Trigema Real Estate a.s.

Konsolidovana ucetni zavérka
a zprava auditora

za rok 2021



Konsolidaéni celek :

Konsolidujici ucetni jednotka:

Sidlo konsolidujici ucetni jednotky:
Identifikaéni ¢islo konsolidujici ucetni jednotky:
Pravni forma konsolidujici ucetni jednotky:

TRIGEMA REAL ESTATE
Trigema Real Estate a.s.

Bucharova 2641/14 158 00 Praha 5
289 79 141

Akciova spolecnost

Rozvahovy den: 31. prosinec 2021
KONSOLIDOVANA ROZVAHA
k 31. prosinci 2021
31. prosince 2021 | 30. prosince 2020

AKTIVA 4018 967 2 042 305
A. Pohledavky za upsany zakladni kapital 0 0
B. Dlouhodoby majetek 1341 579 729 875
B.L Dlouhodoby nehmotny majetek 0 0
B.IL Dlouhodoby hmotny majetek 1156 662 553 330
B.IIL Dlouhodoby finanéni majetek 0 105 000
B.IV. Kladny konsolidaéni rozdil 184 917 71 545
B.V. Zaporny konsolidacni rozdil 0 0
B.VL Cenné papiry a podily v ekvivalenci 0 0
C. Obé&zn4 aktiva 2 581 117 1253314
ClL Zasoby 2344 277 891 377
C.IL Pohledavky 35 445 102 895
CILI. Dlouhodobé pohledavky 0 0
C.IL2. Kratkodobé pohledavky 35445 102 895
C.IIL Kratkodoby finanéni majetek 0 0
CIv. Pené&zni prostiedky 201 395 259 042
D. Casové rozliSeni 96 271 59 116

PASIVA 4018 967 2 042 305
A. Vlastni kapital 966 781 698 284
AL Zakladni kapital 100 000 100 000
AL Kapitalové fondy 387032 140 000
AL Fondy ze zisku 0 0
AV. Konsolidovany vysledek hospodafeni minulych let 459 978 288 668
AV. Konsolidovany vysledek hospodateni za Gicetni obdobi 19771 169 616
AV.1. Konsolidovany vysledek hospodateni za u€. obdobi bez mengin. podilt 19771 169 616
AV.2. Podil na vysledku hospodareni v ekvivalenci 0 0
AVL Konsolidaéni rezervni fond 0 0
A.VIL Rozhodnuto o zalohach na vyplatu podilu na zisku /-/ 0 0
B.+C. Cizi zdroje 3 048 886 1337 666
B. Rezervy 8274 65 249
C. Zéavazky 3040612 1272 417
C.lL Dlouhodobé zavazky 1 692 638 702 570
CIL Kratkodobé zavazky 1347974 569 847
D. Casové rozliSeni 3000 6 355
E. Mensinovy vlastni kapital 300 0
E.L Mensinovy zakladni kapital 300 0
E.IL Mensinové kapitalové fondy 0 0
E.IIL Mensinové fondy ze zisku vcetné nerozdéleného zisku 0 0

a neuhrazené ztraty minulych let 0

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




Konsolida¢ni celek :

Konsolidujici Gcetni jednotka:

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

KONSOLIDOVANY

TRIGEMA REAL ESTATE

Trigema Real Estate a.s.

Bucharova 2641/14 158 00 Praha 5

289 79 141
Akciova spolecnost
31. prosinec 2021

VYKAZ ZISKU A ZTRATY

za obdobi 1.1.2021 - 31.12.2021

1.1.2021-31.12.2021

1.1.2020-31.12.2020

L Trzby z prodeje vyrobki a sluzeb 219 385 1267411

IL Trzby za prodej zbozi 0 0

A. Vykonova spotieba 660 907 900 439
B. Zména stavu zasob vlastni ¢innosti (+/-) -579 225 140 987
C. Aktivace (-) -9394 -22 140
D. Osobni naklady 32811 22 460
E. Upravy hodnot v provozni oblasti 3619 6249
I Ostatni provozni vynosy 1317 69 732

F. Ostatni provozni naklady 4578 38615
Zugtovani zaporného konsolidaéniho rozdilu 0 0

Zugtovani kladného konsolidaéniho rozdilu 18 053 44 009

* Konsolidovany provozni vysledek hospodaieni 89 353 206 524
V. Vynosy z dlouhodobého finanéniho majetku - podily 900 103 828

G. Néklady vynalozené na prodané podily 0 43 075
V. Vynosy z ostatniho dlouhodobého finanéniho majetku 0 0

H. Naklady souvisejici s ostatnim dlouhodobym finanénim majetkem 0 0
VL Vynosové tiroky a podobné vynosy 109 119

L Upravy hodnot a rezervy ve finanéni oblasti 0 0
J. Nakladové iroky a podobné naklady 64 125 60 666
VIL Ostatni finan¢ni vynosy 1 826 0

K. Ostatni finanéni naklady 1526 2105
@ Konsolidovany finanéni vysledek hospodareni -62 816 -1 899
o Konsolidovany vysledek hospodareni pred zdanénim 26 537 204 625
L. Dati z pi{jmil za béznou &innost 6 766 35009
L.1. - splatna 14 543 66 809
L.2. - odlozena -7 777 -31 800
*% Konsolidovany vysledek hospodareni po zdanéni 19 771 169 616
M. Pievod podilu na vysledku hospodateni spole¢nikiim (+/-) 0
*kk Konsolidovany vysledek hospodareni za ti¢etni obdobi bez podilu ekvivalence 19 771 169 616
ztoho: Kons. vysledek hospodaieni za uéetni obdobi bez mensinovych podili 19 771 169 616

Mensinovy vysledek hospodateni bézného ucetniho obdobi 0

Podil na vysledku hospodaieni v ekvivalenci 0

DR Konsolidovany vysledek hospodareni za uéetni obdobi (+/-) 19 771 169 616
* Cisty obrat za ti¢etni obdobi = L. + IL + IIL + IV. + V. + VL + VIL 223 537 1 441 090




KONSOLIDOVANY PREHLED O PENEZNICH TOCICH

za rok kon¢ici 31. prosincem 2021
(v tisicich K¢)

Identifikacni cislo

Obchodni firma a sidlo

Trigema Real Estate a.s.

Bucharova 2641/14

158 00 Praha 5

28979141 Ceska republika
Bézné Minulé
ucetni ucetni
P. Stav penéznich prostiedki a penéznich ekvivalenti na zac¢atku ucetniho obdobi 259 042 47 664
Penézni toky z hlavni vydéleéné éinnosti
Z: Ugetni zisk nebo ztrata z provozni ginnosti pfed zdan&nim 89 354 206 525
A.1. Upravy o nepenézni operace 21 005 14 720
A.1.1. Odpisy stalych aktiv 21672 46 483
A.1.2. Zména stavu: -1 - 229
A.1.2.2. rezerv a opravnych polozek v provozni oblasti - 229
A.1.3. Zisk(-) ztrata(+) z prodeje stalych aktiv - 666 - 31534
A.1.4. Pfipadné Upravy o ostatni nepenézni operace
A*. Cisty penézni tok z provozni éinnosti pfed zdanénim, zménami pracovniho 110 359 221 245
kapitalu, finanénimi a mimoradnymi polozkami
A.2. Zména potieby pracovniho kapitalu 406 293 270872
A.2.1. Zména stavu pohledavek z provozni €innosti, aktivnich dohadnych uc¢tl a €asového rozliseni 30 295 -98 154
A.2.2. Zména stavu kr. zavazkl z provozni ¢innosti, pasivnich dohadnych uétl a €asového rozliseni 939 314 226 468
A.2.3. Zména stavu zasob - 563 316 142 558
A+ Cisty penézni tok z provozni &innosti pfed zdanénim, 516 651 492117
finanénimi a mimoradnymi polozkami
A.3. Zaplacené uroky s vyjimkou kapitalizovanych urok( -46 350 - 57 820
A.4. Prijaté uroky 109 121
A.5. Zaplacena dan z pfijm0 za béznou ¢innost a domérky dané za minula obdobi -72015 -9290
A.6. Ostatni finan¢ni prijmy a vydaje 300 -2106
A.7. Pfijaté podily na zisku 900
A.*** Cisty penézni tok z provozni éinnosti 399 595 423 022
Penézni toky z investi¢ni ¢innosti
B.1. Nabyti stalych aktiv -1 291 033 -80 554
B.1.1. Nabyti dlouhodobého hmotného majetku - 496 369 - 80554
B.1.3. Nabyti dlouhodobého finanéniho majetku - 794 664
B.2. PFijmy z prodeje stalych aktiv 666 140 600
B.2.1.Pfijmy z prodeje dlouhodobého hmotného a nehmotného majetku 666 36772
B.2.2.Pfijmy z prodeje dlouhodobého finanéniho majetku 103 828
B.3. Zapujcky a uvéry 63 862
B.*** Cisty penézni tok vztahujici se k investiéni éinnosti -1290 367 123 908
Penézni toky z financ¢nich ¢innosti
C.1. Zména stavu dlouhodobych, popf. kratkodobych zavazkd z finanéni oblasti 703 125 - 360 552
C.2. Dopady zmén vlastniho kapitalu na penézni prostfedky 130 000 25000
C.2.3. Dals$i vklady penéznich prostredku spoleénikl a akcionaru 130 000 25000
c.** Gisty penézni tok vztahuijici se k finanéni &innosti 833125  -335552
F. Cisté zvyseni nebo snizeni penéznich prostredki - 57 647 211 378
R. Stav penéznich prostfedki a penéznich ekvivalenti na konci uc¢etniho obdobi 201 395 259 042




Trigema Real Estate a.s.

Ptiloha v konsolidované ucetni zavérce k 31. prosinci 2021 (v tis. K&)

Trigema Real Estate a.s.

PRILOHA

v konsolidované ucetni zavérce

za rok kon¢ici 31. prosince 2021

Nazev spoleénosti: Trigema Real Estate a.s.

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

Pravni forma: Akciova spole¢nost

ICO: 289 79 141
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www.trigema.cz

ICO 28979141, DIC CZ699000188 (skupinové) | Sp. Zn. B15657 méstsky soud v Praze | datova schranka
uuzecht 1/35



Trigema Real Estate a.s.

Ptiloha v konsolidované ucetni zavérce k 31. prosinci 2021 (v tis. K&)

A. Obecné udaje a konsolidaéni pravidla

1. Udaje o konsolidujici spole&nosti

Zalozeni a charakteristika spole¢nosti

Trigema Real Estate a.s. (,spoleCnost”) je Ceska pravnicka osoba, akciova spole€nost, ktera byla
zalozena 21. fijna 2009. Spolecnost je zapsana do obchodniho rejstfiku vedeného Méstskym soudem
v Praze, oddil B, vlozka 15657.

Rozhodujicim pfedmétem podnikani konsolidujici spole¢nosti je zastfeSeni aktivit v oblasti
developmentu.

1.1. Vlastnici konsolidujici spole¢nosti

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

Bucharova 2641/14

158 00 Praha 5 — Stodulky

Ceska republika

Identifika€ni ¢islo

289 79 141
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Trigema Real Estate a.s.

Ptiloha v konsolidované ucetni zavérce k 31. prosinci 2021 (v tis. K&)

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

1.3. Organy konsolidujici spole€nosti k 31. prosinci 2021

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

Michal Netolicky
Dozor¢i rada

Ing. Michal Tota

Zmény v obchodnim rejstfiku

V roce 2021 do$lo k odvolani &lena predstavenstva Ing. Adama Sachla k datu 16. &ervna 2021. Zména
byla zapsana v obchodnim rejstfiku 8. €ervence 2021. Novym ¢lenem pfedstavenstva byl jmenovan

Michal Netolicky ke dni 17. Cervna 2021. Zména byla zapsana v obchodnim rejstfiku 8. Cervence 2021.

V roce 2021 doSlo k odvolani ¢lena predstavenstva Ing. Martina Malinského k datu 31. srpna 2021.
Zména byla zapsana v obchodnim rejstfiku 16. zafi 2021. Novym ¢lenem pfedstavenstva byl jmenovan

Ing. Karel Branda ke dni 1. zafi 2021. Zména byla zapsana v obchodnim rejstfiku 16. zafi 2021.

2. Cinnost spoleénosti skupiny
Rozhodujicim pfedmétem c&innosti skupiny je:

e Development
e Projektova ¢innost ve vystavbé

e Realitni Cinnost
Pfehled vybranych projektt skupiny k 31.12.2021 je:

e Trigema Projekt Nusle s.r.o. (jedna se o reziden¢ni projekt v Praze s vystavbou 146 byt
a 5 komerc¢nich jednotek) — ke konci roku 2021 byly prodany v8echny jednotky projektu.

e Trigema Projekt Branik a.s. (jedna se o rezidenéni projekt v Praze s vystavbou 137 bytq,
15 Fadovych domu a 6 komercénich jednotek). Do konce roku 2021 byla dokon&ena vystavba
vSech &asti projektu. Do konce roku 2021 byly uzavieny smlouvy o budoucich smlouvach
kupnich na v8echny bytové jednotky, 9 fadovych doml a 4 komerénich jednotky. Ziskani
kolauda&niho souhlasu probéhlo v prvni poloviné roku 2022.

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

Ptiloha v konsolidované ucetni zavérce k 31. prosinci 2021 (v tis. K&)

e Trigema Projekt Fragment s.r.o. (jedna se o rezidencni projekt v Praze urceny
k najemnimu bydleni s vystavbou 140 bytd a 16 komerénich jednotek) — ke konci roku 2021
byla dokon€ovana hruba stavba projektu. Kolaudac¢ni souhlas je o¢ekavan 3.Q 2022.

e Trigema Projekt Smichov s.r.o. (jedna se o rezidenc¢ni projekt v Praze s vystavbou 544
byt a 4 454 m? komerénich jednotek). V roce 2021 byly zahajeny demoli¢ni prace na
projektu. Dokon¢eni realizace prvni etapy projektu je pfedpokladano 4Q 2023. Zacatek
realizace druhé etapy je planovan v roce 2023 a jeji dokon€eni na 3Q 2025). Sou€asné
s realizaci druhé etapy bude probihat i realizace etapy treti.

e Trigema Stodllky a.s. — Projekt PAPRSEK Stodulky (jedna se o rezidenéni bydleni v Praze
s vystavbou 246 bytl a 7 komerénich prostor) — V roce 2020 bylo ziskano uzemni
rozhodnuti. Demolice stavajicich objektl zapo¢ala na konci roku 2021. Kolauda¢ni souhlas
je otekavéan v roce 2023.

e Trigema Projekt Omega s.r.o. — Projekt Kamyk (jedna se o pfipravovany projekt v Praze
s vystavbou pfFiblizné 154 bytl a 16 komerénich jednotek) — v roce 2021 probihalo
slou€ené Fizeni pro ziskani uzemniho rozhodnuti a stavebniho povoleni, jehoz pravni moc
je planovana na druhou polovinu roku 2022.

e Trigema Projekt Kappa (jedna se o reziden¢ni projekt v Praze s vystavbou pfiblizné 480

byt a 3 400 m2 komerénich jednotek). Projekt je ve fazi architektonické studie.

3. Konsolidac¢ni pravidla, systém konsolidace

Konsolidovana ucetni zavérka skupiny spole¢nosti Trigema Real Estate a.s. (dale ,skupina®) za rok
2021 je sestavena v souladu se zakonem ¢. 563/1991 Sb., o uCetnictvi, ve znéni pozdéjSich pfedpisu,

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

MF“) a Ceskymi Gugetnimi standardy.
Rozsah konsolidace

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

je uvedena nize.
Spolec¢nosti konsolidované

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

spolecnosti akcionafem nebo spoleCnikem.
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Trigema Real Estate a.s.

Ptiloha v konsolidované ucetni zavérce k 31. prosinci 2021 (v tis. K&)

Tyto spole€nosti jsou konsolidovany metodou plné konsolidace.

V konsolidované ucetni zavérce jsou zahrnuty vedle konsolidujici spole€nosti pouze ovladané a fFizené
spolec¢nosti, jelikoz konsolidujici spole¢nost neuplatfiuje podstatny vliv nad jinou spole€nosti, ani

nevlastni jinou finanéni investici.
Systém konsolidace

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

jednotek.
Ugetni zavérky vdech spolegnosti zahrnutych do konsolidace byly sestaveny k 31. prosinci 2021.

Vylu€ované stavy vSech spole¢nosti zahrnutych do konsolidaéniho celku jsou za obdobi od 1. ledna
2021 az 31. prosince 2021 s vyjimkou spole¢nosti zaloZzenych nebo pofizenych v roce 2021, tyto jsou

za obdobi od data zalozeni/pofizeni do 31. prosince 2021.
Metody konsolidace

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

zaverky.
Prepocet ucetnich zavérek v cizich ménach

K 31. prosinci 2021 ani k 31. prosinci 2020 neni soucasti konsolidaéniho celku zadna spole¢nost

s ucetni zavérkou sestavenou v cizi méné.
Rozhodnuti k postupu konsolidace

a) PFi 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 jedn& o vyznamné Castky.

b) Konsolidaéni rozdil vznikly z divodu odloZzeného danového zavazku nezohlednéného v kupni
cené se odpisuje v souladu s oductovanim této odlozené dané. Spole¢nost se domniva, ze

se spoleénost odchyluje od metody stanovené Ceskymi G&etnimi standardy.

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

doby odepisovani, maximalné 20 let.

Konsolida¢ni rozdil se zuc&tovava do polozky zuctovani aktivniho konsolidaéniho rozdilu nebo
zUcGtovani zaporného konsolidaéniho rozdilu na vrub néakladd, resp. ve prospéch vynosl z bézné
¢innosti. Konsolida¢ni rozdily byly zjistény jako rozdil mezi pofizovaci cenou podilovych cennych
papird a vkladld konsolidované spole¢nosti a jejich ocenénim podle podilové uc¢asti ovladajici

spole€nosti na vysi vlastniho kapitalu vyjadieného realnou hodnotou ke dni akvizice nebo ke dni
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Trigema Real Estate a.s.

Ptiloha v konsolidované ucetni zavérce k 31. prosinci 2021 (v tis. K&)

dalSiho zvySeni ucasti (dalSiho pofizeni cennych papird nebo vkladll). Za den akvizice se povazuje
datum, od néhoz zacina ovladajici spole€¢nost u€inné uplathovat pfislusny vliv nad konsolidovanou

spole¢nosti.

c) PFi konsolidaci se vylu€uje vliv pfijatych a vyplacenych dividend nebo podild na zisku mezi
konsolidujici spole¢nosti a konsolidovanymi spole¢nostmi. Podily na zisku pfrijaté
od spolec¢nosti konsolidovanych plnou metodou se vylu€uji z konsolidovaného vykazu zisku
a ztraty a o jejich vySi se zvySuje konsolidovany vysledek hospodafeni minulych let nebo
konsolida¢ni rezervni fond.

4. Vymezeni konsolida¢niho celku

2021
Ovladajici spole¢nost ICO Sidlo spole¢nosti
Trigema Real Estate a.s. 289 79 141 Bucharova 2641/14, 158 Praha 5 - Stodulky
Ovladané spoleénosti ICO Sidlo spoleénosti Podil v %
Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5 -
Trigema Projekt Beta a.s. 247 94 686 Stodulky 100%
Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5 - 100%
Trigema Projekt Skvriany s.r.o. 058 90 659 Stodulky
Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5 - 100%
VTP Bustéhrad s.r.o. 042 23 217 Stodulky
Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5 - 100%
Najemni Byty Plzen s.r.o. 085 22 219 Stodulky
Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5 -
Trigema Projekt Smichov s.r.o. 017 85 451 Stodulky 100%
Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5 -
Projekt Rokycanska s.r.o. 069 64 940 Stodulky 100%
Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5 -
Trigema Development s.r.o. 270 79 694 Stodulky 100%
Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5 -
Trigema Projekt s.r.o. 276 18 269 Stodulky 100%
Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5 -
Trigema Projekt Branik a.s. 278 75 750 Stodulky 100%
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Trigema Real Estate a.s.

Ptiloha v konsolidované ucetni zavérce k 31. prosinci 2021 (v tis. K&)

Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5 -
Trigema Projekt Fragment s.r.o. 042 93 959 Stodulky 100%

Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5 -
Trigema Projekt Kappa s.r.o. 029 21 529  Stodulky 100%

Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5 -
Trigema Projekt Nusle s.r.o. 080 05 745 Stodulky 100%

Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5 -
Trigema Projekt Omega s.r.o. 053 83 137 Stodulky 100%

Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5 -
Trigema Projekt Butovice s.r.o. 140 98 741 Stodulky 70%

Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5 -
Trigema Projekt Zalov s.r.o. 241 20 081 Stodulky 100%

Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5 -
Trigema Real Estate Finance a.s. 064 49 468 Stodulky 100%

Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5 -

Trigema Stodulky a.s. 043 39 142 Stodulky 100%
2020
Ovladajici spole€nost ICO Sidlo spole¢nosti

Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5 -
Trigema Real Estate a.s. 289 79 141 Stodulky

Ovladané spolec¢nosti ICO Sidlo spole¢nosti Podil v %

Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5 -

Najemni byty Plzen, s.r.o. 085 22 219 Stodulky 100%
Trigema Projekt Smichov s.r.o. Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5 -
(dfive Building Moravia s.r.0.) 017 85 451 Stodulky 100%
Projekt Rokycanska s.r.o. (dfive Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5 -
Trigema Projekt Prvni s.r.o.) 069 64 940 Stodulky 100%

Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5 -
Trigema Development s.r.o. 270 79 694 Stodulky 100%

Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5 -
Trigema Projekt s.r.o. 276 18 269 Stodulky 100%
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Trigema Real Estate a.s.

Ptiloha v konsolidované ucetni zavérce k 31. prosinci 2021 (v tis. K&)

Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5 -
Trigema Projekt BLV s.r.o. 284 35 591 Stodulky 100%

Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5 -
Trigema Projekt Branik a.s. 278 75 750 Stodulky 100%

Trigema Projekt Fragment s.r.o.
(dfive Trigema Projekt Invalidovna Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5 -
S.r.o.) 042 93 959 Stodulky 100%

Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5 -
Trigema Projekt Kappa s.r.o. 029 21 529  Stodulky 100%

Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5 -
Trigema Projekt KLR s.r.o. 042 16 385 Stodulky 100%

Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5 -
Trigema Projekt NMN s.r.o. 057 93 599 Stodulky 100%

Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5 -
Trigema Projekt Nusle s.r.o. 080 05 745 Stodulky 100%

Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5 -
Trigema Projekt Omega s.r.o. 053 83 137 Stodulky 100%

Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5 -
Trigema Projekt Plzen s.r.o. 291 12 524 Stodulky 100%

Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5 -
Trigema Projekt Zalov s.r.o. 241 20 081 Stodulky 100%

Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5 -
Trigema Real Estate Finance a.s. 064 49 468 Stodulky 100%

Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5 -
Trigema Stodulky a.s. 043 39 142 Stodulky 100%
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Trigema Real Estate a.s.

Ptiloha v konsolidované ucetni zavérce k 31. prosinci 2021 (v tis. K&)

4.1. Zmény v konsolidaénim celku v prabéhu roku 2021
Nové zalozené spolecnosti

V prosinci 2021 byla zaloZena spole¢nost Butovice centrum s.r.o. se sidlem Bucharova 2641/14, 158
00 Praha -5 Stodulky se 70% podilem Spolecnosti.

Nakoupené obchodni podily a pfemény spolecnosti

V lednu 2021 koupila Spole¢nost 100% obchodni podil ve spole¢nosti VTP BusStéhrad s.r.o. od
matefské spolecnosti Trigema a.s. a dale spoleCnost Trigema Projekt Smichov s.r.o. koupila 100%
obchodni podil ve spole€nosti Zlaty Lihovar a.s. Po akvizici spole¢nosti Zlaty Lihovar a.s. doSlo ke
zpétné fuzi se spolecnosti Trigema Projekt Smichov s.r.o. k 1. lednu 2021. V unoru 2021 koupila
Spole¢nost 100% obchodni podil ve spole¢nosti Rezidence Labkova s.r.o., pozdéji pfejmenované na
Trigema Projekt Skvriany s.r.o. V ¢ervnu 2021 koupila spole¢nost Trigema Projekt Kappa s.r.o. 100
% obchodni podil ve spole¢nostech Invalidovna centrum s.r.o. a IMMORENT Orion, s.r.o., pozdé&ji
pfejmenované na Trigema Orion s.r.o. Nasledné doSlo ke zpétné fuzi spole¢nosti Trigema Orion s.r.o.

a Invalidovna centrum s.r.o. se spole¢nosti Trigema Projekt Kappa s.r.o. k 1.1.2021.

Dale koupila Spole¢nost 100% obchodni podil spole¢nosti Trigema Projekt Beta a.s. od spolecnosti

Trigema Investment a.s.
Prodané spolec¢nosti

Trigema Real Estate a.s. prodala v srpnu 2021 100 % obchodni podil spole¢nosti Trigema Projekt
BLV s.r.0., Trigema Projekt KLR s.r.o., Trigema Projekt NMN s.r.o. a Trigema Projekt Plzen s.r.o.

v ramci konsolidaéniho celku Trigema do spole¢nosti Servis bytovych domu s.r.o.

4.2. Zmény v konsolidaénim celku v prabéhu roku 2020
Nové zalozené spolecnosti

V roce 2020 nebyla zalozena Zzadna nova spolenost.
Nakoupené obchodni podily

Trigema Real Estate a.s. v listopadu 2020 pofidila 100 % obchodni podil spoleCnosti Najemni byty
Plzen, s.r.o. se sidlem Bucharova 2641/14, 158 00 Praha -5 Stodulky.

Pfemény spole¢nosti

V roce 2020 neprobéhly zadné pfemeény spolecnosti.
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Trigema Real Estate a.s.

Ptiloha v konsolidované ucetni zavérce k 31. prosinci 2021 (v tis. K&)

Prodané spolec¢nosti

Trigema Real Estate a.s. prodala v unoru 2020 100 % obchodni podil spole€nosti Trigema Projekt
Lambda s.r.o., 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.o0. v ramci konsolida¢niho celku Trigema do
spole¢nosti Servis bytovych doml s.r.o., v fijnu 2020 spole¢nost prodala 100 % obchodni podil
spole¢nosti Trigema Smart s.r.o. v ramci konsolidacniho celku Trigema do spole¢nosti Trigema

Investment a.s.

5. Ugetni a ocefiovaci postupy

5.1. Dlouhodoby hmotny majetek

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

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

Dlouhodobym drobnym hmotnym majetkem se rozumi majetek, jehoz ocenéni je vy$3i nez 10 tis. K¢ a

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

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

charakteru, pokud vytvofeni majetku pfesahuje obdobi jednoho roku.

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

pfimo spojené s jeho vyrobou az do doby jeho aktivace.

Reproduk&ni pofizovaci cenou se ocefiuje dlouhodoby hmotny majetek nabyty darovanim, dlouhodoby
hmotny majetek bezuplatné nabyty na zakladé smlouvy o koupi najaté véci, majetek nové zjistény
v Ucetnictvi a vklad dlouhodobého hmotného majetku s vyjimkou ptipadd, kdy vklad je ocenén podle

spole€enské smlouvy nebo zakladatelské listiny jinak.

Naklady na technické zhodnoceni dlouhodobého majetku, s vyjimkou technického zhodnoceni do 80

tis. K&, zvysSuji jeho pofizovaci cenu. B&€zné opravy a udrzba se G¢tuji do nakladu.

Dle vyhlasky 500/2002 Sb., kterou se provadeéji 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 parametrd, nebo roz$ifeni vybavenosti nebo pouzitelnosti majetku, véetné

nastaveb, pfistaveb a stavebnich Uprav, pokud vynalozené naklady dosahnou ocenéni:

Dlouhodoby nehmotny majetek ocenéni vy$si nez 60 tis. KE.
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Ptiloha v konsolidované ucetni zavérce k 31. prosinci 2021 (v tis. K&)

Dlouhodoby drobny nehmotny majetek ocenéni vy$8i nez 20 tis. K& a nepfesahuje 60 tis. K&.
Dlouhodoby hmotny majetek ocenéni vysSi nez 80 tis. K&.
Dlouhodoby drobny hmotny majetek ocenéni vy$Si nez 10 tis. KE a nepfesahuje 80 tis. K¢.

U staveb se za technické zhodnoceni povazuje hodnotovy limit 80 tis. K& na jednu stavbu za jedno
ucetni obdobi.

V pfipadé technického zhodnoceni majetku dochazi k posouzeni vlivu technického zhodnoceni na
dobu pouzitelnosti majetku a jeji pfipadné prodlouzeni.

Odpisy jsou vypocteny na zakladé pofizovaci ceny a stanovené doby pouzitelnosti pfislus§ného

majetku.

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

z pfedpokladané doby Zivotnosti.

Doba odepisovani

Dlouhodoby majetek Metoda Danova Ugetni
Stroje a zafizeni odp.. sk. 1 linearni 2-5 let 3 roky
Stroje a zafizeni odp.. sk. 2 linearni 5-25 let 5 let

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

Dlouhodobym drobnym hmotnym majetkem v operativni evidenci se rozumi majetek, jehoz ocenéni je
vyS8Si nez 1 tis. K€ a nepfesahuje 10 tis. K&, v jednotlivém pfipadé 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.

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

v pfipadech snizeni jeho ocenéni v uCetnictvi na zakladé provadénych inventarizaci.
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Ptiloha v konsolidované ucetni zavérce k 31. prosinci 2021 (v tis. K&)

5.2. Dlouhodoby finanéni majetek

Dlouhodoby finanéni majetek predstavuji majetkové ucasti v nekonsolidovanych ovladanych
spole¢nostech, které jsou ocenény pofizovaci cenou zohledfujici pfipadné sniZzeni hodnoty. Pofizovaci

cena zahrnuje pfimé naklady souvisejici s pofizenim dlouhodobého finanéniho majetku.

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

tvofeny opravné polozky, a to individualné za jednotlivé ucasti.

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

5.3. Penézni prostiedky

Penézni prostfedky tvofi penézni prostfedky na bankovnich uétech a v pokladnach.

5.4. Zasoby

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

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

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

vyroby a hotovych vyrobkl je ocenovan standardnimi cenami.

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

pouzité v uCetnictvi je vyS8i nez soucasna trzni hodnota pfisludnych zasob.

Spole¢nost uctuje o developerské <¢&innosti v oblasti obé&znych aktiv — prostfednictvim uctu
nedokoncéené vyroby v prubéhu vyroby a prostfednictvim Uuc¢tu hotovych vyrobkl po jejim dokonéeni.

V pozici nedokonena vyroba spole¢nost vykazuje pozemky, které jsou urCeny k prodeji spole¢né
s prodanymi byty, vzhledem k tomu, Ze jsou tyto byty vykazovany rovnéz na uctech zasob. Pozemky
jsou ocenovany v pofizovaci cené, ktera zahrnuje cenu pofizeni a vedlejSi naklady s pofizenim
souvisejici.

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

developerskou ¢innost.

Nedokon&ena vyroba a hotové vyrobky obsahuji byty ve vystavbé, které jsou ocefiovany v cenach,

které zahrnuji cenu materidlu, prace a proporéni ¢ast vyrobnich rezijnich nakladd podle stavu
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Ptiloha v konsolidované ucetni zavérce k 31. prosinci 2021 (v tis. K&)

rozpracovanosti se ocefuji pfimymi néaklady a pfislusnym podilem vyrobni a spravni rezie podle stavu

rozpracovanosti.

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

Zasoby pofizené v ramci akvizice nové spolecnosti pfecefiuje spolec¢nost k datu akvizice na realnou

hodnotu. Redlna hodnota je stanovena na zakladé internich ocenéni.

5.5. Pohledavky

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

pohledavkam. Opravné polozky vyjadfuji miru rizika ohrozeni inkasa pohledavek.

Spole¢nosti na zakladé vlastni analyzy platebni schopnosti svych zakaznikd stanovi individualni

opravné polozky k pochybnym pohledavkam.

5.6. Najaty majetek

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

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

5.7. Pfepocty udaja v cizich ménach na ¢eskou ménu

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

zavazkl k 31. prosinci 2021 pouzily spole&nosti kurz CNB platny k tomuto datu.
V prubéhu roku spole¢nosti uctovaly pouze o realizovanych kurzovych ziscich a ztratach.

V8echna pené&zni aktiva a pasiva vedena v cizich mé&nach byla pfepoétena devizovym kurzem Ceské
narodni banky k datu ucetni zavérky. V§echny kurzové zisky a ztraty z pfepoctu pohledavek a zavazkud

jsou uctovany do vykazu zisku a ztraty.

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

ICO 28979141, DIC CZ699000188 (skupinové) | Sp. Zn. B15657 méstsky soud v Praze | datova schranka
uuzecht 13/35



Trigema Real Estate a.s.

Ptiloha v konsolidované ucetni zavérce k 31. prosinci 2021 (v tis. K&)

5.8. Uétovani nakladd a vynosu

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

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

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

sluzeb spole€nosti konsolidaéniho celku tfetim stranam.

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

nemovitosti.

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

vykazany k datu pfiznani naroku pojistovaci spolecnosti.

5.9. Uvéry

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

uvérl, kterd je splatna do jednoho roku od rozvahového dne.

5.10. Dan z pfijma

Dan z pfijm0G za dané obdobi se sklada ze splatné dané a zmény stavu v odloZzené dani. Splatna dan
zahrnuje dan vypoctenou z danového zakladu s pouzitim darnové sazby platné v bézném roce a

vesSkeré domérky a vratky za minula obdobi.

Odlozend daf se vykazuje u v8ech doCasnych rozdild mezi Gcetni hodnotou aktiva nebo pasiva
v rozvaze a jejich danovou hodnotou s pouzitim ofekavané danové sazby platné pro nasledujici

obdobi. Odlozena danova pohledavka je zauctovana jen u téch spole¢nosti konsolidaéniho celku, kde
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je pravdépodobné, Ze ji bude mozné danové uplatnit v nasledujicich u€etnich obdobich. Odlozena dan

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

5.11. Rezervy

Spolecnosti tvofi rezervy za Uucelem a ve vysi, ktera je v souladu se zakonem o rezervach. Dale tvofi
ostatni rezervy na kryti rizik a ztrat. Rezervy se tvofi v pfipadé, kdy existuje moznost budoucich vydajl
spole¢nosti konsolida¢niho celku, vyplyvajici ze sou¢asnych smluvnich nebo mimosmluvnich zavazku
v disledku minulych udalosti a je pravdépodobné, Ze k vyrovnani téchto zavazkl budou vynalozeny

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

5.12. Vyznamné odhady a predpoklady pfi sestaveni konsolidované ucetni zavérky

P¥i pfipravé uletni zavérky pouziva vedeni spoleCnosti odhady a stanovuje pfedpoklady, které maji
vliv na uplatnéni u€etnich postupu a na vysi majetku, zavazkud, vynosl a nakladu vykazanych v ucetni
zavérce. Tyto odhady a predpoklady vychazeji z historickych zkuSenosti a rdznych dalSich faktoru,
které jsou povazovany za pfiméfené k datu sestavené Ucetni zavérky a jsou pouzivany v situaci, kdy
ucetni hodnoty majetku a zavazkd nejsou zcela evidentni z jinych zdroju nebo kdy existuje nejistota
v uplatnéni jednotlivych ucetnich politik. Skute¢né vysledky se mohou liSit od odhadd. V bézném
ucetnim obdobi se odhady tykaly pfedevS§im ocenéni dlouhodobého hmotného majetku, zasob a

pohledavek z obchodniho styku.

Odhady a predpoklady jsou priib&zné revidovany. Upravy Géetnich odhadl jsou zohledné&ny 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 ovliviiuje sou¢asné i budouci obdobi.

5.13. Dotace

Dotace je zauctovana v okamziku jejiho pfijeti ¢i nezpochybniteIného naroku na pfijeti. Dotace pfijata
na Uhradu nakladl se Uctuje do provoznich nebo finanénich vynos(. Dotace pfijata na pofizeni
dlouhodobého majetku véetné technického zhodnoceni a na Uhradu urokd zahrnutych do pofizovaci

ceny majetku snizuje pofizovaci 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, Zze tyto udalosti poskytly doplnaujici informace

o skute€nostech, které existovaly k rozvahovému dni.
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V pfipadé, Zze mezi rozvahovym dnem a dnem podpisu konsolidované ucetni zavérky doslo
k vyznamnym udalostem zohlednujicim skute¢nosti, které nastaly po rozvahovém dni, jsou disledky
téchto udalosti popsany v pfiloze konsolidované uc€etni zavérky, ale nejsou zaucétovany

v konsolidovanych u€etnich vykazech.

B. Doplnujici informace k rozvaze a vykazu zisku a ztraty

1 Dlouhodoby majetek

1.1. Dlouhodoby hmotny majetek

Dlouhodoby hmotny majetek konsolidaéniho celku ma nasledujici strukturu:

Samostatné Poskytnuté

PR X Nedokonceny
2021 Pozemky Stavby movité vecl a zalohy na dlouhodoby Celkem
soubory movitych dl. hmotny -
. . majetek
VECi majetek
Porizovaci cena
Zlstatek k 1.1.2021 265 967 111 567 204 - 181576 559 314
PrirGstky 213 663 77 643 278 520 524 036 816 139
Ubytky - - i - -414 -414
Preuctovani - 44 558 -155 307 ) - - -199 865
Zustatek k 31.12.2021 435 072 33903 482 520 705 198 1175174
Opravky
Zistatek k 1.1.2021 - 5918 67 - - 5985
PFirdstky opravek - 12 227 300 - - 12 527
Opravky k ubytkim - - ) - - -
Preuctovani - - ) _ ; B
Zlstatek k 31.12.2021 - 18 145 367 . - 18512
f”ls;%tzkl""a hodnota k 265967 105649 137 - 181576 553 329
Zustatkova hodnota k
31.12.2021 435 072 15 758 115 520 705 198 1156 662

PrirGstek u nedokon¢eného dlouhodobého majetku v roce 2021 predstavuje pfedevsim kapitalizované
naklady spojené s projektem Fragment (Trigema Projekt Fragment s.r.0.) v celkové hodnoté 327 400
tis. K& a s projektem Najemni Byty Plzen ve vySi 77 639 tis. k& a majetek ve vysi 75 224 tis. KE pofizeny

v souvislosti s nakupem obchodniho podilu ve spole¢nosti Trigema Projekt Beta a.s.
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Vyznamny pfirGstek pozemk( souvisi s nakupem obchodnich podild spoleénosti: Trigema Orion s.r.o.
v hodnoté 20 260 tis. K&, Invalidovna centrum s.r.o. v hodnoté 57 926 tis. K& a ve spole¢nosti Trigema
Projekt Beta a.s. v hodnoté 50 384 tis. K¢.

V souladu s uc¢etnimi metodami spole¢nost provedla v roce 2021 Upravu ocenéni na realnou hodnotu
pozemkU souvisejicich s akvizicemi spole¢nosti Invalidovna centrum s.r.o. a Trigema Orion s.r.o. ve
vy8i 82 301 tis. K& Realna hodnota pfi akvizici byla stanovena na zakladé interniho posouzeni

provedeného vedenim skupiny.

Pfirdstek staveb v hodnoté 16 545 tis. K& souvisi s nakupem obchodniho podilu spole¢nosti Trigema

Orion s.r.o.

Z ddvodu zmény obchodniho zaméru ve srovnani s minulym rokem pfeucétovala spole¢nost dlouhodoby
hmotny majetek projektd PAPRSEK Stodulky (Trigema Stodulky a.s.) a Kamyk (Trigema Projekt Omega
s.r.0.) na nedokon€enou vyrobu ve vysi 83 191 tis. K& a 116 674 tis. KE. Na obou projektech doSlo

v pribéhu roku 2021 k zahajeni developmentu vystavby bytd na prode;j.

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

blize specifikovana v bodé 10.3. Zavazky nevykazané v rozvaze a bodé 11 Zavazky k Uvérovym

institucim.
Samostatné movité Nedokonceny
2020 Pozemky Stavby véci a soubory dlouhodoby Celkem
movitych véci majetek
Porizovaci cena
Zustatek k 1.1.2020 310980 243 061 8 313 101 203 663 557
Prirdstky - - - 80 554 80 554
Ubytky -45 013 -131 494 -8 109 -181 -184 797
Preuctovani - - - - -
Zistatek k 31.12.2020 265 967 111 567 204 181 576 559 314
Opravky
Zustatek k 1.1.2020 - 16 957 5743 - 22 700
Odpisy - 2438 36 - 2474
Opravky k ubytkim - -13 477 -5 712 - -19 189
Preuctovani - - - -
Zustatek k 31.12.2020 - 5918 67 - 5985
Zustatkova hodnota k 1.1.2020 310980 226 104 2570 101 203 640 857
Zustatkova hodnota k 31.12.2020 265 967 105 649 137 181 576 553 330
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PtirGstek u nedokon¢eného dlouhodobého majetku v roce 2020 pfedstavoval pfedev§im kapitalizované
naklady spojené s projektem Fragment (Trigema Projekt Fragment s.r.0.) v celkové hodnoté 80 492
tis. KE. 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 komerénich prostor.

Ubytek pozemk(i v hodnot& 27 854 tis. K& pfedstavoval prodej pozemku mé&stu Roztoky v 1.poloving
roku 2020 (Trigema Projekt Zalov s.r.0.). Dale Ubytek pozemkt v hodnoté 15 358 tis. K& souvisel

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

Dlouhodoby hmotny majetek je zatizeny zastavnim pravem dle smlouvy o zastavé nemovitosti.
Dlavodem je zajisténi bankovnich uvérd na financovani developerskych projektu. Zastavni prava jsou
blize specifikovana v bodé 10.3. Zavazky nevykazané v rozvaze a bodé 11 Zavazky k uvérovym

institucim.

2 Dlouhodoby finanéni majetek

2.1. Celkovy piehled dlouhodobého finanéniho majetku

Struktura ostatniho dlouhodobého finanéniho majetku:

Poskytnuté zalohy na

dlouhodoby finanéni Celkem

majetek
Pocatecni stav k 1.1.2021 105 000 105 000
Ubytky -105 000 - 105 000
Konecny zustatek k 31.12.2021 - -
Zustatkova hodnota k 1.1.2021 105 000 105 000

Zlustatkova hodnota k 31.12.2021 - -

Poskytnuté zalohy na dlouhodoby finan¢ni majetek pfedstavovaly zalohy na nakup obchodnich podilu.
Dlvodem snizeni zalohy v hodnoté 100 000 tis. K& je dokoncCeni akvizice spole¢nosti Zlaty Lihovar
a.s., ktera byla nakoupena do spole€nosti Trigema Projekt Smichov s.r.o. Dale snizenim zalohy
v hodnoté 5 000 tis. K& v souvislosti s dokon€enim akvizice spole¢nosti Rezidence Labkova s.r.o.,

pozdé&ji pfejmenované na Trigema Projekt Skvriany s.r.o.
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2.2. Podily v ovladanych spoleénostech nezahrnutych do konsolidaéniho celku k 31. prosinci
2021

Ke dni 31. prosinci 2021 a stejné tak k 31. prosinci 2021 byly vSechny ovladané osoby zahrnuty do
konsolida¢niho celku.

2.3. Konsolidaéni rozdily

Zmény v kladném konsolidaénim rozdilu béhem ucetniho obdobi:

Kladny konsolida¢ni rozdil

Pocatecni zustatek k 1.1.2021 71 545
PrirGstek kladného konsolida¢niho rozdilu 130 760
Odpis kladného konsolidaéniho rozdilu - linearni -11 683
Odpis kladného konsolida¢niho rozdilu — odlozena dan -5 704
Konecény zustatek k 31.12.2021 184 917

V roce 2019 byl zauc¢tovan konsolida¢ni rozdil ve vySi 38 030 tis. K& souvisejici s akvizici spole¢nosti
Trigema Chaldene a.s. (nyni Trigema Projekt Nusle s.r.0.). Konsolidaéni rozdil vznikl z ddvodu
odlozeného danového zavazku nezohlednéného v kupni cené. V roce 2020 bylo odepsano 85%
hodnoty (tj. 32 326 tis. K&), v roce 2021 bylo odepsano vSech zbyvajicich 15% hodnoty (tj. 5 704 tis.
K¢&) z konsolida¢niho rozdilu v souladu s prodejem bytovych jednotek a souvisejicim oductovanim
odloZzené dané.

V roce 2021 byl zaultovan konsolida¢ni rozdil ve vysi 130 760 tis. K& souvisejici pfedevsim
s akvizicemi spole¢nosti Zlaty lihovar a.s. (nyni Trigema Projekt Smichov s.r.0.) v hodnoté 108 423 tis.
K¢, spole¢nosti Rezidence Labkova s.r.o. (nyni Trigema Projekt Skvriiany s.r.0.) v hodnoté 6 278 tis.
K¢ a dale spole¢nosti Invalidovna centrum s.r.o. a IMMORENT Orion, s.r.o. v hodnoté 16 059 tis. K¢&.

Konsolida¢ni rozdil vznikl z ddvodu odlozeného danového zavazku nezohlednéného v kupni cené.
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3 Vysledek hospodafeni z prodeje zasob a dlouhodobého majetku mezi

spolec¢nostmi konsolida¢niho celku

Spole€nosti v konsolidaénim celku v ramci své podnikatelské c¢innosti provadéji i development
nedokonéeného dlouhodobého majetku a nedokon€enych zadsob. Tento development je provadén za
bé&Znych trznich podminek spfiznénymi osobami, zejména spole¢nosti Trigema Development s.r.o.
Naklady na vylouCeni zisku a ztraty by vyvolaly nepfiméfené naklady vzhledem k relativné nizkym
hodnotam téchto marzi. V konsolidovaném vysledku hospodafeni a v majetku je proto zahrnuta

vystavba, ktera je v ocenéni vnitropodnikovych cen, které zahrnuji obvyklou marzi na developmentu.

4 Zasoby
Zlstatek k 31.12.2021 Zastatek k 31.12.2020
Nedokoncend vyroba a polotovary 2 344 277 733 283
Vyrobky - 158 094
Celkem 2 344 277 891 377

Opravné polozky k zasobam jsou popsany v bodé 7.

V souladu s ucetnimi metodami vykazuje spole¢nost k 31. prosinci 2021 v pozici Zasoby upravu
ocenéni na realnou hodnotu u aktiv — pozemkd, na kterych probiha vystavba sou¢asnych projekta.

Uprava ocenéni ve vy$i 200 157 tis. K& byla provedena pfi akvizici spolednosti Chaldene a.s. v roce
2019, ktera nasledné zfuzovala do spole¢nosti Trigema Projekt Nusle s.r.o. V roce bylo oduc¢tovano
85% hodnoty upravy ocenéni ve vysi 170 133 tis. K&, v roce 2021 byl oducétovan vesSkery zbytek
hodnoty 30 024 tis K& dle vyskladnénych jednotek.

V roce 2021 byla provedena Uprava ocenéni ve vySi 570 645 tis. KE souvisejici s akvizici spolecnosti
Zlaty lihovar a.s., ktera nasledné z fuzovala do spole¢nosti Trigema Projekt Smichov s.r.o. a Uprava
ocenéni souvisejici s akvizici spole¢nosti Rezidence Labkova s.r.o. v hodnoté 33 041 tis. K& (nyni

pfejmenované na Trigema Projekt Skvriiany s.r.o.

Realna hodnota pfi akvizici byla stanovena na zakladé interniho posouzeni provedeného vedenim
skupiny.

Prirtstek v pozici Nedokonéena vyroba a polotovary souvisi s dokonéenim realizace vystavby projektu

Bydleni Branik (Trigema Projekt Branik a.s.) ke konci roku 2021. Jednotky byly zkolaudovany pred
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vydanim ugetni zavérky. Ubytek v pozici vyrobky souvisi s dokon&enym projektem Nova Nuselska
(Trigema Projekt Nusle s.r.o.). Projekt byl dokon€en na konci roku 2020 a ¢ast zbylych bytovych
jednotek byla vyskladnéna na zacatku roku 2021.

5 Pohledavky

5.1. Pohledavky kratkodobé

Kratkodobé pohledavky ¢ini 35 445 tis. K& (k 31.12.2020: 102 895 tis. K&).
Pohledavky po splatnosti ¢ini 704 tis. K& (k 31.12.2020: 892 tis. K¢&).

Struktura kratkodobych pohledavek konsolidaéniho celku:

Zustatek k 31.12.2021 Zustatek k 31.12.2020
Obchodni vztahy 9 350 86 844
Stat — danové pohledavky 10 326 3 056
Pohledavky ovladajici osoba 1731 1976
Poskytnuté zalohy 13 164 5946
Dohadné ucty aktivni 839 1739
Jiné pohledavky 35 3 355
Celkem kratkodobé pohledavky 35 445 102 895

Kratkodobé pohledavky za ovladajici osobou predstavuji pajcku a uroky z pljcky, ktera byla poskytnuta

spole¢nosti Trigema a.s.

5.2. Pohledavky dlouhodobé

Spole¢nost k 31.12.2021 neevidovala zadné dlouhodobé pohledavky (k 31.12.2020: 0 tis. K¢&).
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6 Penézni prostfedky

Zistatek k 31.12.2021

Zlstatek k 31.12.2020

Penézni prostfedky v hotovosti 104 89
Penézni prostfedky v bance 201 291 258 953
Celkem 201 395 259 042

7 Opravné polozky

Opravné polozky ke kratkodobym pohledavkam jsou k 31.12.2021 vytvofeny ve vySi 406 tis. KE (k

31.12.2020 byly tvofeny ve vyS$i 303 tis. KE). Opravné polozky k zasobam spole¢nost v roce 2021 ani

v roce 2020 netvofila.

8 Vlastni kapital

Vyvoj vlastniho kapitalu

Vysledek
) Nerozdéleny  hospodafeni
Zakladni  Kapitaloveé
. zisk minulych bézného Celkem
kapital fondy
let ucetniho
obdobi
Pocatecni stav 1.1.2021 100 000 140 000 288 668 169 616 698 284
Prevod zisku - - 169 616 -169 616 --
Priplatek do kapitalovych fondu - 247 032 - - 247 032
Ostatni - - 1693 - 1693
Zisk za bézné obdobi - - - 19771 19 771
Konec¢ny stav 31.12.2021 100 000 387 032 459 978 19771 966 780

Na zakladé Rozhodnuti jediného akcionafe pfi vykonu pusobnosti valné hromady proved! jediny

akcionaf pfiplatek do vlastniho kapitalu spoleCnosti

mimo zakladni

kapital

v celkové vysSi
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247 032 tis. K& v prabéhu roku 2021. Priplatek ve vys$i 130 000 tis. K& byl uhrazen v hotovosti a
pohledavka z titulu pFiplatku ve vysi 117 032 tis. K& byla zapoctena oproti zavazku za akcionafem.

9 Rezervy

Rezerva na dan
e Celkem

z prijma
Zustatek k 1.1.2021 65 249 65 249
Tvorba 8 274 8 274
Cerpani -65 249 -65 249
Zustatek rezerv k 31.12.2021 8 274 8 274

V konsolidaénim celku jsou vytvofeny rezervy k 31.12.2021 ve vysSi 8 274 tis. K¢ (k 31.12.2020:
65 249 tis. K¢).

Rezerva na dan z pfijmU je vytvofena ve vysi 8 274 tis. K& (k 31.12.2020: 65 249 tis. K¢).

10 Zavazky

10.1. Dlouhodobé zavazky

Struktura dlouhodobych zavazkl konsolidaéniho celku:

Zustatek k 31.12.2021 Zustatek k 31.12.2020
Dlouhodobé pfijaté zalohy 555 836
Zavazky k uvérovym institucim — viz bod 11 651 436 186 911
Odlozeny dafovy zavazek — viz bod 17 137 805 14 823
Zavazky — ovladana nebo ovladajici osoba 102 842 -
Emitované dluhopisy 800 000 500 000
Celkem 1692 638 702 570

Dlouhodobé pfijaté zalohy predstavuji kauce pfijaté v souvislosti s pronajmem nemovitosti.
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Emitované dluhopisy
Dluhopis Trigema Il. 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 dluhopist do vy$e nominalni hodnoty K& 675 000 000,- do konce roku 2019, pfi€¢emz moznost
dalSiho upsani nebyla vyuzita. Jedna se o dluhopisy s pevnym urokovym vynosem (5,10% p.a.),
splatnym pololetné zpé&tné. Dluhopisy jsou splatné 19. prosince 2023. Transak¢ni naklady na emisi
byly 11 541 tis. K&.

Dluhopis TRIGEMA REF5, 10/25

Dluhopisy TRIGEMA REF5, 10/25 (ISIN CZ0003529554) byly emitovany 27. ledna 2021 v celkové
nominalni hodnoté 300 000 tis. K& (nominalni hodnota dluhopisu je 50tis. K&), s moznosti upsani
dalSich dluhopisd do vy$e nomindlni hodnoty 500 000 tis. K& do 6. ledna roku 2022. Jedna se o
dluhopisy s pevnym drokovym vynosem (5,10 % p.a.), splatnym ro¢né zpétné k 27. lednu. Dluhopisy

jsou splatné 27. ledna 2025. Transakéni naklady na emisi byly 7 909 tis. K&.

Transakéni naklady jsou rozpoustény rovnomeérné do nakladd po dobu splatnosti dluhopisi — viz bod
12 Ugty &asového rozligeni.

Dluhopisy jsou zaji§téné ruc¢enim poskytnutym spolecnosti Trigema Real Estate a.s. a finan¢ni zarukou

od Trigemy Real Estate a.s. az do vySe 1 000 000 tis. K&.

Vydané dluhopisy jsou pfedmétem kovenant(. Dle prospektu dluhopisl jsou ukazatele kovenant
pocitany pravidelné k 30. Cervnu a 31. prosinci kazdého obdobi na urovni konsolidované ucetni
zaverky rucitele spoleCnosti Trigema Real Estate a.s. Spole¢nost k 31. prosinci 2021 plnila vSechny

ukazatele kovenantul.

Specifikace zavazkd k avérovym institucim

Zavazky k uvérovym institucim jsou podrobné popsany v bodé 11 — Zavazky k Uuvérovym institucim.
Zavazky - ovladana nebo ovladajici osoba

Dlouhodobé zavazky — ovladana nebo ovladajici osoba ¢ini 102 842 tis. K& (2020 — 0 tis. K&) a

pfestavuji pljcku od matefské spolecnosti uroenou 6,6 % p.a. a splatnou 28.7.2026.
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10.2. Kratkodobé zavazky

Struktura kratkodobych zavazkl konsolidaéniho celku:

Zlstatek k 31.12.2021 Zlstatek k 31.12.2020
Zavazky z obchodnich vztahu 157 736 141 557
Zavazky ovladajici osoba 53 968 101 446
Zavazky k zaméstnancim 1392 1019
Zavazky ze socialniho a zdravotniho zabezpeceni 786 660
Stat - danové zavazky a dotace 8 290 17 503
Pfijaté zalohy 1101770 171 376
Dohad. ucty pasivni 23732 19 308
Jiné zavazky 300 216
Zavazky k avérovym institucim — viz bod 11 - 116 762
Celkem 1347 974 569 847

Kratkodobé zavazky ovladajici osoba predstavuji pljéku spole¢nosti Trigema Real Estate a.s. od
spole¢nosti Trigema a.s. v hodnoté 53 968 tis. K& (2020: 101 446 tis. KE&) s urokovou sazbou 6,6 %
p.a. (2020: 5,7 % ), pGjcka je splatna 31. prosince 2022.

Pfijaté zalohy predstavuji pfedevSim zalohy od zakaznikl na bytové jednotky a garazova stani

v rezidenc¢nich projektech pfedevsim tykajici se spole€nosti Trigema Projekt Branik a.s.
Dohadné ucty pasivni prfedstavuji dohady na pfedpokladané naklady daného roku.

K 31. prosinci 2021 nebyly po splatnosti zadné zavazky.

10.3. Zavazky nevykazané v rozvaze

Zastavni pravo k obchodnimu podilu spole€nika Trigema Real Estate a.s. ve spole¢nosti 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 zaji$téni pohledavek za

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

Zastavni pravo k cennym papiram emitovanych spole¢nosti Trigema Stodulky a.s. a zastavni pravo

k obchodnimu podilu spoleé¢nika Trigema Real Estate a.s. ve spole¢nosti Trigema Stodllky a.s. ve
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prospéch zastavniho véritele Ceskoslovenska obchodni banka a.s., k zajisténi pohledavek za

dluznikem Trigema Stodulky a.s. ze dne 26. dubna 2021.

Zastavni pravo k obchodnimu podilu spoleCnika Trigema Real Estate a.s. ve prospéch zastavniho
vétitele Ceskoslovenské obchodni banky a.s. k zajisténi existujicich, budoucich a podmin&nych

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

Ruceni spole¢nosti Trigema Real Estate a.s. ve prospéch spole¢nosti Trigema Real Estate Finance
a.s. z titulu emise dluhopisu. Rucitel se zavazal uspokojit veSkeré dluhy emitenta souvisejici

s dluhopisy, zejména povinnosti splatit urokové vynosy a jmenovitou hodnotu dluhopisu.

Zastavni pravo k obchodnimu podilu spole¢nika Trigema Real Estate a.s ve spoleCnosti Trigema
Projekt Skvriiany s.r.o. ve prosp&ch Ceskoslovenské obchodni banky, a.s. k zaji§téni existujicich,
budoucich a podminénych penézitych dluhl dluznika Trigema Projekt Skvrhany s.r.o., a jejich

pfisluSenstvi ze dne 1. Fijna 2021.

Zastavni pravo k obchodnimu podilu Podil ve spoleCnosti Trigema Projekt Fragment s.r.o. ve prospéch
Ceské spofitelny, a.s. k zaji§téni veskerych existujicich, budoucich, podmin&nych i nepodminé&nych

penézitych dluht dluznika Trigema Projekt Fragment s.r.o. ze dne 18. kvétna 2021.

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

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

Struktura zavazku konsolidaéniho celku k uvérovym institucim

2021
. . Splatnost v
o Splatkovy ' Splatnost  Splatnost ;
Uvér Splatnost kalendar Urok. Sazba do 1 roku od1do 3 let nasled. Celkem
letech
Uvér1 04.01.2025 diléi splatka 1M PRIBOR +2 % p. a. - 187 000 135 500 322 500
Uvér7 15.11.2024 dilgi splatky 1M PRIBOR +2 % p. a. - 45 000 - 45 000
Uvér4 25.04.2023 jednordzové 1M PRIBOR +2 % p. a. - 119 000 -- 119 000
Uvéré 29.12.2023 dil&i splatky 1M PRIBOR +1,5% p. a. - 38470 38470
Uvér8 25.02.2031 dil&i splatky 1M PRIBOR+245%p.a. - - 126 466 126 466
Celkem 389 470 261 966 651 436
2020
. , Splatnost
.. Splatkovy , Splatnost
Uvér Splatnost Urok. Sazba od1do 3 Celkem
kalendar do 1 roku
let
Uvér2 31.12.2021 dil&i splatky 1M PRIBOR + 1,6 % p. a. 56 762 - 56 762
Uvér4 01.06.2021 jednorazové 1M PRIBOR + 2,65 % p. a. 60 000 - 60 000
Uvér5 31.07.2023 dil&i splatky 1M PRIBOR + 1,5 % p. a. - 186 911 186 911
Celkem 116 762 186 911 303 673

Uvéry jsou poskytnuty v Ké&.

Spole¢nost spliiuje vSechny smluvni zavazky vyplyvajici ze smluv zajiStujicich financovani

prostfednictvim bankovnich avéra.

Ruceni je do vySe bankovniho Uvéru uvedeného v tabulce - kapitola 11 Zavazky k uvérovym institucim.
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Forma zajisténi avéra k 31.12.2021 je nasledujici:

Uvér 1: (Trigema Projekt Smichov s.r.o.)

Zastavni pravo k pozemk(im
Zastavni pravo k obchodnimu podilu
Dohoda o ru€eni Trigema Real Estate a.s.

Uvér 4: (Trigema Stodulky a.s.)

Zastavni pravo k pozemkim
Zastavni pravo k cennym papirdm
Dohoda o ru€eni Trigema Real Estate a.s.

Uvér 6: (Trigema Projekt Skvriiany s.r.o.)

Zastavni pravo k pozemkdm
Zastavni pravo k obchodnimu podilu
Dohoda o ru€eni Trigema Real Estate a.s.

Uvér 7: (Trigema Projekt Omega s.r.o.)

Zastavni pravo k pozemk(im
Zastavni pravo k obchodnimu podilu
Dohoda o ru€eni Trigema Real Estate a.s.

Uvér 8: (Trigema Projekt Fragment s.r.o.)

Zastavni pravo k pozemkdm

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

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

Vinkulace pojistnych pInéni

Dohoda o uznani dluhu
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12 U&ty dasového rozliseni

Zustatek k 31.12.2021 Zustatek k 31.12.2020
Casové rozliseni aktivni
Pfijmy pFistich obdobi 91 13 993
Naklady pfistich obdobi 96 180 45 123
Celkem 96 271 59 116
Casové rozliseni pasivni
Vynosy pfistich obdobi 3 000 6 355
Celkem 3 000 6 355

Naklady pfistich obdobi zahrnuji také ¢asové rozliSeni transakénich naklad( souvisejicich s emisi
dluhopisl spole¢nosti Trigema Real Estate Finance a.s., a to ve vy$i 10 641 tis. K& (k 31.12.2020:
6 658 tis. K&) a dale ¢asové rozliSeni nakladl na marketing a zprostfedkovani prodeje, které souviseji
s projekty Trigema Projekt Branik a.s., Trigema Projekt Skvriany s.r.o. a Trigema Projekt Smichov

S.r.o.

Vynosy pfistich obdobi pfedstavovaly v roce 2021 u spole€nosti Trigema Projekt Nusle s.r.o. ¢asové
rozliSené vynosy souvisejici s budoucimi naklady projektu Nova Nuselska v hodnoté 3 000 tis. K¢&
(2020: 2 500 tis. K&). V roce 2020 byly vynosy pfiStich obdobi tvofeny i u projektu V Zahradkach
(Projekt Rokycanska s.r.o.), jednalo se o zaplacené a pfedané bytové jednotky k 31.12.2020, ale vklad
do katastru nemovitosti probéhl az v 1.Q 2021 (3 855 tis. K&).
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13 Clenéni trzeb z prodeje vyrobku, sluzeb a zbozi

V8echny trzby v konsolidaénim celku byly realizovany v CR.

Struktura trzeb za prodej zbozi a vykonU za konsolidaéni celek po vylouéeni vnitroskupinovych

transakci:
2021 2020
Trzby z prodeje vyrobku 181 041 1 215 958
Trzby z ostatnich sluzeb 30 462 23 905
Trzby z najmu 7 882 27 548
Celkem 219 385 1267 411

Trzby z prodeje vyrobku jsou tvofeny zejména doprodejem bytovych jednotek dokon€enych v minulych
letech (Trigema Projekt Nusle s.r.o. a Trigema Projekt Rokycanska s.r.o.). Pokles trzeb z najmu je
zpUsoben zejména zapocatymi demolicemi na projektech PAPRSEK Stodullky (Trigema Stodulky a.s.)
a Kamyk (Trigema Projekt Omega s.r.o.), v jejichz dusledku dos$lo k ukonéeni najemnich smluv

s dosavadnimi najemci.

V roce 2020 trzby z prodeje vyrobku predstavovaly trzby z prodeje bytovych jednotek z dokonéenych
projektu 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 nakladd souvisejicich s vykonovou spotfebou

Struktura nakladl souvisejicich s vykonovou spotfebou za konsolidaéni celek po vylouceni

vnitroskupinovych transakci:

2021 2020
Spotfeba materiadlu a energie 4 640 3 338
Sluzby 656 267 897 051
Zména stavu zasob vlastni ¢innosti -579 225 140 987
Aktivace -9 394 -22 140
Celkem 72 288 1019 236
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15 Ostatni provozni naklady a vynosy

Ostatni provozni vynosy ve vysi 1 317 tis. K& (2020: 69 732 tis. KE) jsou tvofeny pfedevSim Trzbami
z prodaného dlouhodobého majetku ve vySi 666 tis. KE. V roce 2020 se jednalo o prodej pozemku
méstu Roztoky v 1.Q 2020 ve spole&nosti Trigema Projekt Zalov s.r.o. v hodnoté 59 726 tis. K&.

Ostatni provozni naklady ve vyS8i 4 577 tis. K& (2020: 38 615 tis. K¢&) jsou tvofeny pfedevSim dary ve
vySi 1 000 tis. K& (2020: 0 tis. K&). V roce 2020 cCinila pfevaznou ¢ast jinych provoznich nakladud

zUstatkova cena prodaného dlouhodobého majetku ve vysi 29 730 tis. K&.

16 Financ¢ni vynosy

Finan¢ni vynosy ve vys$i 900 tis. K& predstavuji vynosy z prodeje podild ve spole¢nostech Trigema
Projekt Plzen s.r.o., Trigema Projekt BLV s.r.o., Trigema Projekt KLR s.r.o. a Trigema Projekt NMN
s.r.o., které byly prodany spfiznénym spole¢nostem.

V roce 2020 vynosy z dlouhodobého finanéniho majetku v hodnoté 103 828 tis. K& pfedstavovaly
prodej spole¢nosti Trigema Lambda s.r.o., ktera byla prodana mimo skupinu Trigema tfeti osobé&, dale
doslo k prodeji spoleCnosti Trigema Smart s.r.o., Trigema Projekt CSV s.r.o. a Trigema Projekt JRM

s.r.o. spfiznénym spolecnostem.
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17 Dan z pfijmu
17.1. Splatna dan

Splatna dan pfedstavuje odhad dané za zdanovaci obdobi 2021 ve vysSi 14 543tis. K& (rok 2020: 66 809
tis. K&).

17.2. Odlozena dan

Odlozena dan za zdanovaci obdobi 2021 ¢ini — 7 777 tis. K& (2020: — 31 800 tis. K¢&) ve Vykazu o
uplném vysledku a ve Vykazu o finan¢ni pozici je vykazana:

Zlstatek k 31.12.2021 Zlstatek k 31.12.2020

Odlozené danové pohledavky - -
Odlozené dafiové zavazky -137 824 -14 823
- 137 824 -14 823

Pouzita sazba dané - tuzemsko 19% 19%

Narust odlozeného danového zavazku souvisi s akvizicemi obchodnich podill v pribéhu roku 2021 —
viz bod 2.3.

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

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

Odlozena dan vznika z do¢asného rozdilu mezi Gcetni a daffovou zustatkovou hodnotou zasob.
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18 Analyza zaméstnancul a osobnich nakladu

2021 2020
¢lenové ¢lenové
fidicich fidicich
Zaméstnanci organu Celkem Zaméstnanci organud Celkem
Pocet 12 3 15 12 3 15
Mzdové naklady 18 148 5 887 24 035 11 468 5218 16 686
Naklady na socialni zabezpeceni
a zdravotni pojisténi 6 247 1728 7 975 3 496 1623 5119
Socialni naklady 801 - 801 508 147 655
z toho odmény élent statutarnich
organu X 2 561 2 561 X 2834 2 834

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

zafazené na pozice B1 a B2.

C. Vztahy se spriznénymi osobami

Spfiznénymi stranami ve vztahu ke skupiné jsou pro ucely konsolidované uc¢etni zavérky povazovany:
e nekonsolidované spole¢nosti ovladané a fizené, spoluovladané a pod podstatnym vlivem,

e spolecnici a akcionafi, ktefi pfimo nebo nepfimo mohou uplathovat podstatny, spole¢ny nebo

rozhodujici vliv u spole€nosti konsolida¢niho celku,

e Clenové statutarnich, dozorc€ich a Fidicich organt spole¢nosti konsolidaéniho celku a osoby

blizké témto osobam,

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

nebo rozhodujici vliv,

e spoleCnosti mimo konsolida¢ni celek, které maji spole¢ného ¢&lena vrcholového fizeni

s podniky konsolidaéniho celku.

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

ICO 28979141, DIC CZ699000188 (skupinové) | Sp. Zn. B15657 méstsky soud v Praze | datova schranka
uuzecht 33/35



Trigema Real Estate a.s.

Ptiloha v konsolidované ucetni zavérce k 31. prosinci 2021 (v tis. K&)

31.12.2021 31.12.2020

Kratkodobé pohledavky a ostatni aktiva 9 627 13 354

Dlouhodobé zavazky 102 842 -

Kratkodobé zavazky 96 075 213 369

2021 2020

Prodej vyrobkl, zbozi a sluzeb 1256 9 756
Vynosové uroky 109

Nakupy od spfiznénych stran 517 725 816 681

Nakladové uroky 9 624 1447

Kratkodobé zavazky predstavuji pljcku ve spolec¢nosti Trigema Real Estate a.s. od spole¢nosti
Trigema a.s. v hodnoté 53 968 tis. K¢, (2020: 101 446 tis. K&), pficemz urokova sazba v roce 2021
byla 6,6 % p.a. (2020: 5,7 % p.a.), zbylou ¢ast tvofi zavazky z obchodni vztahl v hodnoté 42 107 tis.
K¢ (2020: 111 746 tis. K&), z nichz celkem 29 248 tis. K& (2020: 110 945 tis. K¢&) predstavuji zavazky

v0¢i spoleénosti Trigema Building a.s.

D. DalSi skute¢nosti

1 Vyznamné nasledné udalosti

Dne 27. ledna 2022 byly emitovany dluhopisy Trigema IV. VAR/2025 (ISIN CZ0003537367) v celkové
nominalni hodnoté K& 400 000 tis. K& (nominalni hodnota dluhopisu je 10 tis. K&) s moznosti navySeni
az do vySe nominalni hodnoty 800 000 tis. K& do 14. ledna 2023. Jedna se o dluhopisy s pohyblivym
urokovym vynosem (6M PRIBOR + 2,3 % p.a.), splatnym pololetné zpétné k 27.Cervenci a 27.lednu.
Dluhopisy jsou splatné 27. ledna 2025.

Finanéni prostfedky z emise dluhopistd budou pouzity formou poskytnutych pljéek spfiznénym osobam
na financovani projektd, zejm. LIHOVAR Smichov (Trigema Projekt Smichov s.r.o.), PAPRSEK
Stodulky (Trigema Stodulky a.s.), Bydleni Skvriiany (Trigema Projekt Skvriiany s.r.o., Najemni byty

Plzen, s.r.o0.) a na dalsi projekty.

Po datu vyhotoveni ucetni zavérky doSlo k ziskani stavebniho povoleni na projektech realizovanych

spole¢nostmi Trigema Projekt Smichov s.r.o. a Trigema Stodllky a.s. v pravni moci.
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Trigema Real Estate a.s.

Ptiloha v konsolidované ucetni zavérce k 31. prosinci 2021 (v tis. K&)

V unoru 2022 doS$lo ke zhorSeni geopolitické situace na Ukrajiné. Vedeni spoleCnosti pravidelné
monitoruje aktualni vyvoj déni a zahrnuje jej do rizikovych scénaru pro predikci cash flow. Spole¢nost
nepfedpoklada bezprostfedni vyznamny dopad této situace na pfedpoklad jejiho dlouhodobého trvani
nebo schopnosti dostat svym zasmluvnénym zavazkim. VeSkeré dal$i dopady budou ze strany vedeni
Spole€nosti nadale analyzovany a budou pfijimana opatfeni ke zmirnéni jejich pfipadnych negativnich
dasledka.

Po skon€eni uc¢etniho obdobi do data ucCetni zavérky nenastaly zadné dalSi udalosti, které by ovlivnily

konsolidovanou ucetni zavérku k 31. prosinci 2021.

V Praze dne 26. kvétna 2022

Ing. Marcel Soural
Pfedseda predstavenstva

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

186 00 Praha 8

Ceska republika

+420222 123 111

www.kpmg.cz

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

Vyrok auditora

Provedli jsme audit pfilozené konsolidované Ucetni zavérky spole¢nosti Trigema Real
Estate a.s. (,Spole¢nost") a jejich dcefinych spole¢nosti (spoleéné ,Skupina“) sestavené
na zaklade Ceskych U¢etnich predpist, kterda se sklada z konsolidované rozvahy k
31. prosinci 2021, konsolidovaného vykazu zisku a ztraty a konsolidovaného piehledu
0 penéZnich tocich za rok konéici 31. prosincem 2021 a pfilohy v konsolidované ucetni
zavérce, ktera obsahuje popis pouzitych podstatnych U¢etnich metod a dalsi vysvétlujici
informace. Udaje o Skupiné jsou uvedeny v bodé 1 pfilohy v teto konsolidované ugetni
zavérce.

Podle naseho nazoru pfilozena konsolidovana ucetni zavérka podava vérny a poctivy
obraz konsolidovanych aktiv a pasiv Skupiny k 31. prosinci 2021 a konsolidovanych
nakladu a vynost a konsolidovaného vysledku jejiho hospodareni a konsolidovanych
penéznich tokl za rok koncici 31. prosincem 2021 v souladu s Geskymi uéetnimi
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
doplnéné a upravené souvisejicimi aplikatnimi dolozkami. Na$e odpovédnost
stanovena témito pfedpisy je podrobnéji popsana v oddilu Odpovédnost auditora za
audit konsolidovaneé ucetni zavérky. V souladu se zakonem o auditorech a Etickym
kodexem pfijatym Komorou auditord Ceské republiky jsme na Skupiné nezavisli a splnili
jsme i dalsi etické povinnosti vyplyvajici z uvedenych predpisti. Domnivame se, Ze
dukazni informace, které jsme shromazdili, poskytuji dostatecny a vhodny zaklad pro
vyjadreni naseho vyroku.

Odpovédnost statutarniho organu a dozoréi rady Spoleénosti za konsolidovanou
ucetni zavérku

Statutarni organ Spole¢nosti odpovida za sestaveni konsolidované udetni zavérky
podavajici vérny a poctivy obraz v souladu s ¢eskymi ucetnimi pfedpisy a za takovy
vnitfni Kontrolni systém, ktery povazuje za nezbytny pro sestaveni konsolidované Géetni
zaverky tak, aby neobsahovala vyznamné (materiaini) nespravnosti zplisobené
podvodem nebo chybou.

Pri sestavovani konsolidovane Ucetni zavérky je statutarni organ Spole&nosti povinen
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posoudit, zda je Skupina schopna nepfetrzité trvat, a pokud je to relevantni, popsat
v pfiloze v konsolidované U&etni zavérce zaleZitosti tykajici se jejiho nepretrzitého trvani
a pouziti predpokladu nepretrzitého trvani pfi sestaveni konsolidované Gcetni zaverky,
s vyjimkou pfipad(, kdy statutarni organ planuje zrugeni Skupiny nebo ukongeni jeji
cinnosti, resp. kdy nema jinou redlnou moznost, nez tak u&init.

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

Odpovédnost auditora za audit konsolidované ucetni zavérky

Nasim cilem je ziskat pfiméfenou jistotu, e konsolidovana G&etni zavérka jako celek
neobsahuje vyznamnou (materialni) nespravnost zplsobenou podvodem nebo chybou
a vydat zpravu auditora obsahujici nas vyrok. Piimétena mira jistoty je velka mira jistoty,
nicméné neni zarukou, ze audit provedeny v souladu s vy$e uvedenymi pfedpisy ve
v8ech pripadech v konsolidované Ucetni zavérce odhali pripadnou existujici vyznamnou
(materialni) nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat v disledku podvod( nebo chyb a
povazuji se za vyznamné (materialni), pokud Ize realné predpokladat, Zze by jednotlivé
nebo v souhrnu mohly ovlivnit ekonomicka rozhodnuti, ktera uzivatelé konsolidované
ucetni zaverky na jejim zakladé piijmou.

Pfi provadéni auditu v souladu s vyse uvedenymi pfedpisy je nasi povinnosti uplatiiovat
béhem celého auditu odborny usudek a zachovavat profesni skepticismus. Dale je nasi
povinnosti:

» ldentifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materialni) nespravnosti konsolidované
Ucetni zavérky zplisobené podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské
postupy reaguijici na tato rizika a ziskat dostateéné a vhodné diikazni informace,
abychom na jejich zakladé mohli vyjadrit vyrok. Riziko, Zze neodhalime vyznamnou
(materialni) nespravnost, k niz doglo v dusledku podvodu, je vétsi ne? riziko
neodhaleni vyznamné (materialni) nespravnosti zplsobené chybou, protoze
soucasti podvodu mohou byt tajné dohody (koluze), falSovani, umysina opomenuti,
nepravdiva prohlaseni nebo obchazeni vnitinich kontrol.

* Seznamit se s vnitfnim kontrolnim systémem Skupiny relevantnim pro audit
v takovém rozsahu, abychom mohli navrhnout auditorské postupy vhodné
s ohledem na dané okolnosti, nikoli abychom maohli vyjadfit néazor na tcinnost jejiho
vnitfniho kontrolniho systému.

»  Posoudit vhodnost pouzitych ugetnich pravidel, priméfenost provedenych ugetnich
odhadu a informace, které v této souvislosti statutarni organ Spoleé¢nosti uved|
v pfiloze v konsolidované Géetni zavérce.

» Posoudit vhodnost pouziti predpokladu nepretrzittho trvani pii sestaveni
konsolidované ucetni zavérky statutarnim organem a to, zda s ohledem na
shromazdéné dukazni informace existuje vyznamna (materiaini) nejistota
vyplyvajici z udalosti nebo podminek, které mohou vyznamné zpochybnit
schopnost Skupiny nepretrzité trvat. Jestlize dojdeme k zavéru, Ze takova
vyznamna (materiaini) nejistota existuje, je nasi povinnosti upozornit v nasi zpravé
na informace uvedené v této souvislosti v priloze v konsolidované U&etni zavérce,
a pokud tyto informace nejsou dostatedné, vyjadrit modifikovany vyrok. Nage
zavery tykajici se schopnosti Skupiny nepfetrzité trvat vychazeji z dukaznich
informaci, které jsme ziskali do data nasi zpravy. Nicméné budouci udalosti nebo
podminky mohou vést k tomu, Ze Skupiny ztrati schopnost nepfetrzité trvat.



*  Vyhodnotit celkovou prezentaci, ¢lenéni a obsah konsolidované uéetni zaverky,
vCetné prilohy, a dale to, zda konsolidovana Géetni zavérka zobrazuje podkladove
transakce a udalosti zplsobem, ktery vede k vérnému zobrazeni.

e  Ziskat dostatecné a vhodné dikazni informace o finanénich informacich tykajicich
se UCetnich jednotek nebo podnikatelskych &innosti v ramci Skupiny s cilem vyjadrit
vyrok ke konsolidované u¢etni zavérce. Odpovidame za fizeni, dohled a provedeni
skupinového auditu. Vyjadfeni vyroku auditora z(stava nasi vyhradni
odpovédnosti.

Nasi povinnosti je informovat osoby povérené spravou a fizenim mimo jiné
0 planovaném rozsahu a nadasovani auditu a o vyznamnych zjisténich, ktera jsme
v jeho prabehu ucinili, veetné zjisténych vyznamnych nedostatké ve vnitinim kontrolnim
systému.

Statutarni auditor odpovédny za zakazku

Ing. Pavel Kliment je statutarnim auditorem odpovédnym za audit konsolidované uéetni
zaverky spolecnosti Trigema Real Estate a.s. k 31. prosinci 2021, na jehoz zakladé byla
zpracovana tato zprava nezavislého auditora.

V Praze, dne 26. kvétna 2022

LHE Co ;L"‘ befa [Li ’Z AL Ing. Pavel Klimeént

KPMG Ceska republika Audit, s.r.o. Partner
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