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Konsolida¢ni celek :

Konsolidujici Gi€etni jednotka:

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

KONSOLIDOVANA ROZVAHA

k 31. prosinci 2020

TRIGEMA REAL ESTATE
Trigema Real Estate a.s.

Bucharova 2641/14 158 00 Praha 5
289 79 141
Akciova spolecnost
31. prosince 2020

31. prosince 2020

31.prosince 2019

AKTIVA 2 042 305 2 075 000
A. Pohledavky za upsany zakladni kapital 0 0
B. Dlouhodoby majetek 729 875 856 412
B.I. Dlouhodoby nehmotny majetek 0 0
B.II. Dlouhodoby hmotny majetek 553 330 640 857
B.1II. Dlouhodoby finanéni majetek 105 000 100 000
B.IV. Kladny konsolidaéni rozdil 71 545 115 555
B.V. Zaporny konsolidaéni rozdil 0 0
B.VL Cenné papiry a podily v ekvivalenci 0 0
C. Obé&7n4 aktiva 1253 314 1164 972
C.L Zasoby 891 377 1097 628
C.Il. Pohledavky 102 895 19 680
C.I.1. Dlouhodobé pohledavky 0 31
c..2. Kratkodobé pohledavky 102 895 19 649
C.11. Kratkodoby finanéni majetek 0 0
C.IV. Penézni prostredky 259 042 47 664
D. Casové rozliSeni 59116 53 616

PASIVA 2 042 305 2 075 000
A. Vlastni kapital 698 284 505 034
Al Z&kladni kapital 100 000 100 000
Al Kapitalové fondy 140 000 115 000
ALl Fondy ze zisku 0 0
AlV. Konsolidovany vysledek hospodateni minulych let 288 668 258 903
AV. Konsolidovany vysledek hospodateni za ugetni obdobi 169 616 31131
AV.1. Konsolidovany vysledek hospodateni za t¢. obdobi bez mensin. podili 169 616 31131
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 1 337 666 1569 908
B. Rezervy 65 249 8 093
C. Zavazky 1272 417 1561 815
C.L Dlouhodobé zavazky 702 570 882 878
C.I. Kréatkodobé zavazky 569 847 678 937
D. Casové rozliseni 6 355 58
E. Menginovy vlastni kapital 0 0
E.L Mensinovy zékladni kapital 0 0
E.Il Mensinové kapitalové fondy 0 0
E.NL Mensinové fondy ze zisku véetné nerozdéleného zisku 0 0

a neuhrazené ztraty minulych let

E.IV. Mensinovy vysledek hospodateni bézného ucetniho obdobi 0 0




Konsolidaéni celek : TRIGEMA REAL ESTATE

Konsolidujici ucetni jednotka: Trigema Real Estate a.s.

Sidlo konsolidujici ucetni jednotky: Bucharova 2641/14 158 00 Praha 5
Identifikacni ¢islo konsolidujici Gcetni jednotky: 28979 141

Pravni forma konsolidujici G¢etni jednotky: Akciova spolecnost

Rozvahovy den: 31. prosince 2020

KONSOLIDOVANY
VYKAZ ZISKU A ZTRATY

za obdobi 1.1.2020 - 31.12.2020

1.1.2020-31.12.2020 1.1.2019-31.12.2019
l. Trzby z prodeje vyrobki a sluzeb 1267 411 317 538
1. Trzby za prodej zbozi 0 0
A. Vykonova spotieba 900 439 366 946
B. Zména stavu zasob vlastni ¢innosti (+/-) 140 987 -171 790
C. Aktivace (-) -22 140 -22 546
D. Osobni naklady 22 460 19 005
E. Upravy hodnot v provozni oblasti 6 249 8 634
1. Ostatni provozni vynosy 69 732 12 045
F. Ostatni provozni naklady 38615 8 605
Zigtovani zaporného konsolidagniho rozdilu 0 0
Zuctovani kladného konsolida¢niho rozdilu 44 009 11 683
= Konsolidovany provozni vysledek hospodaieni 206 524 109 046
Iv. Vynosy z dlouhodobého finan¢niho majetku - podily 103 828 0
G. Néklady vynalozené na prodané podily 43075 1
V. Vynosy z ostatniho dlouhodobého finanéniho majetku 0 0
H. Néklady souvisejici s ostatnim dlouhodobym finanénim majetkem 0 0
VI Vynosové troky a podobné vynosy 119 1672
L. Upravy hodnot a rezervy ve finanéni oblasti 0 0
I Nakladové troky a podobné néklady 60 666 67 213
VIL Ostatni finanéni vynosy 0 2
K. Ostatni finanéni naklady 2105 1332
e Konsolidovany finan¢ni vysledek hospodareni -1 899 -66 872
o Konsolidovany vysledek hospodareni pied zdanénil 204 625 42 174
L. Dafi z piijmi za béznou ¢innost 35009 11 043
L.1. - splatna 66 809 10 446
L.2. - odlozena -31 800 597
o Konsolidovany vysledek hospodaieni po zdanéni 169 616 31131
M. Pievod podilu na vysledku hospodafeni spole¢nikiim (+/-) 0 0
S Konsolidovany vysledek hospodafeni za Gietni obdobi bez podilu ekvivalence 169 616 31131
ztoho: Kons. vysledek hospodaieni za Gi¢etni obdobi bez mensinovych podilt 169 616 31131
Mensinovy vysledek hospodafeni bézného uéetniho obdobi 0 0
Podil na vysledku hospodafeni v ekvivalenci 0 0
HEET Konsolidovany vysledek hospodaieni za tietni obdobi (+/-) 169 616 31131
& Cisty obrat za u&etni obdobi = I. + IL + IIL + IV. + V. + VL + VIL 1441 090 331 257




PREHLED O PENEZNICH TOCICH

za rok koncici 31. prosincem 2020
(v tisicich K¢)

Identifikacni ¢islo

Obchodni firma a sidlo

B e Ceskarepublika
Bézné Minulé
ucetni ucetni

P. Stav penéznich prostfedkl a penéznich ekvivalenti na zadatku uéetniho obdobi 47 664 422 574
Z: Ugetni zisk nebo ztrata z provozni &innosti pfed zdan&nim 206 525 109 046
A.1. Upravy o nepené&zni operace 14 720 21519
A.1.1. Odpisy stalych aktiv 46 483 20117
A.1.2. Zména stavu: - 229 200
A.1.2.2. rezerv a opravnych poloZek v provozni oblasti - 229 200
A.1.3. Zisk(-) ztrata(+) z prodeje stalych aktiv -31534 -5754
A.1.4. Pfipadné upravy o ostatni nepenézni operace 6 956

A*. Cisty penézni tok z provozni éinnosti pfed zdan&nim, zmé&nami pracovniho 221 245 130 565

kapitalu, finanénimi a mimofadnymi polozkami

A.2. Zména potfeby pracovniho kapitalu 270873  -206570

A.2.1. Zména stavu pohledavek z provozni €innosti, aktivnich dohadnych U¢ta a asového rozliseni - 98 154 17 052
A.2.2. Zména stavu kr. zavazkl z provozni €innosti, pasivnich dohadnych uétl a ¢asového rozliseni 226 468 16 567
A.2.3. Zména stavu zasob 142 560 - 240 189

A.** Cisty penézni tok z provozni &innosti pfed zdan&nim, 492118 - 76 005

finan€nimi a mimofadnymi poloZzkami

A.3. Zaplacené uroky s vyjimkou kapitalizovanych uroku - 57 820 - 67 213

A.4. Prijaté uroky 121 1672

A.5. Zaplacena dan z pfijm0 za béZnou ¢innost a domérky dané za minula obdobi -9 290 -19974

A.6. Ostatni financni pfijmy a vydaje -2106 -1331

A.*** Cisty pené&zni tok z provozni innosti 423 023 - 162 851

Penézni toky z investiéni innosti

B.1. Nabyti stalych aktiv -80554 - 492 966
B.1.1. Nabyti dlouhodobého hmotného majetku -80554  -286 155
B.1.3. Nabyti dlouhodobého finanéniho majetku - 206 811

B.2. Pfijmy z prodeje stalych aktiv 140 600 6 260
B.2.1.Pfijmy z prodeje dlouhodobého hmotného a nehmotného majetku 36 772 6 260
B.2.2.Pfijmy z prodeje dlouhodobého finanéniho majetku 103 828

B.3. Zapujcky a Gvéry 63 862 20 000

B.*** Cisty penéZni tok vztahujici se k investiéni dinnosti 123908 - 466 706

Penézni toky z finanénich €innosti

C.1. Zména stavu dlouhodobych, popf. kratkodobych zavazk( z financni oblasti - 360 552 139 647

C.2. Dopady zmén vlastniho kapitalu na pen&zni prostredky 25000 115000

C.2.3. Dalsi vklady penéznich prostfedku spoleénikl a akcionaru 25 000 115000

c.»** Cisty penézni tok vztahujici se k finané&ni &innosti - 335 552 254 647

F. Cisté zvy3eni nebo sniZeni penéznich prostiedkd 211 379 - 374910

R. Stav penéznich prostiedku a penéznich ekvivalentl na konci Géetniho obdobi 259 042 47 664
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Trigema Real Estate a.s.

PRILOHA

v konsolidované ucetni zavérce

za rok koncici 31. prosince 2020

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

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

Pravni forma: Akciova spolecnost

ICO: 289 79 141
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A. Obecné tidaje a konsolida¢ni pravidla

1. Udaje o konsolidujici spole¢nosti

ZaloZeni a charakteristika spole¢nosti

Trigema Real Estate a.s. (,,spolecnost®) je ¢eskd pravnicka osoba, akciova spolecnost, kterd byla
zalozena 21. fijna 2009. Spolecnost je zapsana do obchodniho rejstiiku 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 spole¢nosti je spolecnost Trigema a.s.

Sidlo spole¢nosti

Bucharova 2641/14
158 00 Praha 5 — Stodulky
Ceska republika

Identifikaéni ¢islo

28979 141
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1.2. Organiza¢ni struktura konsolidujici spole¢nosti
Za spolecnost jedna piedseda predstavenstva samostatné nebo dva ¢lenové predstavenstva spolecné.

1.3. Organy konsolidujici spole¢nosti k 31. prosinci 2020

Predseda predstavenstva Clenové predstavenstva
Ing. Marcel Soural Ing. Martin Malinsky

Ing. Adam Sachl
Dozorci rada

Ing. Michal Tota

Zmeény v obchodnim rejstiiku

V roce 2020 doslo k odvolani ¢lena predstavenstva Martina Skrabala k datu 30. ¢ervna 2020. Zména
byla zapsana v obchodnim rejstiiku 14. ¢ervence 2020. Novym ¢lenem predstavenstva byl jmenovan

Ing. Adam Sachl ke dni 1. Gervence 2020. Zména byla zapsana v obchodnim rejstifku 14. Eervence 2020.

Dne 1. bfezna 2020 byl do funkce ¢lena dozor¢i rady jmenovan Ing. Tomas Kucharéuk. Zména byla
zapsana v Obchodnim rejstiiku 11. bfezna 2020. Ing. Tomas Kucharcuk byl z funkce ¢lena dozor¢i rady
odvolan 30. zafi 2020. Zména byla v Obchodni rejstiiku zapsana 15. fijna 2020. Dne 1. fijna 2020 byl
do funkce Clena dozor¢i rady jmenovan Ing. Michal Tota. Zména byla zapsana v Obchodnim rejstiiku

15. fijna 2020.
2. Cinnost spole¢nosti skupiny
Rozhodujicim pfedmétem cinnosti skupiny je:
» Development
» Projektova Cinnost ve vystavbeé
» Realitni ¢innost
Prehled vybranych projektt skupiny k 31.12.2020 je:

> Trigema Projekt Zalov s.r.o. (v 1. poloving roku 2020 probéhl prodej pozemku, ke konci roku
2020 Spolecnost evidovala pohledavku za zbyvajici ¢ast prodejni ceny dle smluvnich podminek),
» Trigema Projekt Fragment s.r.o. (jedna se o rezidencni projekt v Praze urCeny k najemnimu

bydleni s vystavbou 144 bytt a 16 komercnich jednotek) — v roce 2020 bylo vydano stavebni
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povoleni a zahajena vystavba. Kolauda¢ni souhlas je o¢ekavan 3.Q 2022. Na pocatku roku 2021
doslo k refinancovani veskerych zdroju poskytnutych Emitentem ze zdroji Rucitele, spole¢nosti
Trigema Real Estate a.s.

» Trigema Stodiilky a.s. — Projekt Paprsek (jedna se o reziden¢ni bydleni v Praze s vystavbou 246
byti a 7 komercnich prostor) — V roce 2020 probihalo fizeni ve véci ziskani tizemniho
rozhodnuti. V 1.Q. bylo tizemni rozhodnuti ziskdno. Zahajeni vystavby je planovano na konec
roku 2021. Kolaudac¢ni souhlas je o¢ekavan v roce 2023

» Trigema Projekt Omega s.r.o. — Projekt Kamyk (jedna se o pfipravovany projekt v Praze
s vystavbou pfiblizné 154 bytt a 16 komer¢nich jednotek) — v roce 2020 probihalo sloucené fizeni
pro ziskéni izemniho rozhodnuti a stavebniho povoleni, vystavba by méla byt zahajena v 2.
poloving roku 2022

» Trigema Projekt Branik a.s. (jedna se o reziden¢ni projekt v Praze s vystavbou 137 bytd, 15
fadovych domt a 6 komerc¢nich jednotek) — projekt je od roku 2020 ve vystavbé. Na konci roku
2020 byla dokoncena hruba stavba objektu A+B. V prvnim 1.Q 2021 byla dokoncena hruba
stavba objetu C. Ziskani kolaudac¢niho souhlasu je planovano na 4.Q 2021. K 31.12.2020 bylo
prodéno 42 % jednotek. K 31.3.2021 bylo prodéno 63 % jednotek. Do konce roku 2021 je
planovano prodat 96 % jednotek.

» Trigema Projekt Nusle s.r.o. (jedna se o rezidencni projekt v Praze s vystavbou 146 byt a 5
komer¢nich jednotek) — projekt byl ke konci roku 2020 dokoncen a zkolaudovan. K 31.12.2020
bylo prodédno 85 % jednotek. K datu sestaveni Gi€etni zaveérky byly vSechny jednotky prodany.

3. Konsolida¢ni pravidla, systém konsolidace

Konsolidovana ucetni zévérka skupiny spolecnosti Trigema Real Estate a.s. (dale ,,skupina®) za rok
2020 je sestavena v souladu se zakonem ¢. 563/1991 Sb., o Géetnictvi, ve znéni pozdéjsich predpisu,
vyhlaskou ¢. 500/2002 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zékona o ucetnictvi (,,Vyhlaska MF)

a Ceskymi ucetnimi standardy.

Rozsah konsolidace

Skupina konsolidovanych spole¢nosti (,.konsolida¢ni celek* nebo ,,skupina‘) je tvotena konsolidujici
spole¢nosti Trigema Real Estate a.s. a spolecnostmi konsolidovanymi. Definice téchto spolecnosti

je uvedena nize.
Spolecnosti konsolidované

Konsolidovanou spolecnosti se pro ucely konsolidace rozumi ovladand a fizend spolecnost, v niz

ovléadajici a fidici spolecnost vykonava rozhodujici vliv prostfednictvim piimého nebo nepiimého
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uplatiiovani vice nez 50 % hlasovacich prav ovladané a fizené spole¢nosti nebo prokazatelného ovladani
operativnich a strategickych politik, a pfitom konsolidujici spole¢nost je souc¢asné v dané spole¢nosti

akcionarem nebo spole¢nikem.
Tyto spolecnosti jsou konsolidovany metodou plné konsolidace.

V konsolidované ucetni zavérce jsou zahrnuty vedle konsolidujici spole¢nosti pouze ovladané a fizené
spole¢nosti, jelikoz konsolidujici spole¢nost neuplatiiuje podstatny vliv nad jinou spolecnosti, ani

nevlastni jinou finan¢ni investici.

Systém konsolidace

Konsolidovana ucetni zavérka je sestavena konsolidujici spole¢nosti systémem piimé konsolidace
z 0dajii vychazejicich z Géetnich zavérek konsolidujici ucetni jednotky a konsolidovanych ucetnich

jednotek.
Ugetni zavérky viech spolenosti zahrnutych do konsolidace byly sestaveny k 31. prosinci 2020.

Vyluéované stavy vSech spole¢nosti zahrnutych do konsolida¢niho celku jsou za obdobi od 1. ledna
2020 az 31. prosince 2020 s vyjimkou spole¢nosti zalozenych nebo potizenych v roce 2020, tyto jsou

za obdobi od data zalozeni/potizeni do 31. prosince 2020.

Metody konsolidace

PIna metoda konsolidace je pouzita pii zahrnuti konsolidované ucetni jednotky do konsolidované ucetni

z&veérky.

Prepocet uCetnich zavérek v cizich ménach

K 31. prosinci 2020 ani k 31. prosinci 2019 neni soucasti konsolida¢niho celku zadna spole¢nost s Gi¢etni

zavérkou sestavenou v cizi méné.

Rozhodnuti k postupu konsolidace

a) Pri sestaveni konsolidované rozvahy a konsolidovaného vykazu zisku a ztraty se vylucuji
vzajemné operace vztahujici se k prodejim zasob a dlouhodobého majetku v ramci skupiny,

pokud se jedna o vyznamné Castky.

b) Konsolida¢ni rozdil vznikly z dvodu odloZeného danového zavazku nezohlednéného v kupni
cené se odpisuje v souladu s oductovanim této odlozené dan€. Spolecnost se domniva, Ze tato

metoda vede k vérn€jSimu a poctivéj§imu obrazu predmétu ucetnictvi a z tohoto diivodu se

spole¢nost odchyluje od metody stanovené Ceskymi uéetnimi standardy.
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Ostatni konsolidacni rozdil vznikly pii nové akvizici je odpisovan linearné dle individualné

stanovené doby odepisovani, maximaln¢ 20 let.

Konsolidac¢ni rozdil se zuctovava do polozky ziictovani aktivniho konsolida¢niho rozdilu nebo
zuctovani zaporného konsolidacniho rozdilu na vrub nakladu, resp. ve prospéch vynost z bézné
cinnosti. Konsolidacni rozdily byly zjistény jako rozdil mezi pofizovaci cenou podilovych
cennych papirii a vkladl konsolidované spolecnosti a jejich ocenénim podle podilové tcasti
ovladajici spolecnosti na vysi vlastniho kapitalu vyjadieného redlnou hodnotou ke dni akvizice
nebo ke dni dal$iho zvySeni Ucasti (dal§iho pofizeni cennych papird nebo vkladi). Za den
akvizice se povazuje datum, od néhoz za¢ina ovladajici spole¢nost G¢inné uplatiovat ptislusny

vliv nad konsolidovanou spolecnosti.

Pti konsolidaci se vylu€uje vliv pfijatych a vyplacenych dividend nebo podilti na zisku mezi
konsolidujici spole¢nosti a konsolidovanymi spole¢nostmi. Podily na =zisku pfijaté
od spole¢nosti konsolidovanych plnou metodou se vylucuji z konsolidovaného vykazu zisku
a ztraty a o jejich vysi se zvySuje konsolidovany vysledek hospodafeni minulych let nebo

konsolidaéni rezervni fond.
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4. Vymezeni konsolida¢niho celku
2020
Ovladajici spole¢nost I1CO Sidlo spole¢nosti
Trigema Real Estate a.s. 28979 141 Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5 - Stodulky
Ovladané spole¢nosti ICO Sidlo spole¢nosti Podil v %
Néajemni byty Plzen, s.r.o. 08522219 Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5 - Stodtlky 100%
Trigema Projekt Smichov s.r.o. (dfive
Building Moravia s.r.0.) 017 85 451 Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5 - Stodilky 100%
Projekt Rokycanska s.r.o. (dfive Trigema
Projekt Prvni s.r.0.) 069 64 940 Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5 - Stodilky 100%
Trigema Development s.r.o0. 270 79 694 Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5 - Stodtlky 100%
Trigema Projekt s.r.o. 276 18 269 Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5 - Stodulky 100%
Trigema Projekt BLV s.r.o. 284 35 591 Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5 - Stodtlky 100%
Trigema Projekt Branik a.s. 278 75 750 Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5 - Stodulky 100%
Trigema Projekt Fragment s.r.o. (dfive
Trigema Projekt Invalidovna s.r.o.) 042 93 959 Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5 - Stodtlky 100%
Trigema Projekt Kappa s.r.o. 029 21 529 Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5 - Stodulky 100%
Trigema Projekt KLR s.r.o. 042 16 385 Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5 - Stodtlky 100%
Trigema Projekt NMN s.r.o. 057 93 599 Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5 - Stodtlky 100%
Trigema Projekt Nusle s.r.o. 080 05 745 Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5 - Stodtlky 100%
Trigema Projekt Omega s.r.o. 053 83 137 Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5 - Stodilky 100%
Trigema Projekt Plzef s.r.o. 29112 524 Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5 - Stodulky 100%
Trigema Projekt Zalov s.r.0. 24120 081 Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5 - Stodulky 100%
Trigema Real Estate Finance a.s. 064 49 468 Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5 - Stodilky 100%
Trigema Stodulky a.s. 043 39 142 Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5 - Stodulky 100%
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2019
Ovladajici spole¢nost ICO Sidlo spole¢nosti
Trigema Real Estate a.s. 28979 141 Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5 - Stodulky
Ovladané spolecnosti ICO Sidlo spole¢nosti Podil v %
Building Moravia s.r.0. 017 85 451 Mlaty 672/8, Bosonohy, 642 00 Brno 100%
Projekt Rokycanska s.r.o. (dfive Trigema
Projekt Prvni s.r.0.) 069 64 940 Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5 - Stodilky 100%
Trigema Development s.r.o0. 270 79 694 Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5 - Stodulky 100%
Trigema Projekt s.r.o. 276 18 269 Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5 - Stodilky 100%
Trigema Projekt BLV s.r.o. 284 35 591 Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5 - Stodtlky 100%
Trigema Projekt Branik a.s. 278 75 750 Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5 - Stodulky 100%
Trigema Projekt CSV s.r.o. 029 19 931 Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5 - Stodulky 100%
ggz: ggﬁﬁ IT‘;Vlf‘lsl‘ri?;l"‘ sr.o. (dfive 04203 059 Bucharova 2641714, 158 00 Praha 5 - Stodilky  100%
Trigema Projekt JRM s.r.o0. 042 99 485 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 KLR s.r.o. 042 16 385 Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5 - Stodulky 100%
Trigema Projekt Lambda s.r.o. 029 66 476 Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5 - Stodulky 100%
Trigema Projekt NMN s.r.o. 057 93 599 Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5 - Stodulky 100%
Trigema Projekt Nusle s.r.o. 080 05 745 Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5 - Stodtlky 100%
Trigema Projekt Omega s.r.o. 053 83 137 Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5 - Stodtlky 100%
Trigema Projekt Plzet s.r.o. 291 12 524 Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5 - Stodilky 100%
Trigema Projekt Zalov s.r.0. 24120 081 Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5 - Stodilky 100%
Trigema Real Estate Finance a.s. 064 49 468 Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5 - Stodilky 100%
Trigema Smart s.r.0. 063 00 049 Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5 - Stodulky 100%
Trigema Stodulky a.s. 043 39 142 Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5 - Stodulky 100%
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4.1. Zmény v konsolida¢nim celku v priibéhu roku 2020
Nové zaloZené spolecnosti

V roce 2020 nebyla zalozena Zadna nova spolecnost.
Nakoupené obchodni podily

Trigema Real Estate a.s. v listopadu 2020 potidila 100 % obchodni podil spole¢nosti Najemni byty
Plzen, s.r.o. se sidlem Bucharova 2641/14, 158 00 Praha -5 Stodtlky.

Pfemény spolecnosti
V roce 2020 neprobehly zadné premény spolecnosti.
Prodané spolecnosti

Trigema Real Estate a.s. prodala v tnoru 2020 100 % obchodni podil spolecnosti Trigema Projekt
Lambda s.r.0., dale v fijnu 2020 Trigema Real Estate a.s. prodala 100% obchodni podil spole¢nosti
Trigema Projekt CSV s.r.o. a Trigema Projekt JRM s.r.o. v ramci konsolida¢niho celku Trigema do
spolecnosti Servis bytovych domu s.r.o., viijnu 2020 spolecnost prodala 100 % obchodni podil
spole¢nosti Trigema Smart s.r.o. vramci konsolida¢niho celku Trigema do spolecnosti Trigema

Investment a.s.

4.2. Zmény v konsolida¢nim celku v pribéhu roku 2019
Nové zaloZené spolecnosti

Trigema Real Estate a.s. zalozila dne 21. biezna 2019 dcetinou spole¢nost Trigema Projekt Nusle s.r.o.

se sidlem Bucharova 2641/14, Stodulky, PSC 158 00 Praha 5.
Nakoupené obchodni podily

Trigema Real Estate a.s. akvizici v bfeznu 2019 poftidila 100 % obchodni podil spolec¢nosti Trigema
Chaldene a.s. (dfive Chaldene a.s.) spolu se 100 % obchodnim podilem jeji dcefiné spolecnosti Trigema
Nuselska cz, s.r.o. (dfive Nuselské cz, s.r.0.) se sidlem Bucharova 2641/14, Stodtlky, PSC 158 00 Praha
5.

A dale v Cervnu 2019 potidila 100 % obchodni podil ve spolecnosti Building Moravia s.r.o. se sidlem

Mlaty 672/8, Bosonohy, 642 00 Brno.
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Pfemény spolecnosti

V cervenci 2019 doslo k fazi spolecnosti Trigema Projekt Nusle s.r.0., Trigema Chaldene a.s. a Trigema

Nuselska cz, s.r.0. slou¢enim s nastupnickou spole¢nosti Trigema Projekt Nusle s.r.o.

4.3. Udaje Gcetnich zavérek spole¢nosti konsolidaéniho celku a konsolida¢ni pravidla

Udaje Ggetnich zavérek viech spole¢nosti zahrnutych a nezahrnutych do konsolida¢niho celku jsou

ulozeny k dispozici v sidle konsolidujici spolecnosti.

Konsolida¢ni pravidla obsahujici informace o zptsobu transformace udaji individudlnich ucetnich
zaverek spoleCnosti (zahrnutych do konsolida¢niho celku) do polozek konsolidované tcetni zavérky

jsou uloZeny k nahlédnuti v sidle konsolidujici spole¢nosti.

5. Uletni a ocefovaci postupy
5.1. Dlouhodoby hmotny majetek

Dlouhodobym hmotnym majetkem se rozumi majetek, jehoz ocenéni je vys§i nez 40 tis. K¢,

v jednotlivém piipad¢ a doba pouzitelnosti je vzdy delsi nez jeden rok.

Dlouhodobym drobnym hmotnym majetkem se rozumi majetek, jehoz ocenéni je vyssi nez 10 tis. K¢ a

nepiesahuje 40 tis. K¢, v jednotlivém piipadé a doba pouzitelnosti je vzdy delsi nez jeden rok.

Nakoupeny dlouhodoby hmotny majetek je ocenén pofizovacimi cenami. Ocenéni dlouhodobého
hmotného majetku vytvoreného vlastni ¢innosti zahrnuje pfimé naklady, nepiimé naklady bezprostiedné
souvisejici s vytvorenim majetku vlastni ¢innosti, popfipadé neptimé naklady spravniho charakteru,

pokud vytvoreni majetku presahuje obdobi jednoho roku.

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

ptimo spojené s jeho vyrobou az do doby jeho aktivace.

Reprodukéni pofizovaci cenou se ocenuje dlouhodoby hmotny majetek nabyty darovanim, dlouhodoby
hmotny majetek beziplatné nabyty na zakladé smlouvy o koupi najaté véci, majetek nové zjistény
v ucetnictvi a vklad dlouhodobého hmotného majetku s vyjimkou ptipadi, kdy vklad je ocenén podle

spolecenské smlouvy nebo zakladatelskeé listiny jinak.

Néklady na technické zhodnoceni dlouhodobého majetku, s vyjimkou technického zhodnoceni do 40

tis. K¢, zvysuji jeho pofizovaci cenu. Bézné opravy a udrzba se uctuji do naklada.
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Dle vyhlasky 500/2002 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona 563/1991 Sb., o ucetnictvi
jsou technickym zhodnocenim zasahy do majetku uvedeného do uzivani, které maji za nasledek zménu
jeho ucelu nebo technickych parametri, nebo rozsifeni vybavenosti nebo pouzitelnosti majetku, véetné

nastaveb, ptistaveb a stavebnich uprav, pokud vynalozené naklady dosahnou ocenéni:
Dlouhodoby nehmotny majetek ocenéni vyssi nez 60 tis. K¢.

Dlouhodoby drobny nehmotny majetek ocenéni vyssi nez 20 tis. K¢ a nepiesahuje 60 tis. K¢.
Dlouhodoby hmotny majetek ocenéni vyssi nez 40 tis. K¢.

Dlouhodoby drobny hmotny majetek ocenéni vyssi nez 10 tis. K¢ a nepiesahuje 40 tis. K¢.

U staveb se za technické zhodnoceni povazuje hodnotovy limit 40 tis. K¢ na jednu stavbu za jedno ucetni
obdobi.

V piipadé technického zhodnoceni majetku dochazi k posouzeni vlivu technického zhodnoceni na dobu

pouzitelnosti majetku a jeji pripadné prodlouzeni.
Odpisy jsou vypocteny na zaklade potizovaci ceny a stanovené doby pouzitelnosti ptislusného majetku.

Dlouhodoby majetek je ucetné odpisovan po dobu, ktera pro jednotlivé skupiny majetku vychazi

z predpokladané doby zZivotnosti.
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Doba odepisovani

Dlouhodoby majetek Metoda Dailova Uketni
Stroje a zatizeni 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 40 tis. K¢) linearni 2 roky 2 roky

Dlouhodobym drobnym hmotnym majetkem v operativni evidenci se rozumi majetek, jehoz ocenéni je
vys$si nez 1 tis. K¢ a nepiesahuje 10 tis. K¢, v jednotlivém piipadé a doba pouZitelnosti je vzdy delsi nez
jeden rok. Dlouhodoby drobny hmotny majetek v operativni evidenci neni vykazovan v rozvaze a je

uctovan do nakladii v roce jejich potizeni.

Pfi zjisténém snizeni ocenéni hmotného dlouhodobého majetku, které nemd trvaly charakter, jsou
tvofeny opravné polozky. Hodnoceni se provadi dle skutecné miry opotiebeni a technického stavu
majetku vzhledem k jeho vyuzitelnosti. Opravné polozky jsou tvofeny k majetku konsolida¢niho celku

v piipadech snizeni jeho ocenéni v ucetnictvi na zaklad€ provadénych inventarizaci.
5.2. Dlouhodoby finan¢ni majetek

Dlouhodoby financni majetek predstavuji majetkové tcasti v nekonsolidovanych ovladanych
spole¢nostech, které jsou ocenény pofizovaci cenou zohlednujici pfipadné snizeni hodnoty. Pofizovaci

cena zahrnuje ptfimé naklady souvisejici s pofizenim dlouhodobého finanéniho majetku.

Jsou-li majetkové tcasti nabyty protihodnotou za nepenézity vklad vloZzeny do obchodni spole¢nosti,
jejich ocenénim je cena nepenézitého vkladu. V pripad€ snizeni hodnoty majetkovych ucasti jsou

tvoteny opravné polozky, a to individudlné za jednotlivé ucasti.

Spolecnost vykazuje dlouhodobé poskytnuté piijcky jako soucast dlouhodobého finanéniho majetku.

5.3. PenéZni prostiedky
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Penézni prostredky tvofi penézni prostfedky na bankovnich i¢tech a v pokladnach.
5.4. Zasoby

Nakupované zasoby jsou uctovany v porizovacich cenach. Pofizovaci cena zahrnuje veskeré naklady
souvisejici s pofizenim téchto zasob (zejména dopravné, clo atd.). Pro vyjadieni ubytkli nakoupenych
zasob se uziva vazeny aritmeticky pramér.

Zasoby nedokoncené vyroby se ocefiuji na bazi vlastnich ndkladd, které zahrnuji cenu materialu, prace

a proporciondlni ¢ast vyrobnich rezijnich naklada podle stavu rozpracovanosti. Ubytek nedokonéené

vyroby a hotovych vyrobki je ocenovan standardnimi cenami.

Ocenéni zasob, které maji doCasné snizenou hodnotu, se snizuje na zaklad¢ provedené inventury
prostfednictvim tvorby opravnych polozek. Opravné polozKy jsou vytvareny v pripadech, kdy ocenéni

pouzité v Gcetnictvi je vySsi nez soucasna trzni hodnota piislusnych zasob.

Spolecnost uctuje o developerské ¢innosti v oblasti obéznych aktiv — prostiednictvim ¢tu nedokonéené

vyroby v pribéhu vyroby a prostfednictvim uétu hotovych vyrobki po jejim dokonceni.

V pozici nedokoncena vyroba spole¢nost vykazuje pozemky, které jsou uréeny k prodeji spolené
s prodanymi byty, vzhledem k tomu, Ze jsou tyto byty vykazovany rovnéz na tctech zasob. Pozemky
jsou ocenovany v pofizovaci cené€, ktera zahrnuje cenu pofizeni a vedlejsi naklady s potizenim
souvisejici.

Jako soucast nedokoncené vyroby se v pribéhu vystavby vykazuji néklady na provedenou

developerskou ¢innost.

Nedokoncena vyroba a hotové vyrobky obsahuji byty ve vystavbe, které jsou ocetiovany v cendch, které
zahrnuji cenu materialu, prace a propor¢ni ¢ast vyrobnich rezijnich nakladt podle stavu rozpracovanosti

se ocenuji pfimymi naklady a pfislusnym podilem vyrobni a spravni rezie podle stavu rozpracovanosti.

Vydaje téchto zasob ze skladu jsou G¢tovany metodou pevnych skladovych cen, které jsou vypocitany

podle podilu jednotlivych jednotek k celku.

Zasoby potizené v ramci akvizice nové spolecnosti precenuje spolecnost k datu akvizice na redlnou

hodnotu. Redlna hodnota je stanovena na zaklad¢ internich ocenéni.
5.5. Pohledavky

Pohledavky jsou vykdzany v nominalni hodnoté snizené o opravnou polozku k pochybnym

pohledavkam. Opravné polozky vyjadiuji miru rizika ohroZeni inkasa pohledavek.
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Spolec¢nosti na zakladé vlastni analyzy platebni schopnosti svych zakaznikti stanovi individualni

opravné polozky k pochybnym pohledavkam.
5.6. Najaty majetek

Potizovaci cena majetku ziskaného formou finan¢niho nebo operativniho leasingu neni po dobu trvani
leasingu aktivovana, ale je uctovana do nakladii rovnoméme po celou dobu trvani leasingu. Budouci
splatky z finan¢niho leasingu, které nejsou k datu ucetni zavérky splatné, jsou vykazany v ptiloze
ke konsolidované ucetni zavérce, ale nejsou zachyceny v rozvaze. Pii ukonceni najmu a uplatnéni

moznosti odkupu je pfedmét leasingu zafazen do majetku v kupni cené.
5.7. Prepocty udaju v cizich ménach na ¢eskou ménu

Spoleénosti pouzivaji pro prepodet transakei v cizi méné tydenni stanoveny kurz CNB, stanoveny dle
pate¢niho kurzu CNB, ktery je pravidelné aktualizovan v pondéli v 00.00 hod. K piecenéni majetku a

zavazki k 31. prosinci 2020 pouzily spoleénosti kurz CNB platny k tomuto datu.
V prubéhu roku spole¢nosti Gi¢tovaly pouze o realizovanych kurzovych ziscich a ztratach.

Vsechna pendZni aktiva a pasiva vedena v cizich ménach byla piepoétena devizovym kurzem Ceské
narodni banky k datu ucetni zavérky. VSechny kurzové zisky a ztraty z prepoctu pohledavek a zavazki

jsou uctovany do vykazu zisku a ztraty.
5.8. U¢tovani nakladi a vynosi

Néklady a vynosy se uctuji ¢asove rozlisené, tj. do obdobi, s nimz vécné a ¢asove souviseji. V souladu
s principem opatrnosti spolecnosti uctuji na vrub nakladt tvorbu rezerv a opravnych polozek na kryti

vSech rizik, ztrat a znehodnoceni, ktera jsou ke dni sestaveni ucetni zavérky znama.

Trzby jsou zauctovany k datu doruceni zboZi nebo vyrobki a jejich akceptace zakaznikem nebo k datu
uskuteénéni sluzeb a jsou vykazany po odecteni slev a dané z ptidané hodnoty. Trzby jsou vykazovany

v
1

v konsolidovaném vykazu zisku a ztraty jako ,,Trzby za prodej zbozi* nebo ,,Trzby z prodeje vyrobkd a
sluzeb®. ,, Trzby za prodej zbozi* ptredstavuji prodej nakoupeného zbozi tfetim strandm nebo prodej
hotovych vyrobkd nakoupenych od jiné spolecnosti konsolida¢niho celku za ucelem jeho dalsiho
prodeje tieti strané. ,, Trzby z prodeje vyrobkill a sluzeb * zahrnuji ptfimy prodej vlastnich vyrobkd a

sluzeb spolecnosti konsolida¢niho celku tfetim stranam.

Spolecnost uctuje o vynosech z prodeje byt v okamziku podani prislusné kupni smlouvy na katastr

nemovitosti.
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Vynosy ze smluvnich pokut jsou zatuc¢tovany do ostatnich provoznich vynosu k datu vzniku naroku na
smluvni pokutu. Vynosy z titulu nahrad Skody jsou zauc¢tovany do ostatnich provoznich vynosi v
okamziku zaplaceni. Pokud spole¢nosti skupiny uplatiiuji narok na nahradu skody (s vyjimkou nahrad
vyplyvajicich z pojistnych smluv), ale nahrada Skody jesté nebyla uhrazena, konsolidujici Gcetni
jednotka popiSe tento uplatiiovany narok na nahradu $kody jako podminéné aktivum v pfiloze ke
konsolidované ucetni zavérce (spoleCnosti skupiny v individudlni ucetni zavérce) a nevykaze
odpovidajici vynos ve vykazu zisku a ztraty. Vynosy z nahrad, které vyplyvaji z pojistnych smluv, jsou

vykéazany k datu pfiznani naroku pojistovaci spolecnosti.
5.9. Uvéry

Uvéry jsou vykazovany v nominalni hodnots. Za kratkodoby Gvér se povazuje i ¢ast dlouhodobych

uveru, ktera je splatna do jednoho roku od rozvahového dne.
5.10. Daii z pFijmi

Dan z ptijmt za dané obdobi se sklada ze splatné dan¢ a zmény stavu v odlozené dani. Splatna dan
zahrnuje dan vypoctenou z danového zakladu s pouzitim danové sazby platné v béZzném roce a veskeré

domeérky a vratky za minula obdobi.

Odlozena daii se vykazuje u vSech doCasnych rozdili mezi tcetni hodnotou aktiva nebo pasiva v rozvaze
a jejich danovou hodnotou s pouzitim ocekavané dafové sazby platné pro nasledujici obdobi. Odlozena
datiova pohledavka je zauctovana jen u téch spolecnosti konsolidacniho celku, kde je pravdépodobné,
ze jibude mozné daniové wuplatnit v nésledujicich ucetnich obdobich. Odlozend dan =z titulu

konsolida¢nich tprav je promitnuta jen v ptipad€ vyznamnosti.
5.11. Rezervy

Spolecnosti tvofi rezervy za Gcelem a ve vysi, kterd je v souladu se zakonem o rezervach. Dale tvoti
ostatni rezervy na kryti rizik a ztrat. Rezervy se tvofi v ptipadé, kdy existuje moznost budoucich vydaji
spolecnosti konsolida¢niho celku, vyplyvajici ze soucasnych smluvnich nebo mimosmluvnich zavazka
v disledku minulych udélosti a je pravdépodobné, ze k vyrovnani téchto zavazki budou vynalozeny

prostiedky spolecnosti, a pfitom lze provést spolehlivy odhad ¢astky zavazk.

5.12. Vyznamné odhady a piedpoklady pri sestaveni konsolidované ucetni zavérky

Pti priprave tcetni zavérky pouziva vedeni spolecnosti odhady a stanovuje predpoklady, které maji vliv
na uplatnéni tcetnich postupli a na vysi majetku, zdvazkli, vynosti a ndkladt vykazanych v tcetni
zavérce. Tyto odhady a ptedpoklady vychézeji z historickych zkusenosti a riznych dalSich faktort, které

jsou povazovany za piimeétené k datu sestavené tcetni zavérky a jsou pouzivany v situaci, kdy tcetni
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hodnoty majetku a zavazki nejsou zcela evidentni z jinych zdroji nebo kdy existuje nejistota v uplatnéni
jednotlivych ucetnich politik. Skute¢né vysledky se mohou liSit od odhadii. V bézném tcetnim obdobi
se odhady tykaly predev§im ocenéni dlouhodobého hmotného majetku, zasob a pohledavek

z obchodniho styku.

Odhady a piedpoklady jsou pribézné revidovany. Upravy uéetnich odhadi jsou zohlednény v obdobi,
ve kterém jsou tyto odhady revidovany, pokud se revize tyka pouze daného ucetniho obdobi, nebo

v obdobi revize a budoucich obdobich, pokud revize ovlivituje soucasné i budouci obdobi.
5.13. Dotace

Dotace je zauctovana v okamziku jejiho piijeti ¢i nezpochybnitelného naroku na pfijeti. Dotace piijata
na thradu nékladd se uctuje do provoznich nebo finan¢nich vynost. Dotace piijatd na pofizeni
dlouhodobého majetku vcetné technického zhodnoceni a na uhradu urokt zahrnutych do potizovaci

ceny majetku snizuje potizovaci cenu nebo vlastni naklady na pofizeni.
5.14. Nasledné udalosti

Dopad udalosti, které nastaly mezi rozvahovym dnem a dnem podpisu konsolidované ucetni zavérky,
je zachycen v ucetnich vykazech v pfipadé, ze tyto udélosti poskytly dopliujici informace

o skutecnostech, které existovaly k rozvahovému dni.

V pfipadé, ze mezi rozvahovym dnem a dnem podpisu konsolidované ucetni zavérky doslo
k vyznamnym udalostem zohlediujicim skute¢nosti, které¢ nastaly po rozvahovém dni, jsou disledky
téchto udalosti popsany v pfiloze konsolidované tucetni zéavérky, ale nejsou zauctovany

v konsolidovanych ucetnich vykazech.
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B. Dopliujici informace k rozvaze a vykazu zisku a ztraty
1 Dlouhodoby majetek
1.1. Dlouhodoby hmotny majetek
Dlouhodoby hmotny majetek konsolidacniho celku ma nasledujici strukturu:
Samostatné Poskytnuté
movité véci zilohy na
a soubory Nedokonceny dlouh. Jiny
movitych  dlouhodoby hmotny dlouhodoby
2020 Pozemky Stavby véci majetek majetek majetek Celkem
Porizovaci cena
Zustatek k 1.1.2020 310980 243 061 8313 101203 - - 663 557
Prirtstky - - - 80 554 - - 80 554
Ubytky -45013  -131494 -8 109 -181 - - -184 797
Preuctovani - - - - - - -
Zistatek k 31.12.2020 265967 111567 204 181576 - - 559 314
Opravky
Zustatek k 1.1.2020 - 16 957 5743 - - - 22700
Odpisy - 2438 36 - - - 2 474
Opravky k Gbytkiim - 13477 -5712 - - - -19 189
Pretictovani - - - -
Zustatek k 31.12.2020 - 5918 67 - - - 5985
Opravné polozky
Zustatek k 1.1.2020 - - - - - - -
Zistatek k 31.12.2020 - - - - - - -
Zistatkova hodnota k
1.1.2020 310980 226 104 2570 101 203 - - 640 857
Zistatkova hodnota k
31.12.2020 265967 105 649 137 181576 - - 553 330
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PrirGstek u nedokonéeného dlouhodobého majetku v roce 2020 piedstavuje predev§im kapitalizované
naklady spojené s projektem Fragment (Trigema Projekt Fragment s.r.0.) v celkové hodnoté 80 492 tis.
K¢&. Obchodnim zamérem spolecnosti Trigema Real Estate a.s. je v soucasné chvili vést tento projekt
jako investi¢ni projekt, kde se pocita s budoucim vynosem z najmu, nikoliv jako developersky projekt,

kde by dochazelo k postupnému odprodeji bytovych jednotek a jinych komer¢nich prostor.

Ubytek pozemktl v hodnoté 27 854 tis. K& piedstavuje prodej pozemku méstu Roztoky v 1.poloving
roku 2020 (Trigema Projekt Zalov s.r.o.). Dale ubytek pozemkil v hodnotd 15 358 tis. K& souvisi

s prodejem spolecnosti Trigema Smart s.r.0. v rdmci konsolida¢niho celku Trigema.
S prodejem spole¢nosti Trigema Smart s.r.o. také souvisi ubytek staveb v hodnoté 131 013 tis. K¢.

Dlouhodoby hmotny majetek je zatizeny zastavnim pravem dle smlouvy o zdstavé nemovitosti.
Duivodem je zajisténi bankovnich uvérl na financovani developerskych projektt. Zastavni prava jsou
blize specifikovana v bodé 10.3. Zavazky nevykazané v rozvaze a bodé¢ 11 Zavazky k uvérovym

institucim.
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Samostatné Poskytnuté
movité véci Nedokonce zalohy na
a soubory ny dlouh. Jiny
movitych dlouhodob hmotny dlouhodoby
2019 Pozemky Stavby véci y majetek majetek majetek  Celkem
Porizovaci cena
Zustatek k 1.1.2019 139270 243 242 8131 - - - 390643
Pfiristky 225 094 1107 182 59772 - - 286155
Ubytky -53 384 -1 288 -42 - - - 54714
Pfenctovani - - 42 41431 - - 41473
Zustatek k 31.12.2019 310980 243 061 8313 101 203 - - 663557
Opravky
Zustatek k 1.1.2019 - 10219 4403 - - - 14 622
Odpisy - 7052 1382 - - - 8434
Opravky k ubytktim - -314 - - - - -314
Pieuctovani - - -42 -42
Zustatek k 31.12.2019 - 16 957 5743 - - - 22700
Opravné polozky
Zustatek k 1.1.2019 - - - - - - -
Zustatek k 31.12.2019 - - - - - - -
Zustatkova hodnota k
1.1.2019 139270 233023 3728 - - - 376 021
Zistatkova hodnota k
31.12.2019 310980 226 104 2570 101 203 - - 640857

Ptirtstek pozemkt v roce 2019 ve vysi 220 809 tis. K¢ ptredstavoval pofizeni pozemku pro projekt
Invalidovna (nyni ,,Fragment®) a ptiristek u nedokonceného dlouhodobého majetku v roce 2019
predstavuje piedevsim kapitalizované naklady spojené s projektem Trigema Projekt Invalidovna (nyni
~Fragment™) v celkové hodnoté 59 772 tis. KE. Obchodnim zamérem spolecnosti Trigema Real Estate
a.s. je vést tento projekt jako investi¢ni projekt, kde se poc¢ita s budoucim vynosem z najmi, nikoliv jako
developersky projekt, kde by dochézelo k postupnému odprodeji bytovych jednotek a jinych komerénich

prostor. Z divodu zmény obchodniho zaméru ve srovnani s rokem 2018 pietictovala spolecnost naklady
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ve vys$i 41 431 tis. K¢ kapitalizované na tento projekt v prubéhu roku 2018 ze zasob do nedokonéeného

dlouhodobého majetku.

Ubytek pozemkil v hodnoté 48 551 tis. K& souvisel se zahajenim vystavby nového projektu v Dubi u
Kladna. Pozemky, které byly potizeny v roce 2016 a rozsifeny o dalsi v roce 2018, byly preuctovany do

zasob — nedokoncené vyroby.
2 Dlouhodoby finan¢ni majetek
2.1. Celkovy pi‘ehled dlouhodobého finan¢niho majetku

Struktura ostatniho dlouhodobého finan¢niho majetku:

Poskytnuté zilohy na
dlouhodoby finanéni Zapujcky a uvéry Celkem

majetek
Pocatecni stav k 1.1.2020 - 100 000 100 000
Prirtstky 5000 - -
Ubytky - - -
Pfetctovani 100 000 -100 000 -
Konec¢ny zustatek k 31.12.2020 - - -
Zistatkova hodnota k 1.1.2020 - 100 000 100 000
Zustatkova hodnota k 31.12.2020 105 000 - 105 000

V roce 2017 poskytla spole¢nost dlouhodobou zalohu ve vysi 100 000 tis. K¢ v souvislosti s novym
projektem Zlaty Lihovar. V souladu s uzavienou smlouvou doslo v roce 2018 k ptevedeni ¢asti zalohy
ve vysi 65 000 tis. K¢ a v roce 2019 ve vysi 35 000 tis. K¢ na dlouhodobou ptij¢ku, Gro¢eni 2% ro¢né a
na ¢astku 65 000 tis. K¢ 3% rocné. Na zaklad¢ dodatku ke kupni smlouve uzavieného v pribéhu roku
2020 preuctovala spole¢nost dlouhodobou ptjcku zpét na poskytnutou zalohu na dlouhodoby finanéni

majetek.

Planovany nakup 100 % obchodniho podilu ve spole¢nosti Zlaty lihovar, a.s. byl realizovan na zacatku

roku 2021. Obchodni podil byl koupen do spole¢nosti Trigema Smichov s.r.o.

Poskytnutd zaloha na dlouhodoby financni majetek dale zahrnuje v roce 2020 zalohu ve vysi 5

000 tis K¢ na potizeni obchodniho podilu ve spolecnosti Trigema Projekt Skvriiany s.r.o.
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2.2. Podily v ovladanych spole¢nostech nezahrnutych do konsolida¢niho celku k 31. prosinci 2020

Ke dni 31. prosinci 2020 a stejné tak k 31. prosinci 2019 byly vSechny ovladané osoby zahrnuty do

konsolidaéniho celku.

2.3. Konsolida¢ni rozdily

Zmeény v kladném konsolida¢nim rozdilu béhem tcetniho obdobi:

Kladny konsolidaé¢ni rozdil

Pocatecni zistatek k 1.1.2020 115555
Odpis kladného konsolida¢niho rozdilu - linearni -11 683
Odpis kladného konsolida¢niho rozdilu — odlozena dan -32 327
Koneény zistatek k 31.12.2020 71 545

V roce 2019 byl zatictovan konsolidacni rozdil ve vysi 38 030 tis. K¢ souvisejici s akvizici spolecnosti
Trigema Chaldene a.s. (nyni Trigema Projekt Nusle). Konsolida¢ni rozdil vznikl z dvodu odlozeného
danového zavazku nezohlednéného v kupni cen€. V roce 2020 bylo odepsano 85% hodnoty (tj. 32 327
tis. K¢) z konsolidacniho rozdilu v souladu s prodejem 85% bytovych jednotek a souvisejicim

oductovanim odlozené dané.

3 Vysledek hospodareni z prodeje zasob a dlouhodobého majetku mezi spole¢nostmi

konsolida¢niho celku

Spole¢nosti v konsolidacnim celku v ramci své podnikatelské Cinnosti provadéji i development
nedokoncéeného dlouhodobého majetku a nedokoncenych zasob. Tento development je provadén za
béznych trznich podminek spiiznénymi osobami. Naklady na vylouceni zisku a ztraty by vyvolaly
nepfimétené naklady vzhledem k relativné nizkym hodnotam téchto marzi. V konsolidovaném vysledku
hospodareni a v majetku je proto zahrnuta vystavba, kterd je v ocenéni vnitropodnikovych cen, které

zahrnuji obvyklou marzi na developmentu.
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4 Zasoby
Zistatek k 31.12.2020 Zistatek k 31.12.2019
Nedokoncena vyroba a polotovary 733 283 1097 182
Vyrobky 158 094 420
Zbozi 26
Celkem 891377 1097 628

Opravné polozky k zdsobam jsou popsany v bodé 7.

V souladu s t¢etnimi metodami vykazuje Spole¢nost k 31. prosinci 2020 v pozici Zasoby upravu

ocenéni na realnou hodnotu u aktiv — pozemki, na kterych probiha vystavba soucasnych projekti.

Uprava ocenéni ve vysi 200 157 tis. K& byla provedena pii akvizici spole¢nosti Chaldene a.s. v roce

2019, ktera nasledné zfuzovala do spolecnosti Trigema Projekt Nusle s.r.o. Vroce 2020 bylo

oductovano 85% hodnoty tpravy ocenéni ve vysi 170 133 tis. K¢ dle vyskladnénych jednotek. Realna

hodnota pfi akvizici byla stanovena na zaklad¢ interniho posouzeni provedeného vedenim skupiny, resp.

specialistl ze spolecnosti Trigema Development s.r.o.

Ubytek v pozici Nedokon&ena vyroba a polotovary a piiriistek v pozici vyrobky souvisi s dokonéenim

realizace vystavby projekti Nova Nuselskd (Trigema Projekt Nusle s.r.o.) a V Zahradkach (Projekt

Rokycanska s.r.0.) v 2. poloving roku 2020.

5 Pohledavky
5.1. Pohledavky kratkodobé
Kratkodobé pohledavky ¢ini 102 895 tis. K& (k 31.12.2019: 19 680 tis. K¢).

Pohledavky po splatnosti ¢ini 892 tis. K¢ (k 31.12.2019: 1 144 tis. K<).
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Struktura kratkodobych pohledavek konsolidacniho celku:

Zustatek k 31.12.2020

Zustatek k 31.12.2019

Obchodni vztahy 86 844 1528
Stat — danové pohledavky 3056 1370
Pohledavky ovladajici osoba 1976 1957
Poskytnuté zalohy 5946 6517
Dohadné ucty aktivni 1739 7 603
Jiné pohledavky 3355 674
Celkem kratkodobé pohledavky 102 895 19 680

Obchodni vztahy zahrnuji pohledavku

za méstem Roztoky vztahujici se k prodeji pozemku ve

spole¢nosti Trigema Projekt Zalov s.r.o. v hodnoté 28 766 tis. K&. Prodej probéhl v 1. poloving roku

2020, ke konci roku 2020 spole¢nost evidovala pohledavku za zbyvajici Cast prodejni ceny dle

smluvnich podminek. Pohledavka byla splacena do data sestaveni konsolidované Gc¢etni zaverky.

Kratkodobé pohledavky za ovladajici osobou piedstavuji ptijcku a tiroky z ptij¢ky, ktera byla poskytnuta

spole¢nosti Trigema a.s. s trokovou sazbou 5,7 % p.a.

5.2. Pohledavky dlouhodobé

Spolecnost k 31.12.2020 neevidovala zadné dlouhodobé pohledavky (k 31.12.2019: 31 tis. K¢).

6 PenéZni prostiedky

Zustatek k 31.12.2020

Zistatek k 31.12.2019

Penézni prostiedky v hotovosti 89 55
Penézni prostiedky v bance 258 953 47 609
Celkem 259 042 47 664
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7 Opravné polozky

Opravné polozky ke kratkodobym pohledavkam jsou k 31.12.2020 vytvoreny ve vysi 303 tis. K¢ (k

31.12.2019 byly tvoteny ve vysi 200 tis. K¢). Opravné polozky k zasobam spole¢nost v roce 2020 ani

v roce 2019 netvorila.

8 Vlastni kapital

Vyvoj vlastniho kapitalu

5 Vyslefiek

minulych let ucetniho

obdobi
Pocatecni stav 1.1.2020 100 000 115 000 258 903 31131 505 034
Pfevod zisku - - 31131 -31 131 -
Vyplata podilt na zisku - - - - -
Priplatek do kapitalovych fondi - 25 000 - - 25000
ol odnots pA i Biesenent majeti na . . 276 . 276
Ostatni - - -1 642 - -1 642
Zisk za bézné obdobi - - - 169 616 169 616
Koneény stav 31.12.2020 100 000 140 000 288 668 169 616 698 284
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9 Rezervy
Rezerva n? d alol Ostatni rezervy Celkem
Z prijmi
Zustatek k 1.1.2020 7761 332 8093
Tvorba 65 249 - 65249
Cerpéni -7761 332 -8 093
Zistatek rezerv k 31.12.2020 65 249 - 65 249

V konsolidacnim celku jsou vytvoreny rezervy k 31.12.2020 ve vysi 65 249 tis. K¢ (k 31.12.2019: 8
093 tis. K¢).

Rezerva na dan z pfijmu je vytvorena ve vysi 65 249 tis. K¢ (k 31.12.2019: 7 761 tis. K¢&).
10 Zavazky
10.1. Dlouhodobé zavazky

Struktura dlouhodobych zavazkt konsolidacniho celku:

Zistatek k 31.12.2020

Zistatek k 31.12.2019

Dlouhodobé piijaté zalohy 836 3989
Zavazky k uvérovym institucim — viz bod 11 186 911 331708
Odlozeny danovy zavazek — viz bod 12 14 823 47181
Emitované dluhopisy 500 000 500 000
Celkem 702 570 882 878

Dlouhodobé piijaté zalohy ptedstavuji kauce ptijaté v souvislosti s prondjmem nemovitosti.
Emitované dluhopisy
Dluhopis Trigema ll. 5,10/2023

Dluhopisy Trigema II. 5,10/2023 (ISIN CZ0003520603) byly emitovany 19.prosince 2018 v celkové
nominalni hodnoté K¢ 500 000 000,- (nominalni hodnota dluhopisu je K¢ 10 000,-) s moznosti upsani
dalsich dluhopisti do vySe nominalni hodnoty K¢ 675 000 000,- do konce roku 2019, pfi¢emz moznost

dal§iho upsani nebyla vyuzita. Jedna se o dluhopisy s pevnym trokovym vynosem (5,10 % p.a.),
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splatnym pololetné zpétn€. Dluhopisy jsou splatné 19. prosince 2023. Transakéni naklady na emisi byly

11 541 tis. K¢.

Transakéni naklady jsou rozpoustény rovnomérné do nakladd po dobu splatnosti dluhopisti — viz bod

12 Ucty casového rozliseni.

Vydané dluhopisy jsou piedmétem kovenantii. Dle prospektu dluhopisti jsou ukazatele kovenantl

pocitany pravidelné k 31. prosinci kazdého obdobi. Spolecnost k 31. prosinci 2020 plni vSechny

ukazatele kovenant.

Specifikace zavazku k ivérovym institucim

Zéavazky k uvérovym institucim jsou podrobné popsany v bod¢ 11 — Zavazky k tveérovym institucim.

10.2. Kratkodobé zavazky

Struktura kratkodobych zavazki konsolidaéniho celku:

Zustatek k 31.12.2020

Zistatek k 31.12.2019

Emitované dluhopisy - 450 000
Zavazky z obchodnich vztaht 141 557 46 755
Zavazky ovladajici osoba 101 446 2771
Zavazky k zaméstnanciim 1019 732
Zavazky ze socidlniho a zdravotniho zabezpeceni 660 432
Stat - danové zavazky a dotace 17 503 3 898
Pfijaté zalohy 171376 100 011
Dohad. ucty pasivni 19308 6 759
Jiné zavazky 216 171
Zavazky k uvérovym institucim — viz bod 11 116 762 67 408
Celkem 569 847 678 937

Emitované dluhopisy

Dluhopis Trigema I. VAR/2020

Dluhopisy Trigema I. VAR/2020 (ISIN CZ0003518078) byly v prosinci 2020 v plné vysi, tj. v hodnoté

450 000 tis. K¢ splaceny.
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Kratkodobé zavazky ovladajici osoba piedstavuji ptjéku spole¢nosti Trigema Real Estate a.s. od
spole¢nosti Trigema a.s. v hodnoté 101 446 tis. K¢ s irokovou sazbou 5,7 % p.a., pujcka je splatna 31.

fijna 2021.

Prijaté zalohy predstavuji predevsim zalohy od zakaznikii na bytové jednotky a garazova stani

v rezidencnich projektech.

Dohadné ucty pasivni predstavuji dohady na predpokladané naklady roku 2020, respektive 2019.
K 31. prosinci 2020 nebyly po splatnosti zadné zavazky.

10.3. Zavazky nevykazané v rozvaze

Zastavni pravo k obchodnimu podilu spole¢nika Trigema Real Estate a.s. ve spolecnosti Trigema
Projekt Omega s.r.o. dle Smlouvy o zastaveni podilu spole¢nosti Trigema Projekt Omega s.r.o. ve
prospéch zastavniho véfitele Ceskoslovenska obchodni banka, a.s., k zajidténi pohledavek za dluznikem

Trigema Projekt Omega s.r.0. ze dne 18. fijna 2018.

Zastavni pravo k cennym papirim spolecnosti Trigema Real Estate a.s., zastavni pravo k Pohledavce
k zajisténi DIuhti (bé€zny Gcet) ve spolecnosti Trigema Stodulky a.s. a zastavni pravo k obchodnimu
podilu spolecnika Trigema Real Estate a.s. ve spole¢nosti Trigema Stodtlky a.s. ve prospéch zastavniho

vétitele Komeréni banka a.s., k zajisténi pohledavek za dluznikem Trigema Stodulky a.s.

Ruceni spolecnosti Trigema Real Estate a.s. ve prospéch spolecnosti Trigema Real Estate Finance a.s.
z titulu emise dluhopisového programu. Rucitel se zavazal uspokojit vesSkeré dluhy emitenta souvisejici

s dluhopisy, zejména povinnosti splatit irokové vynosy a jmenovitou hodnotu dluhopist.

Zastavni pravo k cennym papiriim spole¢nosti Trigema Real Estate a.s., zastavni pravo k Pohledavce
k zajisténi Dluhd (béZny tucet) ve spoleCnosti Trigema Projekt Branik a.s. a zastavni pravo
k obchodnimu podilu spolecnika Trigema Real Estate a.s. ve spole¢nosti Trigema Projekt Branik a.s. ve
prospéch zastavniho véfitele Ceskoslovenska obchodni banka a.s., k zajisténi pohledavek za dluznikem

Trigema Projekt Branik a.s.
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11 Zavazky k uvérovym institucim
Struktura zavazkd konsolidacniho celku k Uvérovym institucim
2020
. . Splatnost Splatnost
Splatnost Splatko‘f’: Urok. sazba Splatnost od1do3 vnasled. Celkem
kalendar
do1 let letech
Uvér 2 31.12.2021 dil¢i splatky 1M PRIBOR + 1,6 % p. a. 56762 - - 56 762
Uvér 4 01.06.2021 jednorazové 1M PRIBOR + 2,65 % p. a. 60 000 - - 60 000
Uvér 5 31.07.2023 dil¢i splatky 1M PRIBOR + 1,5 % p. a. - 186 911 - 186911
Celkem 116 762 186 911 - 303673
2019
. . Splatnost Splatnost
Splatnost Splatko‘j}: Urok. sazba Splatnost od1do3 vnasled. Celkem
kalendar
dol let letech
dle sml., 20. den
Uvérl  20.11.2035 1;31' mésiceavden i ppiBOR 41,6 % p. a. 4800 27000 62400 94200
onecné splatnosti
avéru
Uvér2  31.12.2021 dilei splatky 1M PRIBOR + 1,6 % p. a. 2 608 56 762 - 59370
Uvér 4 30.06.2020 dil¢i splatky 1M PRIBOR + 2,65 % p. a. 60 000 - - 60 000
Uvér 5 30.11.2021 n/a 1M PRIBOR + 1,5 % p. a. - 185 546 - 185546
Celkem 67 408 269 308 62400 399116

Uvéry jsou poskytnuty v K&.

Spolecnost splituje vSechny smluvni zdvazky vyplyvajici ze smluv zajistujicich financovani

prostiednictvim bankovnich uvéri.

Zmény bankovnich aveéri:

e Uvér 1: prodej spoleénosti v ramci konsolida¢niho celku Trigema
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Forma zajisténi uvért k 31.12.2020 je nasledujici:

Uvér 2:

Zastavni pravo k nemovitostem

Zastavni pravo k obchodnimu podilu

Zastavni pravo k pohledavkam z najemnich smluv k prostoram nemovitosti
Uvér 4:

Zastavni pravo k cennym papiriim matetské spole¢nosti
Zéastavni pravo k Pohledavce k zajisténi Dluhti (bézny tcet)
Zastavni pravo k obchodnimu podilu

Uvér 6:

Zastavni pravo k nemovitostem

Zastavni pravo k cennym papirim
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12 Uity ¢asového rozliseni
Zustatek k 31.12.2020 Zustatek k 31.12.2019
Casové rozliSeni aktivni
Piijmy pfistich obdobi 13993 -
Naklady pristich obdobi 45123 53616
Celkem 59116 53 616
Casové rozliSeni pasivni
Vynosy piistich obdobi 6 355 58
Vydaje ptistich obdobi - -
Celkem 6 355 58

Naklady pristich obdobi zahrnuji pfedevsim ¢asové rozliseni transak¢nich nakladi souvisejicich s emisi
dluhopist spole¢nosti Trigema Real Estate Finance a.s., a to ve vysi 6 658 tis. K¢ (k 31.12.2019: 11 943
tis. KC) a dale Casové rozliseni nakladii na marketing a zprostfedkovani prodeje, které souviseji

s projekty.

Ptijmy ptistich obdobi predstavuji ve spolec¢nosti Trigema Projekt Nusle s.r.o. bytové jednotky, u
kterych probéhl v roce 2020 navrh na vklad do katastru nemovitosti, ale pfedani a zaplaceni probéhlo

v 1.Q 2021.

Vynosy pristich obdobi predstavuji u spolecnosti Trigema Projekt Nusle s.r.o0. Casove rozliSené vynosy
souvisejici s budoucimi naklady projektu Nova Nuselska v hodnoté 2 500 tis. K¢ a u projektu
V Zahradkach (Projekt Rokycanska s.r.0.) se jedna o zaplacené a predané bytové jednotky k 31.12.2020,
ale vklad do katastru nemovitosti prob¢hl az v 1.Q 2021 v hodnoté 3 855 tis. K¢.
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13 Clenéni trZeb z prodeje vyrobki, sluZeb a zboZi
Vsechny trzby v konsolida¢nim celku byly realizovany v CR.

Struktura trzeb za prodej zbozi a vykont za konsolidacni celek po vylouceni vnitroskupinovych

transakci:
2020 2019
Trzby z prodeje vyrobki 1215958 283784
Trzby z ostatnich sluzeb 23905 7535
Trzby z najmi 27 548 26219
Celkem 1267411 317 538

Trzby z prodeje vyrobki piedstavuji trzby z prodeje bytovych jednotek z dokonéenych projektd v roce
2020, a to projekt Nova Nuselska (Trigema Projekt Nusle s.r.0.) a projekt V Zahradkach (Trigema
Projekt Rokycanska s.r.o.).

14 Cleni nakladi souvisejicich s vykonovou spotiebou

Struktura nakladu souvisejicich s vykonovou spotiebou za konsolidaéni celek po vylouéeni

vnitroskupinovych transakci:

2020 2019
Spotieba materialu a energie 3338 3227
Sluzby 897051 363719
Zména stavu zasob vlastni ¢innosti 140 987 -171 790
Aktivace -22 140 -22 546
Celkem 1019236 172 610

15 Ostatni provozni naklady a vynosy

Ostatni provozni vynosy ve vysi 69 732 tis. K¢ (2019: 12 045 tis. K<) jsou tvoreny piedevsim Trzbami
z prodaného dlouhodobého majetku ve vysi 61 264 tis. K¢, jedna se o prodej pozemku méstu Roztoky

v 1.Q 2020 ve spole&nosti Trigema Projekt Zalov s.r.0. v hodnoté 59 726 tis. K&.
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Ostatni provozni naklady ve vysi 38 615 tis. K& (2019: 8 605 tis. K¢) jsou tvoreny predev§im
Zustatkovou cenou prodaného dlouhodobého majetku ve vysi 29 730 tis. K& (2019: 6 126 tis. K¢),
z &ehoz zistatkova cena prodaného pozemku ve spole¢nosti Trigema Projekt Zalov s.r.o. ¢ini 29 380 tis.
K¢.

16 Finan¢ni vynosy

Vynosy z dlouhodobého finanéniho majetku v hodnoté 103 828 tis. K¢ ptedstavuji prodej spole¢nosti
Trigema Lambda s.r.0., ktera byla prodana mimo skupinu Trigema tfeti osob¢, dale doslo k prodeji
spole¢nosti Trigema Smart s.r.0., Trigema Projekt CSV s.r.0. a Trigema Projekt JRM s.r.o.

spiiznénym spolecnostem.

17 Dan z piijmi

17.1. Splatna dan

Splatna dan predstavuje odhad dané za zdanovaci obdobi 2020 ve vysi 66 809 tis. K&
(rok 2019: 10 446 tis. K<).

17.2. OdloZena dan

Odlozena dai za zdatiovaci obdobi 2020 ¢ini — 31 800 tis. K& ve Vykazu o tiplném vysledku a ve Vykazu

o finan¢ni pozici je vykazana:

Zistatek k 31.12.2020 Zistatek k 31.12.2019

Odlozené danové pohledavky - 31
Odlozené datiové zavazky -14 823 -47 181
-14 823 -47 150

Pouzita sazba dané - tuzemsko 19% 19%

Pro kalkulaci odlozené dané byla pouzita sazba dané z ptijmu platnd v obdobi, ve kterém bude danovy

zavazek uplatnén.
Odlozeny danovy zavazek je v rozvaze vykazovan jako soucast dlouhodobych zavazk.

OdloZena dan vznika z do¢asného rozdilu mezi ¢etni a danovou zustatkovou hodnotou zasob.
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18 Analyza zaméstnanci a osobnich naklada
2020 2019
¢lenové ¢lenové
Fidicich Fidicich
zaméstnanci  organi  Celkem zaméstnanci  organi Celkem
Pocet 12 3 15 12 3 15
Mzdové naklady 11468 5218 16 686 8122 5738 13860
Néklady na socialni zabezpeceni a zdravotni
pojisténi 3496 1623 5119 2 863 1715 4578
Socialni naklady 508 147 655 422 145 567
z toho odmény ¢lend statutarnich orgénti X 2 834 2 834 X 2 609 2 609

Ridici pracovnici spolecnosti jsou ¢lenové vedeni spolecnosti. Na zakladé rozhodnuti ve skupiné

Trigema Real Estate povazujeme za fidici pracovniky vedouci zaméstnance dle organigramu holdingu

zatfazené na pozice B1 a B2.

C. Vztahy se spriznénymi osobami

Sptiznénymi stranami ve vztahu ke skupiné jsou pro ucely konsolidované ucetni zaveérky povazovany:

nekonsolidované spolecnosti ovladané a fizené, spoluovladané a pod podstatnym vlivem,

e spolecnici a akcionafi, kteti pfimo nebo nepfimo mohou uplatiiovat podstatny, spolecny nebo

rozhodujici vliv u spole¢nosti konsolida¢niho celku,

e Clenové statutarnich, dozor¢ich a fidicich organti spolec¢nosti konsolida¢niho celku a osoby

blizké témto osobam,

e spolecnosti mimo konsolidacni celek, ve kterych vyse uvedené strany maji podstatny, spole¢ny

nebo rozhodujici vliv,
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e spole¢nosti mimo konsolida¢ni celek, které maji spoleéného ¢lena vrcholového fizeni s podniky

konsolidaé¢niho celku.

31.12.2020 31.12.2019

Kratkodobé pohledavky a ostatni aktiva 13354 23722
Dlouhodobé zavazky - -
Kratkodobé zavazky 213369 46 329
2020 2019

Prodej vyrobkd, zbozi a sluzeb 9756 3883
Nakupy od sptiznénych stran 816 681 315397

Kratkodobé zavazky piedstavuji ptjcku ve spoleCnosti Trigema Real Estate a.s. od spole¢nosti
Trigema a.s. v hodnot¢ 101 446 tis. K¢, pfi¢emz Grokova sazba v roce 2020 byla 5,7 % p.a., zbyla ¢ast
tvoti zavazky z obchodni vztahti v hodnoté 111 746 tis. K&, z nichz celkem 110 945 tis. K¢ predstavuji

zé&vazky vici spolecnosti Trigema Building a.s.
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D. Dalsi skute¢nosti

1 Vyznamna udalost

Dne 11. bfezna 2020 prohlasila Svétova zdravotnicka organizace Sifeni ndkazy koronaviru za
pandemii a dne 12. bezna 2020 a nasledné 5. fijna 2020 a 1. biezna 2021 vyhlasila ceska vlada
nouzovy stav. V reakci na potencialné zavaznou hrozbu pro vetejné zdravi, kterou COVID-19

predstavuje, pijaly organy statni spravy Ceské republiky opatieni k zastaveni $ifeni pandemie.

Spolecnost sleduje aktualni situaci tykajici se Sifeni nemoci COVID-19 v oblastech své ¢innosti a
aktivné pfipravila opatfeni, kterd umoznuji nepfetrzity provoz. Spole¢nost neptedpoklada vyznamné
dopady soucasné situace na pokracovani ¢innosti spolecnosti s ohledem na nasledujici predpoklady a
pfijata opatieni:

- Vedeni spolecnosti pravidelné provadi analyzu skupinového cash flow, které podrobuje
rizikovym scénaitim. Pravidelné komunikuje aktualni situaci s financujicimi bankami, predikuje

scénafe vyvoje a informuje se o opatienich spojenych s touto mimotadnou situaci.
- Vedeni spole¢nosti se stale informuje a ma piehled o vladnich planech na zmirnéni dopadu.

- Vedeni spole¢nosti provéfilo, Ze bude schopno dostat vS§em svym zasmluvnénym zavazkim v
Cas bez sankce za zpozdéni nebo nedodani. V prosinci 2020 doslo ke splaceni dluhopisti z prvniho

upisu ve vysi 450 000 tis. K¢.

Na zaklad¢ aktualné vetejné dostupnych informaci, stavajicich klicovych ukazatelti vykonnosti
spolecnosti a s ohledem na pfijata opatfeni neocekava vedeni spolec¢nosti bezprosttedni vyznamny
negativni dopad pandemie COVID-19 na spolecnost, jeji fungovani, financni situaci a vysledek
hospodateni. Nelze vsak vyloucit, Ze prodlouzeni soucasnych opatfeni, znovuzavedeni ¢i zpiisnéni
zavirek nebo jejich nasledny negativni dopad na ekonomické prostedi, v némz spolecnost ptisobi,
bude mit negativni vliv na spolecnost, jeji finan¢ni situaci a vysledek hospodateni ve sttednédobém a
dlouhodobém horizontu. Vedeni spole¢nosti danou situaci nadale peclive sleduje a bude reagovat tak,

aby zmirnilo dopad téchto udalosti a okolnosti dle aktualniho vyvoje.

2 Vyznamné nasledné udalosti

Dne 27. ledna 2021 spole¢nost Trigema Real Estate Finance a.s. emitovala dluhopisy Trigema III.
5,10/2025 (ISIN CZ0003529554) v celkové nominalni hodnoté K¢ 250 000 tis. K¢ (nominalni hodnota

dluhopisu je 50 tis. K¢) s moznosti upsani dalSich dluhopisti do vyse nominalni hodnoty 500 000 tis.
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K¢ do 6. ledna 2022, moznost dalSiho upsani byla vyuZita ve vy§i 50 000 tis K&. Jedna se o dluhopisy
§ pevinym urokovym vynosem (5,10 % p.a.). Dluhopisy jsou splatné 27. ledna 2025.

Finandni prostiedky z emise diuhopish byly pouZity formou poskytnutych pljéek v ramet konsolidadni
skupiny na akvizici projektu Zlaty lihovar, a.5. a na akvizici projektu Trigema Projekt Skvrnany s.r.o.

V lednu 2021 koupila spoleénost 100% podil ve spole€nosti VTP Bustéhrad s.r.o. od mateiské
spole¢nosti Trigema a.s. a v tnoru 2021 100% podil ve spolec¢nosti Rezidence Labkova s.r.o., pozdégji

prejmenované na Trigema Projekt Skvriany s.r.o.

V lednu 2021 spolecnost Trigema Projekt Smichov s.r.o. koupila podil ve spole€nosti Zlaty Lihovar
a.s. Po akvizici spoleénosti Zlaty Lihovar a.s. dodlo ke zpétné fzi se spoleénosti Trigema Projekt

Smichov s.r.o. k 1. lednu 2021.

Dine 30. dubna 2021 dodlo k prodiouZeni splatnosti pljcky pfijaté od Trigema a.s. v hodnoté 100 000
tis. K&. POjcka je nyni splatna 31. prosince 2022,

V 2.Q 2021 doglo ke splaceni bankovniho Gvéru ve spolecnosti Trigema Projekt Branik s.r.o. v plné
vysi.

Po skonceni tfetniho obdobi do data G€etni zaveérky nenastaly Zadne dal3{ udalosti, které by vyznamné

ovlivnily hospodateni spolecnosti.

V Praze dne 17. kvétna 2021

M

ing. Marce! Soural
piedseda piedstavenstva

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

Vyrok auditora

Provedli jsme audit pfilozené konsclidovane Ugetni zavérky spoleénosti Trigema Real
Estate a.s. (,Spole¢nost") a jejich dcefinych spoleénosti (spolecné ,Skupina®) sestavené
na zékladé ¢eskych Ucetnich predpisl, kierd se sklada z konsolidované rozvahy k
31. prosinci 2020, konsolidovaného vykazu zisku a ztraty a konsolidovaného prehledu
0 penéznich tocich za rok konéici 31. prosincem 2020 a pfilchy v konsolidované ugetni
zavérce, kterad obsahuje popis pouzitych pedstatnych GCetnich metod a dalsi vysvétiujici
informace. Udaje o Skupiné jsou uvedeny v bodé 1 pfilohy v této konsolidované ugetni
zavérce.

Podle naseho nazoru pfilozena konsolidovana ucetni zaverka podava vérny a poctivy
obraz konsolidovanych aktiv a pasiv Skupiny k 31. prosinci 2020 a konsolidovanych
naklad{l a vynos( a konsolidoevaného vysledku jejiho hospodafeni a konsolidovanych
penéznich tokl za rok konéici 31. prosincem 2020 v souladu s &eskymi Ucetnimi
predpisy.

Zaklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zakonem o auditorech a standardy Komory auditor(
Ceské republiky pro audit, kterymi jsou mezinarodni standardy pro audit (ISA) pfipadné
dopinéné a upravené souvisejicimi aplikaénimi dolozkami. Nase odpovédnost
stanovena témito predpisy je podrobnéji popsana v oddilu Odpovédnost auditora za
audit konsolidované Gcetni zavérky. V souladu se zakonem o auditorech a Etickym
kodexem pfijatym Komorou auditorl Ceské republiky jsme na Skupiné nezavisii a spinili
jsme i daléi etické povinnosti vyplyvajici z uvedenych pfedpisi. Domnivame se, Ze
dlikazni informace, které jsme shromazdili, poskytuji dostatecny a vhodny zakiad pro
vyjadfeni naseho vyroku.

Odpovédnost statutarniho organu a dozoréi rady Spoleénosti za konsolidovanou
Ucetni zavérku _

Statutarni organ Spole¢nosti odpovida za sestaveni konsolidované ucetni zavérky
podavajici vérny a poctivy obraz v souladu s Ceskymi U¢etnimi predpisy a za takovy
vnitfini kontrolni systém, ktery povaZzuje za nezbytny pro sestaveni konsolidovang uéetni
zavérky tak, aby neobsahovala vyznamné (materidini) nespravnosti zplsobené
podvodem nebo chybou.

Pfi sestavovani konsolidované ucetni zavérky je statutarni organ Spolecnosti povinen

KPMG Ceska republika Audit, 8.r.0., spolecnost s ruéenim cmezenym a ¢len globalnf sité Obchodni  rejstiik  vedeny 10 49619187
nezavisiych clenskych spelecnosti KPMG plidruzenych ke KPMG International Limited, Mésiskym soudem v Praze DIC CZ699001996
anglické privaini spoleénosti s uenim omezenym zarukou. oddil C, vlozka 24185 1D datové schranky: 8h3gtra



posoudit, zda je Skupina schopna nepfetrité trvat, a pokud je to relevantni, popsat
v pfiloze v konsoclidované Ucetni zavérce zaleZitosti tykajici se jejiho nepretrzitého trvani
a pouziti pfedpokladu nepretrzitého trvani pfi sestaveni konsolidované uéetni zavérky,
s vyjimkou pfipadl, kdy statutarni organ planuje zruSeni Skupiny nebo ukonéeni jeji
&innosti, resp. kdy nema jinou realnou moznost, nez tak ucinit.

Za dohled nad procesem Géetniho vykaznictvi ve Skupiné odpovida dozoréi rada.

Odpovédnost auditora za audit konsolidované ucetni zavérky

Nasim cilem je ziskat pfiméfenou jistotu, Ze konsolidovana ucetni zavérka jako celek
nechsahuje vyznamnou (materiaini) nespravnost zplisobenou podvodem nebo chybou
avydat 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 konsolidované uéetni zavérce odhali pfipadnou existujici vyznamnou
(materialni) nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat v disledku podvodi nebo chyb a
povaZuji se za vyznamné (materialni), pokud Ize realné pfedpokladat, Zze by jednotlivé
nebo v souhrnu mohly ovlivnit ekonomicka rozhodnuti, ktera uzivatelé konsolidované
Ucetni zavérky na jejim zakladé pfijmou.

Pfi provadéni auditu v souladu s vy$e uvedenymi pfedpisy je nasi povinnosti uplathovat
b&hem celého auditu odborny Usudek a zachovavat profesni skepticismus. Déle je nasi
povinnosti:

« |dentifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materiaini) nespravnosti konsolidované
Gcetni zavérky zplsobené podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské
postupy reagujici na tato rizika a ziskat dostate¢né a vhodné dlkazni informace,
abychom na jejich zakladé mohli vyjadfit vyrok. Riziko, Ze neodhalime vyznamnou
(materialni) nespravnost, k niz doslo v dlsledku podvodu, je vétsi nez riziko
neodhaleni vyznamné (materidlni) nespravnosti zplsobené chybou, protoze
soucasti podvodu mohou byt tajné dohody (koluze), falSovani, Gmyslna opomenuti,
nepravdiva prohlaseni nebo obchazeni vnitfnich kontrol.

e Seznamit se s vnitfnim kontrolnim systemem Skupiny relevantnim pro audit
v takovém rozsahu, abychom mehli navrhnout auditorské postupy vhodne
s ohledem na dané okolnosti, nikoli abychom monhli vyjadfit nazor na Géinnost jejiho
vnitiniho kontrolnfho systému.

« Posoudit vhodnost pouzitych ucetnich pravidel, pfiméfenost provedenych Uéetnich
odhadl a informace, které v teto souvislosti statutarni organ Spole¢nosti uved|
v pfiloze v konsolidované uéetni zavérce.

e Posoudit vhodnost pouziti predpokladu nepfetrzitého trvani pfi sestaveni
konsolidované Ucetni zavérky statutarnim organem a to, zda s ohledem na
shromazdéné dikazni informace existuje vyznamna (materiéini) nejistota
vyplyvajici z udalosti nebo podminek, které mohou vyznamné zpochybnit
schopnost Skupiny nepfetrzité trvat. Jestlize dojdeme kzavéru, Ze takova
vyznamna (materiaini) nejistota existuje, je nasi povinnosti upozornit v nasi zpravé
na informace uvedené v této souvislosti v pfiloze v konsolidované Ucetni zévérce,
a pokud tyto informace nejsou dostate¢né, vyjadfit modifikovany vyrok. Nase
zavéry tykajici se schopnosti Skupiny nepretrzité trvat vychazeji z dikaznich
informaci, které jsme ziskali do data na&i zpravy. Nicmené budouci udalosti nebo
podminky mohou vést k tomu, Ze Skupiny ztrati schopnost nepfetrzité trvat.



¢ Vyhodnotit celkovou prezentaci, ¢lenéni a obsah konsolidovane ucetni zavérky,
véetné prilohy, a dale to, zda konsolidovana U€etni zavérka zobrazuje podkladove
transakce a udalosti zpusobem, ktery vede k vé&rnemu zobrazeni.

e Ziskat dostatecné a vhodné dlkazni informace o finanénich informacich tykajicich
se Ucetnich jednotek nebo podnikatelskych ¢innosti v ramci Skupiny s cilem vyjadfit
vyrok ke konsolidované Ucetni zavérce. Odpovidame za fizeni, dohled a provedeni
skupinového auditu. Vyjadifeni vyroku auditora z(stdva nasi vyhradni
odpoveédnosti.

Nagi povinnosti je informovat osoby povéfené spréavou a Ffizenim mimo jiné
o planovanem rozsahu a nacasovani auditu a o vyznamnych zjisténich, ktera jsme
v jeho pribéhu uginili, véetné zjisténych vyznamnych nedostatkl ve vnitfnim kontrolnim

systemu.

Statutarni auditor odpovédny za zakazku

Ing. Pavel Kliment je statutarnim auditorem odpoveédnym za audit konsolidované ucetni
zavérky spolecnosti Trigema Real Estate a.s. k 31. prosinci 2020, na jehoz zakladé byla
zpracovana tato zprava nezavislého auditora.

V Praze, dne 17. kvétna 2021

L C/(D 2 /u[é( Za; !nﬁ;ﬁT%n/ent

KPMG Ceska republika Audit, s.r.o. Partner
Evidencni &islo 71 Evidencni islo 2145
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