Trigema Real Estate a.s.
konsolidovana tcéetni zavérka k 30.6.2019

(neauditovana)



Konsolidacni celek :

Konsolidujici ucetni jednotka:

Sidlo konsolidujici ucetni jednotky:
Identifikacni ¢islo konsolidujici u€etni jednotky:
Pravni forma konsolidujici ucetni jednotky:

TRIGEMA REAL ESTATE
Trigema Real Estate a.s.
Bucharova 2641/14 158 00 Praha 5
28979 141

Akciova spolecnost

Rozvahovy den: 30. cerven 2019
KONSOLIDOVANA ROZVAHA
k 30. ¢ervnu 2019
(v tis. K¢)
30. Cerven 2019 31. prosinec 2018

AKTIVA 1983 545 1711555
A. Pohledavky za upsany zékladni kapital 0 0]
B. Dlouhodoby majetek 583 292 607 270
B.I. Dlouhodoby nehmotny majetek 0 0
B.IL. Dlouhodoby hmotny majetek 396 925 376 021
B.III Dlouhodoby finanéni majetek 103 000 142 041
B.IV. Kladny konsolida¢ni rozdil 83 367 89 208
B.V. Zaporny konsolidacni rozdil 0 0
B.VL Cenné papiry a podily v ekvivalenci 0 0
C. Obézn4 aktiva 1365 739 1082 829
C.L Zasoby 1281195 598 826
C.Il. Pohledavky 26 198 61 429
C.IL1. Dlouhodobé pohledavky 11 40 304
C.I.2. Kratkodobé pohledavky 26 187 21125
C.11. Kréatkodoby finan¢ni majetek 0 0
C.Iv. Pené&zni prostiedky 58 346 422 574
D. Casové rozliSeni 34 514 21 456

PASIVA 1983 545 1711555
A. Vlastni kapital 405 165 357 403
Al Z&kladni kapitél 100 000 100 000
Al Kapitalové fondy 77 000 0
ALl Fondy ze zisku 0 0
A.IV. Konsolidovany vysledek hospodateni minulych let 219 799 189 011
AV. Konsolidovany vysledek hospodateni za uéetni obdobi 8 366 68 392
AV.1. Konsolidovany vysledek hospodateni za ¢. obdobi bez mengin. podilt 8 366 68 392
AV.2. Podil na vysledku hospodafteni v ekvivalenci 0 0
A.VI. Konsolidaéni rezervni fond 0 0
A.VII. Rozhodnuto o zalohach na vyplatu podilu na zisku /-/ 0 0
B.+C. Cizi zdroje 1578 009 1353 876
B. Rezervy 332 15489
C. Zavazky 1577 677 1338 387
C.l Dlouhodobé zévazky 1330875 1155905
C.IlL. Kratkodobé zavazky 246 802 182 482
D. Casové rozliSeni 371 276
E. MenSinovy vlastni kapital 0 0
E.L Mensinovy zékladni kapital 0 0
E.lI. Mensinové kapitalové fondy 0 0
E.I. Mensinové fondy ze zisku véetné nerozdéleného zisku 0 0

a neuhrazené ztraty minulych let

E.IV. Mensinovy vysledek hospodafeni bézného uéetniho obdobi 0 0

Podpisovy zaznam statutarniho organu konsolidujici
ucetni jednotky:




Konsolidaéni celek :

Konsolidujici ucetni jednotka:

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

KONSOLIDOVANY

VYKAZ ZISKU A ZTRATY

za obdobi 1.1.2019 - 30.6.2019
(v tis. K¢&)

TRIGEMA REAL ESTATE
Trigema Real Estate a.s.

Bucharova 2641/14 158 00 Praha 5
289 79 141
Akciova spolecnost
30. cerven 2019

1.1.2019-30.6.2019

1.1.2018-30.6.2018

1. Trzby z prodeje vyrobkii a sluzeb 62 972 117 152

1. Trzby za prodej zbozi 0 0

A Vykonova spotfeba 164 771 134 201
B. Zména stavu zasob vlastni ¢innosti (+/-) -161 803 -55 852
C. Aktivace (-) 0 0
D. Osobni néklady 8 205 9102
E. Upravy hodnot v provozni oblasti 4 308 3406
1l Ostatni provozni vynosy 2282 301

F. Ostatni provozni naklady 1694 729
Zuctovani zaporného konsolidacniho rozdilu 0 0

Zu&tovani kladného konsolidaéniho rozdilu 5841 9028

@ Konsolidovany provozni vysledek hospodaieni 42 238 16 839
V. Vynosy z dlouhodobého finanéniho majetku - podily 0 1887

G. Naklady vynalozené na prodané podily 1 1900
V. Vynosy z ostatniho dlouhodobého finan¢niho majetku 0 0

H. Niéklady souvisejici s ostatnim dlouhodobym finanénim majetkem 0 0
VL Vynosové troky a podobné vynosy 208 764

L Upravy hodnot a rezervy ve finanéni oblasti 0 0
J. Nakladové troky a podobné naklady 33328 10476
VI |Ostatni finanéni vynosy 0 0

K. Ostatni finan¢éni naklady 842 1497
@ Konsolidovany finanéni vysledek hospodaieni -33 963 -11 222
= Konsolidovany vysledek hospodaieni pied zdanénim 8 275 5617
L. Dail z pfijmt za béZnou ¢innost -91 0
L.1. - splatna -91 0
L2. - odlozena 0 0
P Konsolidovany vysledek hospodaieni po zdanéni 8 366 5617
M. Ptevod podilu na vysledku hospodaieni spoleénikiim (+/-) 0 0
P Konsolidovany vysledek hospoda¥eni za iéetni obdobi bez podilu ekvivalence 8 366 5617
z toho: Kons. vysledek hospodafeni za uéetni obdobi bez mensinovych podilti 8 366 5617

Mensinovy vysledek hospodateni bézného ucetniho obdobi 0 0

Podil na vysledku hospodaieni v ekvivalenci 0 0

e Konsolidovany vysledek hospodareni za iéetni obdobi (+/-) 8 366 5617
* Cisty obrat za ifetni obdobi = L. + IL + IIL + IV. + V. + VL + VIL 65 462 120 104

Podpisovy zaznam statutarniho organu konsolidujici Gcetni jednotky:




Konsolida¢ni celek : TRIGEMA REAL ESTATE

Konsolidujici Gcetni jednotka: Trigema Real Estate a.s.

Sidlo konsolidujici ucetni jednotky: Bucharova 2641/14 158 00 Praha 5
Identifika¢ni &islo konsolidujici ucetni jednotky: 28979 141

Pravni forma konsolidujici ucetni jednotky: Akciova spole¢nost

Rozvahovy den: 30. erven 2019

KONSOLIDOVANY PREHLED O PENEZNICH TOCICH

za obdobi 1.1.2019 - 30.6. 2019

(v tis. K¢)
Ugetni obdobi Ugetni obdobi
1.1.2019 - 30.6.2019 1.1.2018 - 30.6.2018
P. Stav penéZnich prostfedki a pen&Znich ekvivalentii na za&atku Géetniho obdobi 422 574 107 759
PenéZni toky z hlavni vydéleéné ¢innosti
Z: Uetni zisk nebo ztrata z provozni ¢innosti pred zdanénim 42 238 16 839
A.1. Upravy o nepen&zni operace -4206 30538
A.1.1. Odpisy stalych aktiv 10 150 12 434
A.1.2. Zména stavu: -15157
A.1.2.1. goodwillu a ocenovaciho rozdilu k nabytému majetku
A.1.2.2. rezerv a opravnych polozek v provozni oblasti -15157
A.1.3. Zisk(-) ztrita(+) z prodeje stalych aktiv - 1328
A.1.4. Pripadné Gpravy o ostatni nepen&zni operace 2129 18 104
A*. Cisty pen&Zni tok z provozni &innosti pied zdanénim, zménami pracovniho 38 032 47 377
kapitalu, finanénimi a mimoradnymi poloZkami
A.2. Zména potieby pracovniho kapitalu -300 969 -90 487
A.2.1. Zména stavu pohleddvek z provozni ¢innosti, aktivnich dohadnych G&ti a €asového rozligeni 17 230 -32347
A.2.2. Zména stavu kr. zavazki z provozni &innosti, pasivnich dohadnych Gi&tii a ¢asového rozliseni 64 415 83 063
A.2.3. Zména stavu zasob -382 613 - 141 203
A.2.4. Zména stavu finanéniho majetku, ktery neni zahrnut do penéznich prostiedka
A.** Cisty penézni tok z provozni &innosti pred zdanénim, -262937 -43110
finanénimi a mimo¥adnymi poloZkami
A.3. Zaplacené roky s vyjimkou kapitalizovanych troki -33328 -10476
A.4. Pijaté Groky 208 764
A.5. Zaplacend daf z pfijmi za b&znou €innost a domérky dang za minuld obdobi - 18325
A.6. Ostatni finan¢ni piijmy a vydaje - 843 - 1497
A.7. Pijaté podily na zisku
A+ Cisty penéZni tok z provozni &innosti - 315225 -54 319
PenéZni toky z investi¢ni ¢innosti
B.1. Nabyti stalych aktiv -284 227 -377 958
B.1.1. Nabyti dlouhodobého hmotného majetku 1703 -218470
B.1.2. Nabyti dlouhodobého nehmotného majetku
B.1.3. Nabyti dlouhodobého finanéniho majetku -285930 - 159 488
B.2. P¥{jmy z prodeje stalych aktiv 2190 18 261
B.2.1.Piijmy z prodeje dlouhodobého hmotného a nehmotného majetku 2190 16 375
B.2.2.Pijmy z prodeje dlouhodobého finanéniho majetku 1 886
B.3. Zaptijcky a Gvéry 20 000
B.*** Cisty pen&Zni tok vztahujici se k investi¢ni &innosti -262 037 - 359 697
PenéZni toky z finanénich ¢innosti
C.1. Zména stavu dlouhodobych, popi. kratkodobych zévazki z finanéni oblasti 213 034 448 393
C.2. Dopady zmén vlastniho kapitalu na penézni prostiedky
C.2.1. Zvyseni zakladniho kapitalu, emisniho 4zia event. fondu ze zisku
C.2.2. Vyplaceni podilu na vlastnim kapitalu spole¢nikiim
C.2.3. Dalsi vklady penéznich prostiedki spolecnikii a akcionait
C.2.4. Uhrada ztraty spole¢niky
C.2.5. Platby z fondu tvofenych ze zisku
C.2.6. Vyplacené podily na zisku véetné zaplacené srazkové dané a tantiémy
C.x** Cisty pen&Zni tok vztahujici se k finan&ni &innosti 213 034 448 393
F. Cisté zvy$eni nebo snizeni penéznich prostiredkii -364 228 34377
R. Stav penéZnich prostfedkii a penéZnich ekvivalentii na konci icetniho obdobi 58 346 142 136




Trigema Real Estate a.s.

Priloha v konsolidované ucetni zavérce k 30. ¢ervnu 2019 (v tis. K<)

Trigema Real Estate a.s.

PRILOHA
Vv konsolidované ucetni zavérce
za obdobi 1.1.2019 — 30.6.2019

Nazev spolecnosti: Trigema Real Estate a.s.

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

Pravni forma: Akciova spolecnost

ICO: 289 79 141

27. zati 2019



Trigema Real Estate a.s. 2

Priloha v konsolidované ucetni zavérce k 30. ¢ervnu 2019 (v tis. K<)

A. Obecné tidaje a konsolidacni pravidla

1. Udaje o konsolidujici spole¢nosti

Zalozeni a charakteristika spole¢nosti

Trigema Real Estate a.s. (,,spolecnost™) je ¢eska pravnicka osoba, akciova spolecnost, ktera
byla zaloZzena 21. fijna 2009. Spolecnost je zapsana do obchodniho rejstitku vedeného
Meéstskym soudem v Praze, oddil B, vlozka 15657.

Rozhodujicim predmétem podnikani konsolidujici spolecnosti je zastfeSeni aktivit v oblasti
developmentu.

1.1. Vlastnici konsolidujici spole¢nosti

Jedinym akcionafem spole¢nosti je spole¢nik Trigema a.s.

Sidlo spoleénosti

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

Identifikacni &islo

289 79 141
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Priloha v konsolidované ucetni zavérce k 30. ¢ervnu 2019 (v tis. K<)

1.2. Organizacni struktura konsolidujici spole¢nosti

Za spole¢nost jedna predseda predstavenstva samostatné nebo dva ¢lenové predstavenstva
spolecné.

1.3. Organy konsolidujici spole¢nosti k 30. ¢ervnu 2019

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

Za spole¢nost jedna predseda predstavenstva samostatné nebo dva ¢lenové predstavenstva
spolecné.

2. Cinnost spole¢nosti skupiny

Rozhodujicim pfedmétem c¢innosti skupiny je:
» Development
» Projektova ¢innost ve vystavbé
» Realitni ¢innost

3. Konsolida¢ni pravidla, systém konsolidace

Konsolidovana tcetni zavérka skupiny spole¢nosti Trigema Real Estate a.s. (dale ,,skupina‘)
za rok obdobi od 1. ledna 2019 do 30. ¢ervna 2019 je sestavena Vv souladu se zakonem ¢&.
563/1991 Sh., o ucetnictvi, ve znéni pozd&jsich predpisi, vyhlaskou ¢. 500/2002 Sb., kterou se
provadgji nékterd ustanoveni zdkona o Gcetnictvi (,,Vyhlaska MF“) a Ceskymi uéetnimi
standardy.
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Priloha v konsolidované ucetni zavérce k 30. ¢ervnu 2019 (v tis. K<)

Rozsah konsolidace

Skupina konsolidovanych spolecnosti (,,konsolidaéni celek* nebo ,skupina®) je tvofena
konsolidujici spole¢nosti Trigema Real Estate a.s. a spoleénostmi konsolidovanymi. Definice
téchto spolecnosti je uvedena nize.

Spolecnosti konsolidované

Konsolidovanou spole¢nosti se pro tucely konsolidace rozumi ovladana a fizena spole¢nost,
V niz ovladajici a fidici spolecnost vykonava rozhodujici vliv prostfednictvim piimého nebo
nepiimého uplatinovani vice nez 50 % hlasovacich prav ovladané a tizené¢ spole¢nosti nebo
prokazatelného ovladani operativnich a strategickych politik a ptitom konsolidujici spole¢nost
je soucasné v dané spole¢nosti akcionafem nebo spole¢nikem.

Tyto spolecnosti jsou konsolidovany metodou plné konsolidace.

V konsolidované ucetni zavérce jsou zahrnuty vedle konsolidujici spolecnosti pouze ovladané

a fizené spolec¢nosti, jelikoz konsolidujici spolecnost neuplatiiuje podstatny vliv nad jinou
spole¢nosti, ani nevlastni jinou finan¢ni investici.

Systém konsolidace

Konsolidovand tucetni zavérka je sestavena konsolidujici spolecnosti systémem piimé
konsolidace zudaji vychazejicich zGéetnich zavérek konsolidujici ucetni jednotky a
konsolidovanych ucetnich jednotek.

Ucetni zavérky viech spoleénosti zahrnutych do konsolidace byly sestaveny k 30. &ervnu 2019.
Vylucované stavy vSech spolecnosti zahrnutych do konsolidaéniho celku jsou za obdobi od

1. ledna 2019 az 30. ¢ervna 2019.

Metody konsolidace

Plnd metoda konsolidace je pouzita pii zahrnuti konsolidované ucetni jednotky do
konsolidované tcetni zavérky.

Piepocet iCetnich zavérek v cizich ménach

K 30. ¢ervnu 2019 ani k 31. prosinci 2018 neni soucéasti konsolida¢niho celku zZadna spole¢nost
s tcetni zavérkou sestavenou v cizi meéné.
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Priloha v konsolidované ucetni zavérce k 30. ¢ervnu 2019 (v tis. K<)

Rozhodnuti k postupu konsolidace

a)

b)

Pfi sestaveni konsolidované rozvahy a konsolidovaného vykazu zisku a ztraty se
vylu€uji vzajemné operace vztahujici se k prodejim zasob a dlouhodobého majetku
Vv ramci skupiny, pokud se jedna o vyznamné ¢astky.

Konsolidacni rozdil vznikly pfi nové akvizici, je odpisovan maximalné 20 let, pokud
neexistuji davody pro krat$i dobu odpisovani. Konsolida¢ni rozdil se zictovava do
polozky zOctovani aktivniho konsolida¢niho rozdilu nebo zGcétovani zaporného
konsolida¢niho rozdilu na vrub nakladi, resp. ve prospéch vynost z bézné Cinnosti.
Konsolida¢ni rozdily byly zjistény jako rozdil mezi potizovaci cenou podilovych
cennych papirti a vkladii konsolidované spolecnosti a jejich ocenénim podle podilové
ucasti ovladajici spolecnosti na vysi vlastniho kapitalu vyjadieného realnou hodnotou
ke dni akvizice nebo ke dni dal§iho zvySeni tcasti (dal§iho pofizeni cennych papirt
nebo vkladi). Za den akvizice se povazuje datum, od néhoz za¢ina ovladajici spole¢nost
u¢inné uplatnovat ptislusny vliv nad konsolidovanou spole¢nosti. U konsolida¢nich
rozdilt byla stanovena linedrni doba odepisovani individualné na zaklad¢ principu
veérného a poctivého obrazu.

Pti konsolidaci se vylucuje vliv pfijatych a vyplacenych dividend nebo podili na zisku
mezi konsolidujici spole¢nosti a konsolidovanymi spole¢nostmi. Podily na zisku pfijaté
od spolecnosti konsolidovanych plnou metodou se vylucuji z konsolidovaného vykazu
zisku a ztraty a o jejich vysi se zvySuje konsolidovany vysledek hospodafeni minulych
let nebo konsolida¢ni rezervni fond.
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Priloha v konsolidované ucetni zavérce k 30. ¢ervnu 2019 (v tis. K<)

4. Vymezeni konsolida¢niho celku k 30. ¢ervnu 2019

k 30.¢ervnu 2019

Ovladajici spolecnost ICO Sidlo spole¢nosti
Trigema Real Estate a.s. 289 79 141 Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5 - Stodulky

] Podil v
Ovladané spolecnosti 1CO Sidlo spole¢nosti %
Building Moravia s.r.o. 017 85 451 HybeSova 985/30, Staré Brno, 602 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.o. 27079 694 Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5 - Stodtlky 100%
Trigema Chaldene a.s. 28219 490 Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5 - Stodiilky 100%
Trigema Nuselska s.r.o. 28410751 Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5 - Stodiilky 100%
Trigema Projekt s.r.o. 276 18 269 Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5 - Stodtlky 100%
Trigema Projekt BLV s.r.o. 284 35591 Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5 - Stodulky 100%
Trigema Projekt Branik a.s. 278 75 750 Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5 - Stodtlky 100%
Trigema Projekt CSV s.r.o. 029 19 931 Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5 - Stodiilky 100%
Trigema Projekt JRM s.r.0. 042 99 485 Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5 - Stodtlky 100%
Trigema Projekt Kappa s.r.0. 029 21 529 Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5 - Stodulky 100%
Trigema Projekt KLR s.r.0. 042 16 385 Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5 - Stodiilky 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 - Stodiilky 100%
Trigema Projekt Nusle s.r.o. 080 05 745 Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5 - Stodulky 100%
Trigema Projekt Omega s.r.0. 053 83 137 Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5 - Stodiilky 100%
Trigema Projekt Plzei s.r.o. 291 12 524 Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5 - Stodulky 100%
Trigema Projekt Tau s.r.o. 042 93 959 Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5 - Stodulky 100%
Trigema Projekt Zalov s.r.0. 24120081 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 - Stodulky 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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Priloha v konsolidované ucetni zavérce k 30. ¢ervnu 2019 (v tis. K<)

k 31.prosinci 2018

Ovladajici spolecnost 1CO Sidlo spolecnosti

Trigema Real Estate a.s. 28979 141 Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5 - Stodilky

Ovladané spole¢nosti 1CO Sidlo spole¢nosti Podil v %
Trigema Development s.r.0. 27079 694 Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5 - Stodilky 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 35591 Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5 - Stodilky 100%
Trigema Projekt Branik a.s. 278 75750 Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5 - Stodilky 100%
Trigema Projekt CSV s.r.o. 029 19 931 Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5 - Stodiilky 100%
Trigema Projekt JRM s.r.0. 042 99 485 Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5 - Stodilky 100%
Trigema Projekt Kappa s.r.0. 029 21 529 Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5 - Stodilky 100%
Trigema Projekt KLR s.r.o. 042 16 385 Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5 - Stodilky 100%
Trigema Projekt Lambda s.r.o. 029 66 476 Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5 - Stodilky 100%
Trigema Projekt NMN s.r.0. 057 93 599 Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5 - Stodilky 100%
Trigema Projekt Omega s.r.0. 053 83 137 Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5 - Stodilky 100%
Trigema Projekt Plzeii s.r.0. 29112 524 Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5 - Stodilky 100%
Trigema Projekt Prvni s.r.o. 069 64 940 Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5 - Stodilky 100%
Trigema Projekt Tau s.r.o. 042 93 959 Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5 - Stodilky 100%
Trigema Projekt Zalov s.r.0. 241 20 081 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 Smart s.r.o. 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%

4.1. Zmény v konsolida¢nim celku v prubéhu 1. pololeti roku 2019

Nové zaloZené spolecnosti

Trigema Real Estate a.s. zalozila dne 21. bfezna 2019 dcetinou spole¢nost Trigema Projekt
Nusle s.r.0., se sidlem Bucharova 2641/14, Stodulky, PSC 158 00 Praha 5.

Nakoupené obchodni podily

Trigema Real Estate a.s. akvizici v bfeznu 2019 potidila 100 % obchodni podil spole¢nosti
Trigema Chaldene a.s. (dfive Chaldene a.s.) spolu se 100% obchodnim podilem jeji dcefiné

spoleCnosti Trigema Nuselskd cz, s.r.o. (difive Nuselskd cz, s.r.o.)

2641/14, Stodulky, PSC 158 00 Praha 5.

se sidlem Bucharova

A dale v ¢ervnu 2019 potidila 100% obchodni podil ve spole¢nosti Building Moravia s.r.o.
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Pfemény spolec¢nosti

V Cervenci 2019 doslo k fuzi spole¢nosti Trigema Chaldene a.s. a Trigema Nuselska s.r.o.
sloucenim s nastupnickou spolecnosti Trigema Projekt Nusle s.r.o.

4.2. Udaje uetnich zavérek spole¢nosti konsolidaéniho celku a konsolidaéni pravidla

Udaje uéetnich zavérek viech spole¢nosti zahrnutych a nezahrnutych do konsolidaéniho celku
jsou ulozeny k dispozici v sidle konsolidujici spole¢nosti.

Konsolidacni pravidla obsahujici informace o zpisobu transformace udaji individualnich
ucetnich zavérek spolecnosti (zahrnutych do konsolida¢niho celku) do polozek konsolidované
ucetni zavérky jsou uloZeny k nahlédnuti v sidle konsolidujici spole¢nosti.

5 Udetni a ocefiovaci postupy

5.1. Dlouhodoby hmotny majetek

Dlouhodobym hmotnym majetkem se rozumi majetek, jehoz ocenéni je vyssi nez 40 tis. K¢,
Vv 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 nepresahuje 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 vytvofeného vlastni ¢innosti zahrnuje pfimé naklady,
nepiimé néklady bezprosttedné souvisejici s vytvofenim majetku vlastni ¢innosti, poptipadé
nepiimé naklady spravniho charakteru, pokud vytvofeni majetku ptesahuje obdobi jednoho
roku.

Ocenéni dlouhodobého majetku vlastni vyroby zahrnuje ptimy material, pfimé mzdy a reZijni
naklady pfimo spojené s jeho vyrobou az do doby jeho aktivace.

Reprodukéni potizovaci cenou se oceniuje dlouhodoby hmotny majetek nabyty darovanim,
dlouhodoby hmotny majetek bezuplatné nabyty na zdkladé¢ smlouvy o koupi najaté véci,
majetek noveé zjiStény v Gcetnictvi a vklad dlouhodobého hmotného majetku s vyjimkou
ptipadd, kdy vklad je ocenén podle spolecenské smlouvy nebo zakladatelské listiny jinak.

Néklady na technické zhodnoceni dlouhodobého majetku, s vyjimkou technického zhodnoceni
do 40 tis. K¢, zvySuji jeho potizovaci cenu. Bézné opravy a udrzba se uctuji do nakladd.

Dle vyhlasky 500/2002 Sb., kterou se provadeji néktera ustanoveni zdkona 563/1991 Sb.,
0 ucetnictvi jsou technickym zhodnocenim zasahy do majetku uvedeného do uzivani, které maji
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za nasledek zménu jeho ucelu nebo technickych parametrti, nebo rozsitfeni vybavenosti nebo
pouzitelnosti majetku, vCetné¢ nastaveb, pfistaveb a stavebnich uprav, pokud vynalozené
naklady dosdhnou ocenéni:

Dlouhodoby nehmotny majetek ocenéni vyssi nez 60 tis. K¢.

Dlouhodoby drobny nehmotny majetek ocenéni vyssi nez 20 tis. K¢ a neptesahuje 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 ptipadé¢ technického zhodnoceni majetku dochézi k posouzeni vlivu technického zhodnoceni
na dobu pouzitelnosti majetku a jeji ptipadné prodlouzeni.

Odpisy jsou vypocteny na zéklad€ potizovaci ceny a stanovené doby pouzitelnosti ptislusného
majetku.

Dlouhodoby majetek je ucetné odpisovan po dobu, ktera pro jednotlivé skupiny majetku
vychazi z ptedpokladané doby zivotnosti.

Doba odepisovani

Dlouhodoby majetek Metoda Daiiova Uketni
Stroje a zafizeni odp. sk. 1 linearni 3 roky 5 let
Stroje a zafizeni odp. sk. 2 linearni 5 let 5a10 let
Stroje a zafizeni odp. sk. 3 linearni 10 let 20 a 30 let
Budovy a stavby odp. sk. 4 linearni 20 let 30 a 50 let
Budovy a stavby odp. sk. 5 linearni 30 let 50 let
Budovy a stavby odp. sk. 6 linearni 50 let 50 let
Dopravni prostiedky a motorova vozidla linearni 5 let 6 let
Inventaf odp. sk. 2 linearni 5 let 10 let
Dlouhodoby drobny majetek (10 tis. az 40 tis. K¢&) linerni 2 roky 2 roky

Dlouhodobym drobnym hmotnym majetkem v operativni evidenci se rozumi majetek, jehoz
ocenéni je vy$si nez 1 tis. K¢ a nepresahuje 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 nakladl v roce jejich pofizeni.

Pti zjisténém sniZeni ocenéni hmotného dlouhodobého majetku, které nema trvaly charakter,
jsou tvotfeny opravné polozky. Hodnoceni se provadi dle skutecné miry opotiebeni a
technického stavu majetku vzhledem k jeho vyuzitelnosti. Opravné polozky jsou tvotfeny
k majetku konsolida¢niho celku v pfipadech sniZeni jeho ocenéni v tcetnictvi na zakladé
provadénych inventarizaci.
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5.2. Dlouhodoby finan¢ni majetek

Dlouhodoby finan¢ni majetek predstavuji majetkové ucasti v nekonsolidovanych ovladanych
spolecnostech, které jsou ocenény pofizovaci cenou zohlednujici ptipadné snizeni hodnoty.
Pofizovaci cena zahrnuje piimé naklady souvisejici s potfizenim dlouhodobého finanéniho
majetku.

Jsou-li majetkové ucasti nabyty protihodnotou za nepenézity vklad vlozeny do obchodni
spoleCnosti, jejich ocenénim je cena nepenézitétho vkladu. V ptipadé¢ snizeni hodnoty
majetkovych ucasti jsou tvofeny opravné polozky, a to individualné za jednotlivé ucasti.

5.3. PenéZni prostiedky

Penézni prostiedky tvoti penézni prostfedky na bankovnich uctech a v pokladnach.

5.4. Zasoby

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

Zasoby nedokonéené vyroby se ocenuji na bazi vlastnich nékladi, které zahrnuji cenu
materialu, prace a proporcionalni ¢ast vyrobnich reZijnich naklada podle stavu rozpracovanosti.
Ubytek nedokoncéené vyroby a hotovych vyrobki je oceiovan standardnimi cenami.

Ocenéni zasob, které maji doCasné sniZzenou hodnotu, se snizuje na zadklad¢ provedené
inventury prostfednictvim tvorby opravnych polozek. Opravné polozky jsou vytvafeny
v ptipadech, kdy ocenéni pouzité v ucetnictvi je vyssi nez soucasna trzni hodnota piisluSnych
zasob.

Spole¢nost tétuje o developerské ¢innosti v oblasti obéznych aktiv — prostiednictvim uétu
nedokonéené vyroby v prubéhu vyroby a prostiednictvim u¢tu hotovych vyrobkll po jejim
dokonceni.

V pozici nedokoncena vyroba spolecnost vykazuje pozemky, které jsou urceny k prodeji
spolecné s prodanymi byty, vzhledem k tomu, Ze jsou tyto byty vykazovany rovnéZz na tuctech
zasob. Pozemky jsou oceniovany v pofizovaci cené, kterd zahrnuje cenu pofizeni a vedlejsi
naklady s potfizenim souvisejici.

Jako soucast nedokoncené vyroby se v prubéhu vystavby vykazuji néklady na provedenou
developerskou ¢innost.
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Nedokoncena vyroba a hotové vyrobky obsahuji byty ve vystavbé, které jsou ocenovany
Vv cenach, které zahrnuji cenu materialu, prace a proporcni ¢ast vyrobnich rezijnich nakladi
podle stavu rozpracovanosti se ocenuji pfimymi naklady a ptisluSnym podilem vyrobni a
spravni rezie podle stavu rozpracovanosti.

Vydaje téchto zasob ze skladu jsou uctovany metodou pevnych skladovych cen, které jsou
vypocitany podle podilu jednotlivych jednotek k celku.

5.5. Pohledavky

Pohledavky jsou vykazany v nominalni hodnoté sniZené o opravnou polozku k pochybnym
pohledavkam. Opravné polozky vyjadiuji miru rizika ohrozeni inkasa pohledavek.

Spolecnosti na zakladé vlastni analyzy platebni schopnosti svych zdkaznik stanovi
individudlni opravné polozky k pochybnym pohleddvkam.

5.6. Najaty majetek

Potizovaci cena majetku ziskaného formou finan¢niho nebo operativniho leasingu neni po dobu
trvani leasingu aktivovana, ale je U¢tovana do ndkladl rovnomérné po celou dobu trvani
leasingu. Budouci splatky z finan¢niho leasingu, které nejsou k datu ucetni zavérky splatné,
jsou vykéazany v ptiloze ke konsolidované ucetni zavérce, ale nejsou zachyceny v rozvaze. Pti
ukonc¢eni najmu a uplatnéni moznosti odkupu je piedmét leasingu zafazen do majetku v kupni
cen¢.

5.7. Piepocty tidaju v cizich ménach na ¢eskou ménu

Spole¢nosti pouzivaji pro prepodet transakci v cizi méné tydenni stanoveny kurz CNB,
stanoveny dle pate¢niho kurzu CNB, ktery je pravidelné aktualizovan v pondé€li v 00.00 hod.
K pfecenéni majetku a zavazkl k 30. ¢ervna 2019 pouzily spolecnosti kurz CNB platny
k tomuto datu.

V pribéhu roku spole¢nosti Gctovaly pouze o realizovanych kurzovych ziscich a ztratach.
Vsechna penéZzni aktiva a pasiva vedena v cizich ménach byla pfepoctena devizovym kurzem
Ceské narodni banky k datu Gcetni zavérky. VSechny kurzové zisky a ztraty z piepoctu
pohledavek a zavazkl jsou uctovany do vykazu zisku a ztraty.

5.8. U¢tovani nakladi a vynosu

Naklady a vynosy se uctuji ¢asove rozliSené, tj. do obdobi, s nimz vécné a Casoveé souviseji.
V souladu s principem opatrnosti spolecnosti u¢tuji na vrub nakladt tvorbu rezerv a opravnych
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polozek na kryti vSech rizik, ztrat a znehodnoceni, ktera jsou ke dni sestaveni ucetni zavérky
znama.

Trzby jsou zauctovany k datu doruceni zbozi nebo vyrobkl a jejich akceptace zdkaznikem nebo
k datu uskute¢néni sluzeb a jsou vykazany po odeéteni slev a dané z ptidané hodnoty. Trzby
jsou vykazovany v konsolidovaném vykazu zisku a ztraty jako ,,Trzby za prodej zbozi* nebo
,»11Zby z prodeje vyrobkt a sluzeb®. ,, Trzby za prodej zbozi* ptedstavuji prodej nakoupeného
zbozi tfetim strandm nebo prodej hotovych vyrobkii nakoupenych od jiné spolecnosti
konsolida¢niho celku za ucelem jeho dalSiho prodeje tieti strané. ,,Trzby z prodeje vyrobki a
sluzeb “ zahrnuji piimy prodej vlastnich vyrobki a sluzeb spolecnosti konsolida¢niho celku
tretim stranam.

Spolecnost Uctuje o vynosech z prodeje byt v okamziku podéani ptislusné kupni smlouvy na
katastr nemovitosti.

Vynosy ze smluvnich pokut jsou zauctovany do ostatnich provoznich vynost k datu vzniku
naroku na smluvni pokutu. Vynosy z titulu nahrad Skody jsou zauctovany do ostatnich
provoznich vynosti v okamziku zaplaceni. Pokud spolecnosti skupiny uplatiiuji narok na
nahradu Skody (s vyjimkou nahrad vyplyvajicich z pojistnych smluv), ale ndhrada Skody jeste
nebyla uhrazena, konsolidujici Gcetni jednotka popiSe tento uplathovany narok na nahradu
Skody jako podminéné aktivum v pfiloze ke konsolidované ucetni zavérce (spolecnosti skupiny
v individualni Gcetni zdvérce) a nevykaze odpovidajici vynos ve vykazu zisku a ztraty. Vynosy
z nahrad, které vyplyvaji z pojistnych smluv, jsou vykazany k datu ptiznani naroku pojistovaci
spole¢nosti.

5.9. Uvéry

Uvéry jsou vykazovany v nominalni hodnotd. Za kratkodoby uvér se povazuje i &ast
dlouhodobych uvért, ktera je splatna do jednoho roku od rozvahového dne.

5.10. Daii z prijmi

Daii z ptijmil za dané obdobi se sklada ze splatné dan¢ a zmény stavu v odloZené dani. Splatna
dant zahrnuje dan vypoctenou z danového zékladu s pouzitim danové sazby platné v bézném
roce a veskeré domérky a vratky za minula obdobi.

OdloZena dan se vykazuje u vSech docasnych rozdilti mezi ucetni hodnotou aktiva nebo pasiva
V rozvaze a jejich danovou hodnotou s pouzitim o¢ekavané danové sazby platné pro nasledujici
obdobi. Odlozena dainiova pohledavka je zatctovana jen u téch spolecnosti konsolidacniho
celku, kde je pravdépodobné, Ze ji bude mozné danové uplatnit v nasledujicich ucetnich
obdobich. OdloZena dan z titulu konsolida¢nich uprav je promitnuta jen v ptipad€ vyznamnosti.
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5.11. Rezervy

Spolecnosti tvoti rezervy za ucelem a ve vysi, kterd je v souladu se zakonem o rezervach. Dale
tvofi ostatni rezervy na kryti rizik a ztrat. Rezervy se tvoii v pfipad¢, kdy existuje moznost
budoucich vydajii spole¢nosti konsolidac¢niho celku, vyplyvajici ze sou¢asnych smluvnich nebo
mimosmluvnich zavazki v disledku minulych udalosti a je pravdépodobné, ze k vyrovnani
téchto zavazki budou vynalozeny prostredky spolec¢nosti a ptitom lze provést spolehlivy odhad
Castky zavazkd.

5.12. Vyznamné odhady a piedpoklady pri sestaveni konsolidované ucetni zavérky

Pti ptipravé ucetni zavérky pouziva vedeni spole¢nosti odhady a stanovuje piedpoklady, které
maji vliv na uplatnéni Ucetnich postupli a na vysi majetku, zavazki, vynosi a naklada
vykazanych v ucetni zavérce. Tyto odhady a predpoklady vychézeji z historickych zkusenosti
a riznych dalSich faktori, které jsou povazovany za ptiméfené k datu sestavené ticetni zavérky
a jsou pouzivany v situaci, kdy ucetni hodnoty majetku a zavazkl nejsou zcela evidentni
z jinych zdrojl nebo kdy existuje nejistota v uplatnéni jednotlivych Gcetnich politik. Skutecné
vysledky se mohou liSit od odhadd. V bézném ucetnim obdobi se odhady tykaly pfedevsim
ocenéni dlouhodobého hmotného majetku, zadsob a pohleddvek z obchodniho styku.

Odhady a ptedpoklady jsou priibézné revidovany. Upravy uéetnich odhadii jsou zohlednény
Vv obdobi, ve kterém jsou tyto odhady revidovany, pokud se revize tyka pouze dané¢ho ucetniho
obdobi, nebo v obdobi revize a budoucich obdobich, pokud revize ovliviiuje soucasné i budouci
obdobi.

5.13. Dotace

Dotace je zauctovana v okamziku jejiho pfijeti ¢i nezpochybnitelného naroku na pfijeti. Dotace
pfijata na tthradu nékladl se Gctuje do provoznich nebo finan¢nich vynost. Dotace pfijatd na
potizeni dlouhodobého majetku véetné technického zhodnoceni a na thradu troki zahrnutych
do pofizovaci ceny majetku snizuje pofizovaci cenu nebo vlastni naklady na potizeni.

5.14. Emitované dluhopisy

Emitované dluhopisy jsou klasifikovany jako dluhové cenné papiry a pfi prvotnim vykazani
jsou ocenény cenou potizeni. Realizovany diskont nebo prémie z jejich emise je pak linedrné
casove rozliSovan po dobu drzby dluhového cenného papiru. Tato kategorie cennych papirt se
k rozvahovému dni nepiecenuje na realnou hodnotu. Vedlejsi pofizovaci naklady souvisejici
s emisi (zprostiedkovatelské poplatky, pravni sluzby aj) se ¢asové rozlisuji do doby splatnosti
cenné¢ho papiru.
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5.15. Nasledné udalosti

Dopad udalosti, které nastaly mezi rozvahovym dnem a dnem podpisu konsolidované ucetni
zavérky, je zachycen v tcetnich vykazech v piipadé, Ze tyto udalosti poskytly dopliujici
informace o skute¢nostech, které¢ existovaly k rozvahovému dni.

V piipad€, ze mezi rozvahovym dnem a dnem podpisu konsolidované ucetni zavérky doslo
k vyznamnym udalostem zohlediiujicim skute¢nosti, které nastaly po rozvahovém dni, jsou
dasledky téchto udalosti popsany v ptfiloze konsolidované ucetni zavérky, ale nejsou
zauctovany v konsolidovanych tcetnich vykazech.
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B. Dopliiujici informace k rozvaze a vykazu zisku a ztraty

1 Dlouhodoby majetek

1.1. Celkovy prehled dlouhodobého finan¢niho majetku

Dlouhodoby hmotny majetek konsolida¢niho celku ma nasledujici strukturu:

Samostatn
é movité Nedokon Poskytnut
véci a Ceny é zalohy
soubory dlouhod nadlouh. Jiny
movitych oby hmotny dlouhodob
2019 Pozemky  Stavby véci  majetek majetek  y majetek Celkem
PofFizovaci cena
Zustatek k 1.1.2019 139270 243242 8131 - - - 390 643
Prirtistky - 887 29 25000 - - 25916
Ubytky -339 -421 - - - - -760
Pretictovani - - - - - - -
Zistatek k 30.6.2019 138931 243708 8 160 25000 - - 415799
Opravky
Zustatek k 1.1.2019 - 10219 4 403 - - - 14 622
Odpisy - 3605 703 - - - 4308
Opravky k ubytkim - -56 - - - - -56
Zustatek k 30.6.2019 - 13768 5106 - - - 18 874
Opravné polozky
Zustatek k 1.1.2019 - - - - - - -
Ubytky - - - - - - -
Zustatek k 30.6.2019 - - - - - - -
Zustatkova hodnota k 1.1.2019 139270 233023 3728 - - - 376 021
Zustatkova hodnota k 30.6.2019 138931 229940 3054 25 000 - - 396 925

Vyznamné ptirastky v majetku piedstavuje nakup pozemka v Plzni v hodnoté 25 000 tis.
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2 Dlouhodoby finanéni majetek

2.1. Celkovy piehled dlouhodobého finanéniho majetku

Struktura ostatniho dlouhodobé finanéniho majetku:

Poskytnuté zilohy na
dlouhodoby finanéni

majetek Zapujcky a uvéry Celkem
Pocateéni stav k 1.1.2019 57 041 85000 142 041
Pfirdstky 20984 - 20984
Ubytky -40 025 -20 000 -60 025
Koneény ztistatek k 30.6.2019 38 000 65 000 103 000
Zustatkova hodnota k 1.1.2019 57 041 85 000 142 041
Zistatkova hodnota k 30.6.2019 38 000 65 000 103 000

V roce 2017 poskytla spolecnost dlouhodobou zalohu ve vysi 100 000 tis. K& v souvislosti
snovym projektem Zlaty Lihovar. V souladu s uzavienou smlouvou doslo v roce 2018
k pfevedeni casti zalohy ve vysi 65000 tis. K¢ na dlouhodobou pujcku. Dale byla v
dlouhodobém finan¢nim majetku k 1.1.2019 evidovana odeslana platba dle uzaviené budouci
kupni smlouvy na potizeni obchodniho podilu ve vysi 19 041 tis. K¢, pfiCemz v prubéhu
ucetniho obdobi doslo k jejimu vraceni.

Zaptjcky a uvéry predstavuji ¢ast zalohy ve vysi 65 000 tis. K¢ na projekt Zlaty Lihovar, ktera
byla pretictovana na ptjcky, troceni 2% rocné.

2.2. Podily v ovladanych spole¢nostech nezahrnutych do konsolida¢niho celku
k 30. ¢ervnu 2019

K 30. Cervnu 2019 i k31. prosinci 2018 byly vSechny ovladané osoby zahrnuty do
konsolida¢niho celku.

2.3. Konsolidaé¢ni rozdily

Zmény v kladném konsolidacnim rozdilu béhem ucetniho obdobi:

Kladny konsolida¢ni rozdil
Pocatecni zistatek k 1.1.2019 89 208
Odpis kladného konsolidaéniho rozdilu -5841
Konecny ziistatek k 30.6.2019 83 367
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3 Vysledek hospodareni z prodeje zasob a dlouhodobého majetku mezi spole¢nostmi
konsolida¢niho celku

Spolecnosti v konsolida¢nim celku v rdmci své podnikatelské ¢innosti provadéji i development
nedokon¢eného dlouhodobého majetku a nedokoncenych zasob. Tento development je
provadén za béznych trznich podminek spfiznénymi osobami. Naklady na vylouceni zisku a
ztraty by vyvolaly nepfiméiené naklady vzhledem k relativné nizkym hodnotam téchto marzi.
V konsolidovaném vysledku hospodafeni a v majetku je proto zahrnuta vystavba, kterd je
V ocenéni vnitropodnikovych cen, které zahrnuji obvyklou marzi na developmentu.

4 Zasoby
Zustatek k 30.06.2019 Zustatek k 31.12.2018
Nedokoncena vyroba a polotovary 1248 061 533 838
Vyrobky 33108 64 962
Zbozi 26 26
Celkem 1281 195 598 826

Nartst u nedokonéené vyroby se tyka zejména projektu Invalidovna (ve vysi 239 911 tis. K<),
spolecnosti Projekt Rokycanska s.r.o. (46 272 tis. K¢) a dale projektli potfizenych b&hem
ucetniho obdobi v ramci akvizice spolecnosti Trigema Chaldene a.s. a spolecnosti Trigema
Nuselska s.r.o. (ve vys§i 299 757 tis. K<), resp. spolecnosti Trigema Projekt Nusle s.r.o. (ve vysi
40 972 tis. K¢).

Opravné polozky k zasobam jsou popsany v bod¢ 7.

V souladu s ucetnimi metodami vykazuje spole¢nost k 30.¢ervnu 2019 a k 31. prosinci 2018
V pozici Zasoby upravu ocenéni na realnou hodnotu u aktiv — pozemkii. Uprava ocenéni ve vysi
200 157 tis. K¢ byla provedena pii akvizici spolecnosti Trigema Chaldene a.s. a spole¢nosti
Trigema Nuselska s.r.o., prava ocenéni ve vysi 38 722 tis. K¢ pii akvizici spolecnosti Trigema
Projekt Branik a.s. v roce 2018 a u spole¢nosti Trigema Projekt Plzen s.r.o. (k 31. prosinci 2017
pfi akvizici spole€nosti Trigema Smart byty s.r.o. a Trigema Projekt Plzenl s.r.o.). Redlna
hodnota pfi akvizici byla stanovena na zdklad€ interniho posouzeni provedené¢ho vedenim
skupiny, resp. specialisti ze spole¢nosti Trigema Development s.r.o.
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5 Pohledavky
5.1. Pohledavky kratkodobé
Kratkodobé pohledavky ke dni 30.6.2019 ¢ini 26 187 tis. K¢ (k 31.12.2018: 21 125 tis. K¢).

Pohledavky po splatnosti ke dni 30.6.2019 ¢ini 894 tis. K¢ (k 31.12.2018: 942 tis. K¢).

Struktura kratkodobych pohledavek konsolida¢niho celku:

Zustatek k 30.6.2019 Zustatek k 31.12.2018
Obchodni vztahy 2 809 2310
Pohledavky - ovladana nebo ovladajici osoba 1920
Stat — dafiové pohledavky 8479 4279
Poskytnuté zalohy 5 668 6 680
Dohadné ucty aktivni 5609 4499
Jiné pohledavky 1702 3357
Celkem kratkodobé pohledavky 26 187 21125

5.2. Pohledavky dlouhodobé
Dlouhodobé pohledavky ke dni 30.6.2019 ¢ini 11 tis. K¢ (ke dni 31.12.2018 byly dlouhodobé

pohledavky ve vysi 40304 tis. K¢ a predstavovaly zejména dlouhodobé pohledavky
z obchodnich vztaht).

6 PenéZni prostiredky

Zistatek k 30.6.2019 Zistatek k 31.12.2018
Penézni prosttedky v hotovosti 117 51
Penézni prostiedky v bance 58 229 422 523
Celkem 58 346 422 574

7 Opravné polozky

Spolecnost k 30.¢ervnu 2019 ani k 31.prosinci 2018 netvofila zadné opravné polozky ke
kratkodobym pohleddvkam a k zasobam.
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8 Vlastni kapital
Vyvoj vlastniho kapitalu
Vysledek
. . .... . Nerozdéleny hospodai‘eni
Zikladni - Kapitdlové zisk  bomého  Celkem
P y minulych let ucetniho
obdobi
Pocatecni stav 1.1.2019 100 000 - 189 011 68 392 357 403
Prevod zisku - - 68 392 -68 392 -
Priplatek akcionafe do kapitalovych
fondt - 77 000 - - 77 000
Vyplata podilti na zisku - - - - -
Zména odlozené dan¢ z ptecenéni
majetku na realnou hodnotu pii akvizici - - -37 625 - -37 625
Ostatni - - 21 - 21
Zisk za bézné obdobi - - 8 366 8 366
Koneény stav 30.6.2019 100 000 77 000 219 799 8 366 405 165
9 Rezervy
Rezerva na d an Ostatni rezervy Celkem
Z pFijmi
Zustatek k 1.1.2019 15 157 332 15 489
Tvorba - - -
Cerpéni -15 157 - -15 157
Zustatek rezerv k 30.6.2019 - 332 332

Rezerva na dan z piijmt ve vysi 15 733 tis. K¢ (v rozvaze ponizena o zaplacené zalohy na dan
z ptijma 576 tis.), ktera byla vytvorena k 31.12.2018, byla béhem tG¢etnim obdobi ¢erpana.
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10 Zavazky

10.1. Dlouhodobé zavazky

Struktura dlouhodobych zavazkut konsolidaéniho celku:

Zistatek k 30.6.2019 Zustatek k 31.12.2018
Zavazky z obchodnich vztaht 1267
Zavazky - ovladajici osoba 103 000
Dlouhodobé piijaté zalohy 4260 4217
Zavazky k uvérovym institucim 224 866 191 832
OdloZeny danovy zavazek 47 482 9856
Emitované dluhopisy 950 000 950 000
Celkem 1330 875 1 155 905

Emitované dluhopisy

Spolecnost Trigema Real Estate Finance a.s. emitovala v roce 2018 a 2017 dluhopisy Trigema
I. VAR/2020 a Trigema Il. 5,10/2023.

Dluhopis Trigema I. VAR/2020

Dluhopisy Trigema 1. VAR/2020 (ISIN CZ0003518078) spole¢nost emitovala dne 15.prosince
2017, pticemz dalsi tranSe probéhly v lednu roku 2018. Nominalni hodnota dluhopisu je K¢
10 000,- a celkova nomindlni hodnota emitovanych dluhopisii je K¢ 450 000 000,-. Jedna se o
dluhopisy s pohyblivym trokovym vynosem (6 M PRIBOR + 2,95% marze), ktery je splatny
pololetné zpétng. Dluhopisy jsou splatné 15.prosince 2020. Transak¢ni néklady na emisi byly
K¢ 9 143 670.-.

Dluhopis Trigema ll. 5,10/2023

Dluhopisy Trigema II. 5,10/2023 (ISIN CZ0003520603) byly emitovany 19.prosince 2018
Vv celkové nominalni hodnoté K¢ 500 000 000,- (nominalni hodnota dluhopisu je K¢ 10 000,-)
s moznosti upsani dal§ich dluhopisti do vySe nominalni hodnoty K¢ 675 000 000,- do konce
roku 2019. Jedna se o dluhopisy s pevnym urokovym vynosem (5,10% p.a.), splatnym
pololetné zpétn€. Dluhopisy jsou splatné 19. prosince 2023. Transak¢ni naklady na emisi byly
K¢ 11 540 890,-.

Transakéni néklady jsou rozpoustény rovnomérné do nakladi po dobu splatnosti dluhopisti —
viz bod 13 Ucty ¢asového rozliSeni.
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Specifikace zavazkl ke spole¢nikiim

Dlouhodobé zavazky k ovladajici osob¢ predstavuji plijcky od Trigema a.s. Grocené urokovou

sazbou 6,3% p.a.

Specifikace zavazkl k Uvérovym institucim

Zavazky K avérovym institucim jsou podrobné popsany v bodé 12 — Zavazky k uvérovym

institucim.

10.2. Kratkodobé zavazky

Struktura kratkodobych zavazkd konsolida¢niho celku:

Zustatek k 30.6.2019 Zustatek k 31.12.2018
Zévazky z obchodnich vztahti 32888 40359
Zavazky ovladajici osoba 2768 737
Zavazky k zaméstnancim 428 578
Zavazky ze socialniho a zdravotniho zabezpeceni 470 332
Stat - datiové zavazky a dotace 5 656 17681
Pfijaté zalohy 126 201 46 797
Dohad. ucty pasivni 9676 8 427
Jiné zavazky 1306 163
Zévazky k avérovym institucim 67 408 67 408
Celkem 246 802 182 482

Zavazky z obchodnich vztaht po splatnosti k 30.¢ervnu 2019 ¢ini 2 443 tis. (k 31.12.2018
nebyly po splatnosti zadné zavazky). VSechny zavazky po splatnosti byly v prubéhu ¢ervence

2019 uhrazeny.

Ptijaté zalohy ptfedstavuji predev§im zalohy od zédkaznikli na bytové jednotky a garaZzova stani

v reziden¢nich projektech.

Dohadné tucty pasivni piedstavuji dohady na piedpokladané naklady obdobi 1.1.2019 —

30.6.2019, respektive roku 2018.

K 30.¢ervnu 2019 nebyly po splatnosti zadné zavazky vici statu.
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10.3. Zavazky nevykazané v rozvaze

Zastavni pravo k obchodnimu podilu spole¢nika Trigema Real Estate a.s. ve spolecnosti
Trigema Smart s.r.o. dle Smlouvy o zastaveni podilu ¢. 2267/15/5662 spolecnosti
Trigema Smart s.r.o. ve prospéch zastavniho véfitele Ceskoslovenskd obchodni banka,
a. s., k zajisténi pohledavek za dluznikem Trigema Smart byty s.r.o. ze dne 1. srpna 2017.

Zastavni pravo k obchodnimu podilu spolecnika Trigema Real Estate a.s. ve spoleCnosti
Trigema Projekt NMN s.r.0. dle Smlouvy o zastaveni podilu spole¢nosti Trigema Projekt NMN
s.r.0. ve prospéch zastavniho véfitele Ceskoslovenska obchodni banka, a.s., k zaji§téni
pohledavek za dluznikem Trigema Projekt NMN s.r.0. ze dne 24. kvétena 2018.

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.0. ve prospéch zastavniho véfitele Ceskoslovenska obchodni banka, a.s., k zajisténi
pohledavek za dluznikem Trigema Projekt Omega s.r.o. ze dne 18. fijna 2018.

Zastavni pravo k cennym papirim spolecnosti Trigema Real Estate a.s., zdstavni pravo
k Pohledavce k zajisténi Dluhi (bézny tcet) ve spole¢nosti Trigema Stodulky a.s. a zastavni
pravo k obchodnimu podilu spoleénika Trigema Real Estate a.s. ve spole¢nosti Trigema
Stodulky a.s. ve prospéch zastavniho vétitele Komercni banka a.s., k zajisténi pohledavek za
dluznikem Trigema Stodilky a.s.

Zastavni pravo k obchodnimu podilu spole¢nika Trigema Real Estate a.s. ve spole¢nosti
Trigema Projekt Nusle s.r.o. ve prospéch Ceskoslovenské obchodni banky, a.s., Radlicka
333/150, 150 57 Praha 5, IC: 00001350 (dale jen "Zastavni véfitel") k zajisténi pohledavek za
dluznikem Trigema Projekt Nusle s.t.0.

Ruceni spolec¢nosti Trigema Real Estate a.s. ve prospéch spolecnosti Trigema Real Estate
Finance a.s. z titulu emise dluhopisového programu. Rucitel se zavazal uspokojit veskeré dluhy
emitenta souvisejici s dluhopisy, zejména povinnosti splatit irokové vynosy a jmenovitou
hodnotu dluhopist.
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11 ZavazKky K uvérovym institucim
Struktura zavazkd konsolidacniho celku k Gvérovym institucim
2019
. Splatno od Splatno
Splatnost  Splatkovy kalenda¥ Urok. sazba Splatno 1do5let ¥ nasled. Celkem
do1l letech
dle sml., 20. den kal.
Uverl 20112035 TESCel den 1\ PRIBOR + 1,6 % p. a. 4800 26700 65100 96 600
onecné splatnosti
avéru
Uvér2  31.12.2021 diléi splatky 1M PRIBOR + 1,6 % p. a. 2608 58 066 - 60 674
Uvér4d  30.6.2020 diléi splatky 1M PRIBOR +2,65%p.a. 60 000 - - 60 000
dle sml., nejpozdéji v
Uvér 5 10.4.2021 den koneéné 1M PRIBOR + 2% p. a. - 75000 - 75000
splatnosti Givéru
Zustatek k 30.6.2019 67 408 159 766 65 100 292 274
2018
. Splatno od Splatno
Splatnost  Splatkovy kalenda¥ Urok. sazba Splatno v nasled. Celkem
1do5let
dol letech
dle sml., 20. den kal.
Uvérl  20.11.2035 mesiceavden 4\ pRiBOR+1,6%p.a. 4800 25800 68400 99 000
koneéné splatnosti
aveéru
Uvér 2 31.12.2021 dil¢i splatky 1M PRIBOR + 1,6 % p. a. 2 608 59 370 - 61978
Uvér 3 31.3.2020 dil¢i splatky 1M PRIBOR + 1,5 % p. a. - 38 262 - 38 262
Uvér 4 30.6.2019 dil¢i splatky 1M PRIBOR +2,65%p.a. 60 000 - - 60 000
Zustatek k 31.12.2018 67 408 123 432 68 400 259 240

Uvéry jsou poskytnuty v K&.

Spolec¢nost spliiuje vSechny smluvni zdvazky vyplyvajici ze smluv zajist'ujicich financovani
prostfednictvim bankovnich uvért.

Forma zajisténi uvért k 30.¢ervnu 2019 je nasledujici:

Uvér 1:

Zastavni pravo k nemovitostem
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Zastavni pravo k pohledavce z veskerych ndjemnich smluv
Zastavni pravo k obchodnimu podilu

Uvér 2:

Zastavni pravo k nemovitostem

Zastavni pravo k obchodnimu podilu

Zastavni pravo k pohledavkadm z najemnich smluv k prostordm nemovitosti

Uvér 4:

Zastavni pravo k cennym papirim matetské spolecnosti
Zastavni pravo k Pohledavce k zajisténi Dluhti (bézny ucet)
Zastavni pravo k obchodnimu podilu

Uvér 5:
Zastavni pravo k obchodnimu podilu

12 Uéty ¢asového rozliSeni

Zustatek k 30.6.2019 Zustatek k 31.12.2018
Casové rozliSeni aktivni
Piijmy pristich obdobi - -
Néklady ptistich obdobi 34514 21 456
Celkem 34514 21 456
Casové rozliSeni pasivni
Vynosy pfistich obdobi 336 241
Vydaje piistich obdobi 35 35
Celkem 371 276

Piijmy pfistich obdobi vznikaji pfedevsim v dasledku casového nesouladu mezi vkladem
bytovych jednotek do katastru nemovitosti a pfedanim klientovi.

Néklady ptistich obdobi zahrnuji predev§im ¢asové rozliSeni nakladli na marketing a provizi za
prodej bytii a dale casové rozliSeni transak¢nich naklad souvisejicich s emisi dluhopist
Trigemy Real Estate Finance a.s. ve vysi 14 921 tis. K¢ (k 31.12.2018: 17 714 tis. K¢).

Vydaje pfistich obdobi ptedstavuji zndmou vysi nékladii ucetniho obdobi 1.1.2019 — 30.6.
2019, respektive roku 2018.
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13 Clenéni vynosi a trieb
Vsechny trzby v konsolidaénim celku byly realizovany v CR.

Struktura trzeb za prodej zboZi a vykont za konsolidacni celek po vylouéeni vnitroskupinovych
transakci:

1.1.2019 - 30.6.2019 1.1.2018 - 30.6.2018
Trzby z prodeje vyrobki 46 785 96 998
Trzby z ostatnich sluzeb 2831 9284
Trzby z ndjmi 13 356 10 870
Celkem 62 972 117 152

Trzby z prodeje vyrobkil predstavuji trzby za prodej bytovych jednotek.

14 Ostatni provozni naklady a vynosy

Ostatni provozni vynosy za obdobi 1.1.2019 — 30.6.2019 ve vysi 2 282 tis. K¢ jsou tvofeny
ptedevsim Trzbami z prodaného dlouhodobého majetku.

Ostatni provozni naklady za obdobi 1.1.2019 — 30.6.2019 ve vysi 1 694 tis. K¢ jsou tvoieny
predevs§im Zustatkovou cenou prodan¢ho dlouhodobého majetku.

15 Daii z pFijmi

15.1. OdloZena dan

Zistatek k 30.6.2019 Zistatek k 31.12.2018

Odlozené danové pohledavky 11 11
Odlozené danové zavazky 47 482 -9 856
47 493 -9 845

Pouzita sazba dané - tuzemsko 19% 19%

Pro kalkulaci odlozené dan¢ byla pouzita sazba dané z pfijmu platna v obdobi, ve kterém bude
danovy zavazek uplatnén.

OdloZeny danovy zavazek je v rozvaze vykazovan jako soucast dlouhodobych zavazkd.
Odlozena dan vznika z docasného rozdilu mezi Gcetni a danovou zistatkovou hodnotou
dlouhodobého majetku.
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16 Analyza zaméstnancu a osobnich nakladu

1.1.2019 - 30.6.2019

1.1.2018 - 30.6. 2018

¢lenové ¢lenové
Fidicich Fidicich
zaméstnanci organi  Celkem zamé&stnanci organu Celkem

Pocet 14 3 17 16 1 17
Mzdové naklady 3504 2376 5880 5455 1090 6 545
Naklady na socialni zabezpeceni
a zdravotni pojisténi 1013 1089 2102 1944 375 2320
Socidlni niklady 183 40 223 237 - 237
Odmény ¢lend statutarnich
organi X 1133 1133 X 1090 1090

Ridici pracovnici spolecnosti jsou ¢lenové vedeni spolecnosti. Na zékladé¢ rozhodnuti ve
skupiné Trigema Real Estate povazujeme za fidici pracovniky vedouci zaméstnance dle

organigramu holdingu zafazené na pozice B1 a B2.
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C. Vztahy se spiiznénymi osobami

Spfiznénymi stranami ve vztahu ke skupin€ jsou pro ucely konsolidované tcetni zavérky

povazovany:

e nekonsolidované spolecnosti ovladané a fizené, spoluovladané a pod podstatnym

vlivem,

e spolecnici a akcionafi, ktefi pfimo nebo nepiimo mohou uplatiiovat podstatny, spolecny

nebo rozhodujici vliv u spole¢nosti konsolida¢niho celku,

e Clenov¢ statutarnich, dozorcich a fidicich organii spolecnosti konsolidacniho celku

a osoby blizké t€émto osobam,

e spole¢nosti mimo konsolida¢ni celek, ve kterych vySe uvedené strany maji podstatny,

spole¢ny nebo rozhodujici vliv,

e spolecnosti mimo konsolida¢ni celek, které maji spolecného ¢lena vrcholového fizeni

s podniky konsolida¢niho celku.

30.6.2019 31.12.2018
Kratkodobé pohledavky a ostatni aktiva 7109 3112
Dlouhodobé zavazky 103 000 -
Kratkodobé zavazky 50 424 28716

1.1.2019 -30.6.2019

1.1.2018 -30.6.2018

Prodej vyrobkii, zbozi a sluzeb 1103

Nékupy od spiiznénych stran 129 239

1506

163 405

Veskeré vztahy se spfiznénymi osobami byly uzavieny na zdklad¢ béznych trznich podminek.
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D. Dalsi skutecnosti

1 Vyznamné nasledné udalosti

Dne 1.7.2019 do$lo k zapisu fuze slouenim spoleCnosti Trigema Projekt Nusle s.r.o.
(nastupnicka spolecnost) a spoleénosti Trigema Chaldene a.s. a Trigema Nuselska s.r.o.
(zanikajici spole¢nosti).

K datu sestaveni uCetni zavérky nejsou vedeni spole¢nosti znamy Zadné dal§i vyznamné
nasledné udalosti, které by ovlivnily Gcetni zavérku k 30. ¢ervnu 2019.

V Praze dne 27. zafi 2019

< — -

Ing. Marcel Soural
Trigema Real Estate a.s.



