a.s.
Dohadné ucty pasivni pfedstavuji dohady na pfedpoklddané naklady daného roku.

Spole€nost k 30. ervnu 2023 neevidovala zadné zavazky po splatnosti.
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12.3. Zavazky nevykazané v rozvaze

Zastavni pravo k obchodnimu podilu spoleénika Trigema Real Estate a.s. ve spoleCnosti Trigema
Projekt Omega s.r.o. dle Smlouvy o zastaveni podilu spoleCnosti Trigema Projekt Omega s.r.o. ve
prospéch zastavniho véfitele Ceskoslovenska obchodni banka, a.s., k zaji$té&ni pohledavek za

dluznikem Trigema Projekt Omega s.r.o. ze dne 29. listopadu 2021.

Zastavni pravo k cennym papirdm emitovanych spole€nosti Trigema Stodllky a.s. ve prospéch
zastavniho véfitele Ceskoslovenska obchodni banka a.s., k zaji§téni pohledavek za dluznikem Trigema
Stodulky a.s. ze dne 21. ¢ervna 2023.

Zastavni pravo k obchodnimu podilu spole¢nika Trigema Real Estate a.s. ve prospéch zastavniho
véfitele Ceskoslovenské obchodni banky a.s. k zajisténi existujicich, budoucich a podminé&nych

penézitych dluhd dluznika Trigema Projekt Smichov s.r.o. ze dne 15. ledna 2021.

Zastavni pravo k obchodnimu podilu spole¢nika Trigema Real Estate a.s. ve prospéch zastavniho
véfitele Ceskoslovenské obchodni banky a.s. k zaji§téni existujicich, budoucich a podmin&nych
penézitych dluhl dluznika Trigema Projekt Smichov s.r.o. k zaji§téni dluhld vyplyvajicich se smlouvy

0 Uvéru az do vySe 903 159 tis. K&.

Ruceni spole€nosti Trigema Real Estate a.s. ve prospéch spole¢nosti Trigema Real Estate Finance
a.s. z titulu emise dluhopisového programu. Ruclitel se zavazal uspokojit veSkeré dluhy emitenta
souvisejici s dluhopisy, zejména povinnosti splatit urokové vynosy a jmenovitou hodnotu dluhopisa.
Rucitel dale poskytl finanéni zaruku az do vysSe 1 400 000 tis. K&.

Zéastavni pravo k obchodnimu podilu spole€nika Trigema Real Estate a.s. ve prospéch zastavniho
véfitele Ceské spofitelny, a.s. k zajistédni veskerych existujicich, budoucich, podmin&nych
i nepodminénych penézitych dluhd dluznika Trigema Projekt Fragment s.r.o. ze dne 18. kvétna 2021.

Smlouva o zfizeni zastavniho prava ke smlouvé o Uvéru k nemovitostem spole¢nosti Trigema Projekt
Beta a.s., se sidlem Bucharova 2641/14, Stodtlky, 158 00 Praha 5, ICO 247 94 686.

Smlouva o zfizeni zastavniho prava ke smlouvé o uvéru k nemovitostem spole¢nosti Trigema Projekt
Kappa s.r.o., se sidlem Bucharova 2641/14, Stodllky, 158 00 Praha 5, ICO 029 21 529.
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13 Zavazky k uvérovym institucim

Struktura zavazku konsolidaéniho celku k avérovym institucim

2023

. . Splatnost
- Splatkovy ' Splatnost  Splatnost od By
Uvér Splatnost kalendar Urok. Sazba do 1 roku 1do3let V nasled. Celkem

letech

Uvér Trigema Projekt 1M PRIBOR +
Smichov s.r.o. 04.01.2025 diléi splatky 2%p. a - 194 500 - 194 500
Uvér Trigema Projekt 1M PRIBOR +
Smichov s.r.o. 30.06.2026 diléi splatky 15%p.a. - 395 221 - 395 221
Uvér Trigema Projekt 1M PRIBOR +
Omega s.r.o. 15.11.2024 dil&i splatky 2%p. a. - 45 000 - 45 000
Uvér Trigema Stodtilky 1M PRIBOR +
a.s. 31.10.2023  jednorazové 2%p. a. 119 000 - - 119 000
Uvér Trigema Projekt
Fragment s.r.o. 30.11.2029 diléi splatky 4,05 % p. a. 14 544 31736 590 895 637 175
Celkem 133 544 666 457 590 895 1390 896
2022

. . Splatnost
- Splatkovy . Splatnost  Splatnost od .
Uveér Splatnost kalendaf Urok. Sazba do 1 roku 1do3let V nasled. Celkem

letech

Uvér Trigema Projekt 1M PRIBOR +
Smichov s.r.o. 04.01.2025 diléi splatky 2%p. a. - 194 500 - 194 500
Uvér Trigema Projekt 1M PRIBOR +
Smichov s.r.o. 30.06.2026 diléi splatky 15%p.a. - - 344 461 344 461
Uvér Trigema Projekt 1M PRIBOR +
Omega s.r.o. 15.11.2024  dilci splatky 2%p. a. - 45 000 - 45 000
Uvér Trigema Stodtilky 1M PRIBOR +
a.s. 25.04.2023  jednorazoveé 2%p. a. 119 000 - - 119 000
Uvér Trigema Projekt
Fragment s.r.o. 30.11.2029 diléi splatky 4,05 % p. a. 7 544 30591 402 517 440 652
Celkem 126 544 270091 746978 1143613

Uvéry jsou poskytnuty v K&, uvér spole&nosti Trigema Projekt Fragment s.r.o. je poskytnut v EUR.

Spole€nost splfiiuje vS8echny smluvni zavazky vyplyvajici ze smluv zajiStujicich financovani

prostfednictvim bankovnich avéra.

Ruceni je do vySe bankovniho uvéru uvedeného v tabulce.
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Forma zajisténi uvéra k 30.6.2023 je nasledujici:

Uvéry Trigema Projekt Smichov s.r.o.

Zastavni pravo k pozemkim
Zastavni pravo k obchodnimu podilu

Dohoda o ru€eni Trigema Real Estate a.s.

Uvér Trigema Stodlky a.s.

Zastavni pravo k pozemklim
Zastavni pravo k cennym papiram

Dohoda o ru€eni Trigema Real Estate a.s.

Uvér Trigema Projekt Omega s.r.o.

Zastavni pravo k pozemklim
Zastavni pravo k obchodnimu podilu

Dohoda o ru€eni Trigema Real Estate a.s.

Uvér Trigema Projekt Fragment s.r.o.

Zastavni pravo k pozemkim

Zastavni pravo k cennym papirlim Trigema Rental a.s.
Zastavni pravo k obchodnimu podilu

Zastavni pravo k movitym vécem (na vyzadani)
Zastavni pravo k pohledavkam z najmu

Vinkulace pojistnych plnéni

Dohoda o uznani dluhu
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14 Usty 8asového rozliseni

Zustatek k 30.6.2023 Zustatek k 31.12.2022
Casové rozliseni aktivni
Pfijmy pFiStich obdobi - 235
Néaklady pristich obdobi 176 542 163 066
Celkem 176 542 163 301
Casové rozliseni pasivni
Vydaje pfistich obdobi - 17
Vynosy pfistich obdobi 14 726 -
Celkem 14 726 17

Naklady pfFistich obdobi zahrnuji €asové rozliSeni transakénich nakladd souvisejicich s emisi dluhopis
spole€nosti Trigema Real Estate Finance a.s., a to ve vysi 20 863 tis. K& (k 31.12.2022: 13 225 tis.
K¢&) a dale ¢asové rozliSeni nakladd na marketing a zprostfedkovani prodeje, které souviseji s projekty
ve spoleénostech Trigema Stodulky a.s., Trigema Projekt Skvriiany s.r.o. a Trigema Projekt Smichov

S.r.o.
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15 Clenéni trzeb z prodeje vyrobkd, sluzeb a zbozi

V8echny trzby v konsolidagnim celku byly realizovany v CR.

Struktura trzeb za prodej zbozi a vykonU za konsolidaéni celek po vylou€eni vnitroskupinovych

transakci:
1.1.2023 - 30.6.2023 1.1.2022 - 30.6.2022
Trzby z prodeje vyrobku 220 008 1379771
Trzby z ostatnich sluzeb 16 900 25638
Trzby z najmu 19 937 1790
Celkem 256 845 1407 199

Trzby z prodeje vyrobk( v roce 2023 predstavuji trzby z prodeje bytovych jednotek z dokonéeného

projektu Bydleni Skvriany (Trigema Projekt Skvriiany s.r.o0.). Trzby z prodeje vyrobk( v roce 2022

pfedstavovaly trzby z prodeje bytovych jednotek z dokon&eného projektu Bydleni Branik (Trigema

Projekt Branik a.s.).

Trzby z ostatnich sluZzeb pfedstavuji zejména provize z prodeje bytovych jednotek.

Narlst trzeb z najmu je zpusoben dokonéenim projektu najemniho bydleni FRAGMENT (Trigema

Projekt Fragment s.r.0.).

16 Clenéni nakladt souvisejicich s vykonovou spotiebou

Struktura nakladd souvisejicich s vykonovou spotfebou za konsolidaéni

vnitroskupinovych transakci:

celek po vylouceni

1.1.2023 - 30.6.2023

1.1.2022 - 30.6.2022

Spotfeba materialu a energie 1246 1670
Sluzby 677 312 372 842
Zmeéna stavu zasob vlastni ¢innosti -556 291 626 962
Aktivace -22 968 -4 232
Celkem 99 299 997 241
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17 Ostatni provozni naklady a vynosy

Ostatni provozni vynosy za obdobi 1.1.2023 — 30.6.2023 jsou evidovany ve vyS$i 433 556 tis. K¢
(1.1.2022 - 30.6.2022: 71 tis. K¢&). Jsou tvofeny predevsim vynosy z postoupeni pohledavek ve vysi
424 767 tis. K& (1.1.2022 - 30.6.2022: 0 tis. K¢&).

Ostatni provozni naklady za obdobi 1.1.2023 — 30.6.2023 jsou evidovany ve vySi 425 608 tis. K¢
(1.1.2022 - 30.6.2022: 11 298 tis. K¢). Jsou tvoreny pfedevs§im odepsanymi pohledavkami
z postoupeni ve vySi 424 767 tis. K& (1.1.2022 - 30.6.2022: 0 tis. K¢&), poplatky a danémi ve vysSi 524
tis. (1.1.2022 — 30.6.2022: 855 tis.) a naklady na pojiSténi ve vySi 77 tis. K¢ (1.1.2022 — 30.6.2022:
10 443 tis. K¢).

18 Dan z pfijmu
18.1. Splatna dan

Splatna dan pfedstavuje odhad dané za zdanovaci obdobi 1.1.2023 - 30.6.2023 ve vySi 17 340 tis. K¢
(1.1.2022 - 30.6.2022: 68 904 tis. K¢).

18.2. Odlozena dan

Odlozena dan za zdafovaci obdobi 1.1.2023 - 30.6.2023 ¢ini -1 934 tis. K& (1.1.2022 - 30.6.2022:

0 tis. K&) ve Vykazu o uplném vysledku a ve Vykazu o finanéni pozici je vykazana:

Zustatek k 30.6.2023 Zustatek k 31.12.2022

Odlozené dafiové pohledavky - -
Odlozené dariové zavazky -125 289 -127 223
-125 289 -127 223

Pouzitd sazba dané - tuzemsko 19 % 19 %

Pokles odloZzeného danového zavazku souvisi s prodejem bytovych jednotek z projektu Bydleni

Skvriiany (Trigema Projekt Skvriany s.r.o.) ve vysi 1 934 tis. K&.

Pro kalkulaci odlozené dané byla pouzita sazba dané z pfijma platna v obdobi, ve kterém bude danovy

zavazek uplatnén.

Odlozeny danovy zavazek je v rozvaze vykazovan jako soucast dlouhodobych zavazku.
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Odlozena dan vznika z do¢asného rozdilu mezi uéetni a danovou zUstatkovou hodnotou majetku

a zasob.

19 Analyza zaméstnancl a osobnich nakladu

1.1.2023 - 30.6.2023 1.1.2022 - 30.6.2022
¢lenové clenové
fidicich fidicich
Zaméstnanci__organu___ Celkem Zaméstnanci organu Celkem
Pocet 26 - 26 25 - 25
Mzdové naklady 11 273 - 11 273 11 445 - 11 445
Naklady na socialni zabezpeceni a
zdravotni pojisténi 4 086 - 4 086 4077 - 4077
Socialni naklady 430 - 430 394 - 394
Celkem 15 789 - 15 789 15916 - 15916

z toho odmény ¢&len( statutarnich
organt - - - - - -

Ridici pracovnici spolegnosti jsou &lenové vedeni spolednosti. Na zakladé rozhodnuti ve skupiné
Trigema Real Estate povazujeme za fidici pracovniky vedouci zaméstnance dle organigramu holdingu

zafazené na pozice B1 a B2.

V roce 2023 i 2022 nebyl ve skupiné Trigema Real Estate evidovan zadny fidici pracovnik.
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20 Nakladové a vynosove uroky

Vynosové uroky ve vysSi 9 268 tis. K& (1.1.2022 - 30.6.2022: 4 342 tis. K¢&) predstavuji uroky z

terminovanych vkladd a bankovniho cash poolingu.

Nakladové uroky vznikly z nize uvedenych zavazku:

1.1.2023 - 30.6.2023  1.1.2022 - 30.6.2022

Uvéry Trigema Projekt Smichov s.r.o. 24 056 6 317
Uvér Trigema Projekt Skvriiany s.r.o. - 1658
Uvér Trigema Projekt Omega s.r.o. 2072 1548
Uvér Trigema Stodiilky a.s. 5480 2038
Dluhopisy Trigema Real Estate Finance a.s. 39 383 30 984
Pujcka Trigema Real Estate a.s. 8 425 5 656
Celkem 79 416 48 201
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C. Vztahy se spfriznénymi osobami

Spfiznénymi stranami ve vztahu ke skupiné jsou pro ucely konsolidované uc€etni zavérky povazovany:

e nekonsolidované spole¢nosti ovladané a fizené, spoluovladané a pod podstatnym vlivem,

e spolecnici a akcionafi, ktefi pfimo nebo nepfimo mohou uplatfiovat podstatny, spoleény nebo

rozhodujici vliv u spole€nosti konsolida¢niho celku,

e Clenové statutarnich, dozorc€ich a fidicich organl spole¢nosti konsolidaéniho celku a osoby

blizké témto osobam,

e spolenosti mimo konsolidaéni celek, ve kterych vySe uvedené strany maji podstatny, spole¢ny

nebo rozhodujici vliv,

e spole¢nosti mimo konsolida¢ni celek, které maji spoleéného ¢&lena vrcholového fizeni

s podniky konsolidaéniho celku.

30.6.2023 31.12.2022
Kratkodobé pohledavky a ostatni aktiva 24 127 3394
Dlouhodobé zavazky 307 719 129 575
Kratkodobé zavazky 170 625 223 020

1.1.2023 - 30.6.2023

1.1.2022 - 30.6.2022

Prodej vyrobkl, zbozi a sluzeb
Vynosové uroky
Nakupy od spfiznénych stran

Nakladové uroky

18 816

624 086

8 425

3124

58

202 297

5 656

VesSkeré vztahy se spfiznénymi osobami byly uzavieny na zdkladé béznych trznich podminek.

Dlouhodobé zavazky predstavuji plajéku ve spolecnosti Trigema Real Estate a.s. od spolec¢nosti
Trigema a.s. v hodnoté 252 433 tis. K¢, (k 31.12.2022: 111 008 tis. K¢&), pfic¢emz urokova sazba v roce

2023 byla 9,1 % p.a. (2022: 8,6 % p.a.), pUjcku ve spoleénosti Lihovar Property s.r.o. od spole¢nosti
Trigema Investment a.s. dro€enou 3M PRIBOR + 3,3 % p. a. v hodnoté 14 841 tis. K¢ (k 31.12.2022 -
0 tis. K&), zbylou ¢ast tvofi zavazky z obchodnich vztah( v hodnoté 40 445 tis. K& (k 31.12.2022:

18 567 tis. K¢), které predstavuji zadrzné vic¢i spoleénosti Trigema Building a.s.
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Kratkodobé zavazky pfedstavuji zavazky z obchodnich vztaht v hodnoté 169 193 tis. K¢ (k 31.12.2022:
150 427 tis. KE&), z nichz celkem 163 260 tis. K& (k 31.12.2022: 144 277 tis. KC) pfedstavuji zavazky
vi¢i spole¢nosti Trigema Building a.s. Kratkodobé zavazky dale tvofi dohadné ucéty pasivni ve vysi
1432 tis. K& (k 31.12.2022: 6 836 tis. K&). V roce 2022 se jednalo dale o pfijaté zalohy ve vySi 13 559
tis. K& a pujcku ve spole¢nosti Trigema Real Estate a.s. od spole¢nosti Trigema a.s. v hodnoté 52 198

tis. K¢, pficemz urokova sazba v roce 2022 byla 8,6 % p.a.

D. Predpoklad nepretrzitého trvani ucetni jednotky

Vedeni nadale pfiméfené oCekava, ze spolecnost ma odpovidajici zdroje, aby mohla pokraCovat ve
své ¢innosti po dalSich nejméné 12 mésicl, a Zze pouziti pfedpokladu nepfetrzitého trvani ucetni

jednotky zUstava pfi pfipravé ucetni zavérky vhodné.

Bez ohledu na vySe uvedené prekroCily k datu sestaveni uletni zavérky kratkodobé zavazky
spole¢nosti jeji kratkodoba aktiva (zaporny pracovni kapital), a to o 479 mil. K&, zejména z toho
duvodu, Ze splatnost Uvérd poskytnutych ostatnim spole€nostem ve skupiné Trigema neodpovida
splatnosti zavazk( z dluhopist spole¢nosti. Kromé toho v reakci na neklesajici inflaci zGstavaly po celé
prvni pololeti roku 2023 vysoké Urokové sazby stanovené Ceskou narodni bankou (soudasna
referendni Grokova sazba CNB je 7 % a pfedpoklada se, Ze na této Grovni zistane po vé&tsinu roku
2023). Referenéni sazby CNB zvysily realnou hypoteéni sazbu, coz vedlo k vyznamnému propadu

poptavky po novych hypotékach a prodeji novych bytu.

Kratkodobé zavazky k 30. ¢ervnu 2023 jsou tvofeny zejména zavazky z vydanych dluhopisu ve vysi
500 000 tis. K& se splatnosti 19. prosince 2023. Na jejich splaceni spole¢nost z velké &asti vyuzije
prostfedkl ziskanych z 5. emise dluhopisu, z nichz k 30. Cervnu 2023 jiz ziskala 400 000 tis. K¢, tedy
témérF celou ¢astku odpovidajici kratkodobym zavazkim. Vedeni spole¢nosti nepochybuje, Ze do
rozhodného dne pro Uhradu 2. emise dluhopisl, bude Uspésné dokoncéen primarni Upis v hodnoté celé
emise, tedy 500 000 tis. K&.

Vedeni spole€nosti nadale pracuje s alternativnimi scénafi vyvoje pro pfipad, Ze by vysledkem vyse
uvedené emise dluhopisl bylo niZ$i upsani, nez je planovano, zejména optimalizaci pfedpokladanych
penéznich tokd do konce roku 2023, v€etné& zpomaleni nebo odlozeni stavebnich praci u vybranych

projektu a plné vyuziti existujicich avérovych linek.

Vedeni dospélo k zavéru, ze v dusledku Siroké Skaly moznych zaveéru, jez byly posuzovany pfi vytvareni
tohoto Usudku, nevznika vyznamna nejistota v souvislosti s udalostmi nebo okolnostmi, které by mohly

zasadnim zpusobem zpochybnit schopnost nepfetrzitého trvani ucetni jednotky.
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Trigema Real Estate a.s.

Pfiloha v konsolidované ucetni zavérce k 30. ¢ervnu 2023 (v tis. K&)

E. DalsSi skutec¢nosti

Vyznamné nasledné udalosti

V Cervenci 2023 doSlo k refinancovani kratkodobého bankovniho uvéru ve spole¢nosti Trigema

Stodulky a.s. a k naslednému ¢erpani dlouhodobého bankovniho Uvéru se splatnosti v roce 2027.

V srpnu a zafi 2023 doslo k upsani zbyvajicich dluhopisi TRIGEMA REF8,75/28 (ISIN CZ0003550709)

v nominalni hodnoté 100 000 tis. K& a vypofadani primarni emise dluhopis.

K datu sestaveni u€etni zavérky nejsou vedeni spoleénosti znamy zadné dalSi vyznamné nasledné

udalosti, které by ovlivnily konsolidovanou ucetni zavérku k 30. ¢ervnu 2023.

V Praze dne 18. zafi 2023

Ing. Marcel Soural
Pfedseda pfedstavenstva

Trigema Real Estate a.s.
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