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I. Vyroéni zprava

1) Prehled ¢innosti spoleénosti

Spole¢nost je zalozend za ulelem vydani dluhopisi a nasledného poskytovani

vnitroskupinového financovani, ktera nevykondva jinou podnikatelskou &innost.

2) Statutarni organ a vnitini ¢lenéni spoleénosti

Statutarni organ

Ing. Marcel Soural — statutarni feditel

Clen sprdvni rady

Ing. Marcel Soural — ¢len spravni rady

Spole¢nost mad monisticky systém vnitini struktury. Orgdny spole&nosti jsou valna
hromada, spravni rada a statutarni feditel. Spole¢nost ma jediného akcionafe — Trigema Real
Estate a.s., ktery vykonava funkci valné hromady. Valné hromady se ucastni téZ &lenové
spravni rady a statutdrni feditel. Valnd hromada rozhoduje vétSinou hlasti pfitomnych

7m0

akcionar.

Spravni rada ma jediného ¢lena. Jediny ¢len spravni rady rozhoduje pisemné a ke svému
rozhodovani pfizve statutdrniho feditele pozvankou. Spravni rada uréuje zdkladni zaméfeni
obchodniho vedeni a dohlizi na fadny vykon obchodniho vedeni. Spravni rada je kontrolnim
organem spole¢nosti, ktery dohliZi na vykon plsobnosti statutdrniho feditele a na &innost

spole¢nosti.

Spole¢nost mé jednoho statutarniho feditele. Statutdrni feditel zabezpeduje obchodni

vedeni spoleCnosti.

Pravomoci jednotlivych orgénti Spole¢nosti jsou uvedené ve stanovach Spoleénosti,

dostupné v Obchodnim rejstiiku CR.
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K 31. prosinci 2017 spole¢nost neposkytla Zadné penéZni ani nepenéZni plnéni

statutarnimu organu spole¢nosti ani ¢leniim spravni rady.

Zékladni kapital spole¢nosti je rozvrZzen na 5 ks kmenovych listinnych akcii na jméno o
jmenovité hodnoté jedné akcie 1 000 000 K¢&. S kazdou akcii je spojen jeden hlas na valné
hromadé&. VSechny akcie jsou neomezené ptevoditelné. Zakladatel — spole¢nost Trigema Real
Estate a.s. upsala vSech 5 kusi akcii o jmenovité hodnoté jedné akcie 1 000 000 K¢ za emisni

kurs rovnajici se jmenovité hodnote.

3) Rozbor a vyhodnoceni vyvoje vykonnosti spole¢nosti

Hlavni ekonomické ukazatele (tis. K¢)

2017
Zisk (- ztrata) po zdanéni -552
Aktiva celkem 411 981
Vlastni kapital 4 448

Spole¢nost vykazala za G¢etni obdobi roku 2017 ztratu ve vysi - 552 tis. K¢, vyznamnou

&ast vysledku tvofili ndkladové a vynosové troky.

4) Hospodaiské postaveni spole¢nosti

Stabilita spole¢nosti je obchodnim partnerim garantovana silnym akcionaiskym zazemim

tvofenym mateiskou spole¢nosti Trigema Real Estate a.s.

5) Vyznamné skutec¢nosti, které nastaly po rozvahovém dni 31. prosinci 2017

Od 31. prosince 2017 do data sestaveni vyroéni zpravy nedo$lo k Zddnym vyznamnym

udalostem.

6) Predpokladany budouci vyvoj spole¢nosti a hlavni rizika a nejistoty
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Prioritou této spole¢nosti je poskytovani vnitroskupinového financovani. Spolednost

pusobi téméf vyhradn€ v rdmci skupiny a neni ugastnikem vn&j$iho trhu.
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7) Aktivity v oblasti vyvoje a vyzkumu

Spole¢nost nevykovava aktivity v oblasti vyvoje a vyzkumu.

8) Aktivity v oblasti ochrany Zivotniho prostiedi

Spole¢nost nemé Zadné p¥imé aktivity v oblasti ochrany Zivotniho prostiedi.

9) Zaméstnanecké otazky a pracovnépravni vztahy

Spole¢nost v roce 2017 neméla Zadné zaméstnance.

10) Udaje o organizaénich slozkach v zahraniéi

V roce 2017 spoleénost nema organiza¢ni slozky v zahrani¢i.
11) Neauditorské sluzby

Bé&hem obdobi kongicitho 31. prosince 2017 nebyly spole¢nosti statutdrnim auditorem
spole¢nosti KPMG Ceska republika Audit, s.r.o. poskytnuty a vyfakturovany Zadné

neauditorské sluzby.
12) Cestné prohlaseni

Statutarni feditel Spole¢nosti prohlasuje, Ze vyro¢ni zprava podava vérny a poctivy obraz o
finanéni situaci, podnikatelské ¢innosti a vysledcich hospodafeni Emitenta za uplynulé ucetni
obdobi a podle jeho nejleps§iho védomi, veskeré informace a udaje v této vyroCni zprave
odpovidaji vyhlidkdm budouciho vyvoje finanéni situace, podnikatelské ¢innosti a vysledkiim

hospodateni a zadné podstatné okolnosti nebyly vynechany.
13) Vyhlaseni o spravé a Fizeni Spole¢nosti (Emitenta cennych papiru)

Spole¢nost nepfijala a neuplatiiuje Kodex o fizeni spole¢nosti. Clenové statutarnich organii

nedostavaji finanéni ani nefinanéni odmeény spojené s vykonem jejich funkce.
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Spolec¢nost se fidi Prospektem vyhotovenym v souladu s nafizenim Komise (ES) ¢&.
809/2004, kterym se provadi smémice Evropského parlamentu a Rady 2003/71/ES, ktery
obsahuje veSkeré udaje o Emitentovi cennych papiri a dluhopisech. Prospekt, tak jako
veSkeré dokumenty v ném uvedené jsou piistupné v sidle SpoleCnosti a téZ v elektronické

podobé na internetové strance Emitenta www.trigema.cz.

II. Zprava predsedy predstavenstva o podnikatelské <innosti

spoleénosti a stavu jejiho majetku

Statutarni feditel realizoval ukoly souvisejici s ptipravou a vydanim dluhopist tj. pribézné
ptipravoval, sledoval a analyzoval plnéni realizace projektii, plnéni hospodaiskych vysledkt
spole¢nosti, finan¢ni a majetkovou situaci, platebni schopnost, hodnotil obchodni politiku
spole¢nosti a upravoval marketingovou strategii.

V zavé€ru roku sestavil vizi dalSitho vyvoje spoleénosti se zamérem pfipravy nové emise
dluhopist.

Rad bych na tomto misté pod€koval viem, ktefi se pfimo & nepiimo podileli na splnéni

ukold roku 2017.

V Praze dne 23. dubna 2018

P AT

Ing. Marcel Soural

Statutarni feditel
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IMI. Radna Géetni zavérka
1) Vykaz o finanéni pozici
2) Vykaz o upIném vysledku
3) Piehled 0 zménach ve vlastnim kapitalu

4) Vykaz penéznich toku

5) Priloha v ucetni zavérce

¥

VySe uvedené  dokumenty jsou soudasti udetni zdveérky  spolenosti
Trigema Real Estate Finance a.s. za rok 2017, ktera tvoii samostatnou pfilohu vyrotni zpravy

zarok 2017.

IV. Zprava o vztazich mezi propojenymi osobami

Zprava o vztazich mezi propojenymi osobami tvoii samostatnou piilohu vyrocni zpravy

zarok 2017.

V. Zprava auditora

Zprava auditora tvofi samostatnou ptilohu vyroéni zpravy za rok 2017.

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

Stodulky IC: 064 49 468
Clen skupiny Trigema DIC skupiny pro uéely DPH: CZ699000188
tel.: 227 355 211, fax: 2561 612 580 DIC: CZ064 49 468

e-mail: trigema@trigema.cz, www.trigema.cz
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Vykaz o finanéni pozici (v tis. K¢)

Ke dni 31. prosince 2017

Bod 31. prosince 2017 20. z4fi 2017
AKTIVA
Dlouhodobad aktiva
Poskytnuté dlouhodobé pajcky 3.1. 193 200 0
Dlouhodoba aktiva celkem 193 200 0
Kritkodoba aktiva
Poskytnuté kratkodobé pljc¢ky 3.2 112071 0
PenéZni prostfedky a penéini ekvivalenty 3.3. 106 710 5000
Kratkodobd aktiva celkem 218781 5000
AKTIVA CELKEM 411 981 5 000
VLASTNI KAPITAL A ZAVAZKY
Viastni kapital
Zakladni kapital 3.4 5000 5000
Kumulované vysledky hospodaieni -552 0
Vlastni kapitél celkem 4448 5000
Dlouhodobé zavazky
Emitované dluhopisy 3.5. 398 440 0
Odlozend dan 21 0
Dlouhodobé zavazky celkem 398 461 0
Kratkodobé zavazky
Zévazky z obchodnich vztahd 8429 0
Ostatni zavazky-lroky 643 0
Krétkodobé zévazky celkem 3.6. 9072 0
VLASTNI KAPITAL A ZAVAZKY CELKEM 411981 5000

P¥iloha na stranédch 4 aZ 20 je nedilnou souddsti této uéetni zavérky.



Vykaz o Gplném vysledku v tis. K¢
Ke dni 31. prosince 2017

Bod 31. prosince 2017
Ostatni naklady 4.1. -329
Provozni vysledek hospodareni -329
Vynosové uroky 566
Nakladové droky -768
Finanéni vysledek hospodafeni 4.2, -202
Zisk/(Ztrata) pred zdanénim -531
OdloZena dafi -21
Zisk/(Ztrata) za U¢etni obdobi -552
Uplny vysledek celkem za ugetni obdobf -552
Zisk/(Ztrata) ptipadajici na vlastniky -552
Uplny vysledek pFipadajici na vlastniky -552
Zisk/(2trata) na akeii
Zékladni -110,35
Ziedény -110,35

Pfiloha na strandch 4 aZ 20 je nedilnou souddsti této ucetni zavérky.



Prehled o zménach ve vlastnim kapitalu
Ke dni 31. prosince 2017

v tis. K¢

Zékladni kapitél :::’::’;’:e“:, Ky ‘:':Ii:';kap'té'
Potatelni stav k 20. 9. 2017 5000 5000
Uplny vysledek celkem za ttetni obdobf -552 -552
Konedny stav k 31. 12, 2017 5000 -552 4448
Vykaz penéznich toku v tis. KE
Ke dni 31. prosince 2017
31.12.2017
Potatecni stav finanénich prostfedkd 5 000
Zisk/ztrata pred zdan&nim -531
Provozni zisk pfed zdan&nim a zménami pracovniho kapitélu -531
Zména stavu zévazk( 8429
Vytctované nakladové a vynosové troky 78
Penéini prostfedky vytvofené z provozni éinnosti 7976
Zaplacené Groky 0
PFijaté aroky 0
Cisté pendini prostfedky vytvofené z provozni &innosti 7976
Penéini toky vytvofené z investi¢ni &innosti 0
Penéini toky vytvorené z finanéni ¢innosti
Zména stavu pohledavek - poskytnuté pljéky -304 706
Zména stavu zdvazkl - emise dluhopisi 398 440
Cisty penézni tok vztahujici se k finanéni &innosti 93734
Cisté zvySeni penéinich prostiedkl 101710
Koneény stav penéZnich prostfedki 106 710

Pfiloha na strandch 4 az 20 je nedilnou sou&asti této téetni zavérky.
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(v tisicich K¢&)

1. Charakteristika a hlavni aktivity

Vznik a charakteristika spolecnosti

Trigema Real Estate Finance a. s. (,,spole€nost*) vznikla 20. za¥i 2017 zapisem do obchodniho rejstiiku
vedeného u Méstského soudu v Praze pod spisovou znatkou 22808 oddil B. Pfedmétem podnikani
spole¢nosti je zajiStovani finan¢nich &innosti v ramci skupiny Trigema Real Estate. Spole¢nost vydala
15.12.2017 dluhopisy v nominalni vysi 407 280, kterymi financuje projektové spolednosti &asti
skupiny zastfeSené spole¢nosti Trigema Real Estate a.s.

Akcionadri

Jedinym akcionafem spole€nosti je spolenost Trigema Real Estate a. s.
Sidlo spolecnosti

Bucharova 2641/14

158 00 Praha 5 - Stodilky

Ceska republika
Identifikacni cislo

064 49 468

Clenové statutdrniho orgdnu k 31. prosinci 2017

Statutarni reditel

Ing. Marcel Soural
Predseda spravni rady
Ing. Marcel Soural

Zmény v obchodnim rejstriku v roce 2017

V roce 2017 spole¢nost vznikla a dne 20. zafi 2017 doslo k zapisu spole&nosti do obchodniho rejstiiku.

Zaméstnanci

Spole¢nost nema vlastni zaméstnance. Vedeni spoletnosti vykonava statutarni feditel. Spolednost
vyuZiva pro zajiStovani pfedmétu ¢innosti a chodu spole&nosti sluzeb tietich stran.
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(v tisicich K¢&)

2. Zakladni vychodiska a tcetni pravidla pro sestaveni ucetni zavérky

Prohldseni o shodé

Ugetni zAvérka je sestavena v souladu s mezinarodnimi standardy G&etniho vykaznictvi schvalenymi
pro pouziti v EU.

2.1. Zdkladni vychodiska

Ugetni zavérka je sestavena za pouZiti ocefiovaci baze historickych cen. Historick4 cena obecné vychazi
z realné hodnoty protihodnoty poskytnuté vymeénou za zboZi a sluzby.

Udetni zavérka je vykazana v &eskych korunach (K¢), které jsou soucasné funkéni ménou spolecnosti.
Vsechny finan¢ni informace jsou vykazany v tis. K&, pokud nenf uvedeno jinak.

Spole&nost zvolila prezentaci vysledku hospodafeni a uplného vysledku v jednom vykazu, s vyuZitim
druhového ¢lenéni nakladil.

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

Spole¢nost je soudasti konsolidaéniho celku Trigema a.s. a dobrovolného konsolida¢niho celku
Trigema Real Estate a.s.

2.2. Upravy IFRS a nové interpretace dosud neaplikované

Spole&nost posoudila nové standardy, novely standardi a interpretaci pfijatych EU ale dosud
neu¢innych a neaplikovanych pii sestavovani uéetni zavérky. Dale jsou uvedeny ty, které mohou byt
relevantni pro spole¢nost.

» [IFRS 9 Finanéni nastroje

(Verze vydana radou IASB je u€inna pro uéetni obdobi pocinajici dne 1. ledna 2018 ¢i po tomto datu,
d¥ivéjsi pouziti je povoleno.)

Standard IFRS 9 vydany v listopadu 2009 zavadi nové pozadavky pro klasifikaci a ocenéni finan¢nich
aktiv. IFRS 9 byl nasledné upraven v f{jnu 2010, kdy byly do standardu zahrnuty i poZzadavky na klasifikaci
a ocenéni finanénich zdvazki a oduétovani. Dal3i apravy prob&hly v listopadu 2013, jejich ucelem bylo
zatlenit nové pozadavky na zaji$tovaci G&etnictvi. Dalsi novelizovana verze standardu IFRS 9 byla vydana
v Servenci 2014. Jejim cilem bylo zakomponovat piedevsim a) poZadavky na snizeni hodnoty finan¢nich
aktiv a b) GasteCné Gpravy pozadavki na klasifikaci a ocenéni zavedenim kategorie ,,ocenéni realnou
hodnotou vykazanou do ostatniho tplného vysledku* (FVTOCI) pro urdité jednoduché dluhové nastroje.

NiZe jsou popsany hlavni pozadavky standardu IFRS 9:
 veskera vykazana finan¢ni aktiva, na néz se vztahuje standard IAS 39 Finan¢ni nastroje: uctovani a
ocefiovani, by méla byt nasledné ocenéna zistatkovou cenou nebo realnou hodnotou. Konkrétn€ dluhové
nastroje drzené v rdmci obchodniho modelu, jehoz cilem je inkasovat smluvni penézni toky, a u nichz
vznikaji na zakladé smluvnich podminek penézni toky, které jsou vyhradné splatkami jistiny a Groki z

5
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(v tisicich K¢&)

nesplacené jistiny, jsou obecné ocetiovany ziistatkovou cenou na konci nasledujicich uéetnich obdobi.
Dluhové néstroje drzené v ramci obchodniho modelu, jehoz cile je dosazeno inkasovanim smluvnich
penéZnich tokd a prodejem finan¢nich aktiv, a jejichZ smluvni podminky vedou ve stanovenych datech
ke vzniku penéZznich toki, které pfedstavuji pouze platby jistiny a Groku z neuhrazené jistiny, jsou obecné
ocenény redlnou hodnotou vykézanou do ostatniho Gplného vysledku (FVTOCI). Viechny ostatni
dluhové nastroje a kapitalové nastroje jsou ocetiovany redlnou hodnotou na konci nasledujicich Géetnich
obdobi. Podle IFRS 9 se mohou navic u¢etni jednotky neodvolatelné rozhodnout, Ze budou prezentovat
nasledné zmény v realné hodnoté kapitalové investice (kterd neni urena k obchodovéani) v ostatnim
Uplném vysledku a Ze v hospodaiském vysledku budou obecné vykazovat pouze piijmy z dividend.

« Pokud jde o ocenéni finanénich zavazki oznadenych jako nastroje ocefiované v realné hodnot& vykazané
do zisku nebo ztraty, IFRS 9 vyzaduje, aby byla vySe zmény realné hodnoty finanéniho zavazku
vztahujici se ke zménam tvérového rizika tohoto zavazku vykazéana v ostatnim GpIném vysledku, pokud
by zauCtovani diisledk®i zmén uvérového rizika zdvazku v ostatnim Gplném vysledku nevedlo k
nekonzistentnosti uCtovani v hospodafském vysledku nebo k nartistu této nekonzistentnosti. Zmény
realné hodnoty tykajici se uvérového rizika finanéniho zavazku nejsou nasledné reklasifikovany do
hospodaiského vysledku. Dfive byla podle standardu IAS 39 cela vySe zmény realné hodnoty finanéniho
zavazku oznaCeného jako v realné hodnoté vykazané do zisku nebo ztraty vykazana v hospodaiském
vysledku.

« V souvislosti se sniZenim hodnoty finan¢nich aktiv IFRS 9 vyZaduje model ogekavané Givérové ztraty
oproti modelu vzniklé Gvérové ztraty vyzadované standardem IAS 39. Model o&ekavané uvérové ztraty
vyzaduje, aby Ucetni jednotka uctovala o olekdvanych Gvérovych ztratdich a o zménach t&chto
ocekdvanych ivérovych ztrat k datu kazdé udetni zavérky, a tim zohlednila zm&ny avérového rizika od
prvotniho vykazéni. Jinymi slovy jiz neni nutné, aby ptfed vykazanim uvérovych ztrat vznikla Gvérova
udélost.

« Nové poZzadavky na obecné zajidtovaci udetnictvi zachovavaji tii typy mechanismi zajistovaciho
ucetnictvi, které jsou aktualné k dispozici podle IAS 39. IFRS 9 zavadi vétsi flexibilitu, pokud jde o typy
transakci, jeZ jsou zpuisobilé pro zajistovaci u€etnictvi (konkrétné doslo k rozsifeni typii instrumenti,
které jsou zpiisobilé se stat zajistovacimi nastroji), a typy rizikovych komponentd nefinanénich polozek,
které jsou zptisobilé pro zajist'ovaci i¢etnictvi. Mimo to doslo k revizi testu i&innosti, jenz byl nahrazen
principem ,,ekonomického vztahu“. Retrospektivni posouzeni u&innosti zaji$téni jiz neni vyzadovano.
Déle byly zavedeny ptesnéjsi poZadavky na zvefejnéni aktivit iéetni jednotky v oblasti fizeni rizik.

Spole¢nost zatim neplanuje diivéjsi aplikaci standardu a vyhodnocuje jeho dopad.

o IFRS 15 Vynosy ze smluv se zakazniky

(Verze vydana radou IASB je u¢inna pro ro¢ni obdobi poginajici dne 1. ledna 2018 &i po tomto datu,
diivéjsi pouziti je povoleno.)
V kvétnu 2014 byl vydan IFRS 15, ktery zavadi pro a&etni jednotky jednotny komplexni model uétovani

vynosii ze smluv se zdkazniky. IFRS 15 nahradi od data své uéinnosti stavajici pokyny pro vykazovani
vynost véetné IAS 18 Vynosy, IAS 11 Smlouvy o zhotoveni a souvisejici interpretace.



Trigema Real Estate Finance a.s.

Priloha v ucetni zavérce
K 31. prosinci 2017

(v tisicich K&)

Zakladnim principem IFRS 15 je, Ze ucetni jednotka vykazuje vynosy s cilem zachytit pfevod pfislibeného
zbozi nebo sluZeb zakaznikiim v &astce, ktera vyjadiuje protiplnéni, na néz bude mit u€etni jednotka dle
olekavani pravo vyménou za toto zboZi &i sluzby. Konkrétné standard zavadi pétikrokovy piistup k
vykazovani a ocefiovani vynosu:

Krok 1: Identifikace smlouvy se zdkaznikem

Krok 2: Identifikace jednotlivych povinnosti k plnéni (,,PP*)
Krok 3: Uréeni ceny transakce

Krok 4: Pfifazeni ceny transakce k jednotlivym PP

Krok 5: Vykazani vynost, pokud (nebo jakmile) jsou splnény PP

Podle IFRS 15 vykaZe udetni jednotka vynos, pokud (nebo jakmile) je splnéna povinnost k plnéni, tj.
pokud ,.kontrola“ nad zboZim ¢&i sluzbami souvisejicimi s pfislusnou povinnosti k plné€ni je pfevedena
na zakaznika. Standard obsahuje mnohem vice detailnich pokyni tykajicich se specifickych scénaii.
Navic jsou standardem vyZadovana rozsahla zvefejnéni.

vvvvvv

mél vyznamny dopad vzhledem k pfedpokladanému uéelu spole¢nosti.

2.3. Vyznamné relevantni ucetni postupy a politiky

2.3.1. V¥nosy

Vynosy se ocefiuji v realné hodnoté piijaté nebo narokované protihodnoty. Vynosy se sniZuji o
piedpokladané vratky od odbé&rateld, rabaty a ostatni podobné slevy.

Vynosy z poskytnutych sluzeb jsou Gétovany do vysledku hospodafeni, jakmile dojde k pfevodu
vyznamnych rizik a vyhod spojenych s vlastnictvim na kupujiciho.

2.3.2. Néklady

Naklady na sluzby jsou u¢tovany do obdobi, s nimz vécné a Casove souviseji.
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2.3.3. Finan¢ni vynosy a finanéni naklady

a) Finanéni vynosy

Finan&ni vynosy zahrnuji zejména urokové vynosy z bankovnich uéti a Groky z poskytnutych aivérd.

Vynosové uroky z finan¢nich aktiv se vykazuji, pokud je pravdépodobné, Ze ekonomické uzitky
poplynou do spole€nosti a &4stka vynosu miiZe byt spolehlivé ocendna. Casové rozliseni vynosovych
troku se uskuteCiiuje s ohledem na neuhrazenou jistinu, pfi¢emz se pouZije pfislusna efektivni urokova
mira, tj. urokovéa mira, ktera pfesné diskontuje odhadované budouci pené&zni p¥ijmy po ocekavanou
dobu trvani finanéniho aktiva na jeho &istou u&etni hodnotu.

b) Finanéni naklady

Finan¢ni nédklady zahrnuji urokové néklady na uvéry a piijcky a bankovni poplatky.

Vypljéni néklady, které nejsou pfimo ptifaditelné pofizeni &i vystavb& zplsobilého aktiva, jsou
uctovany do vysledku hospodateni s pomoci metody efektivni Grokové miry.

2.3.4. Cizi mény
Funkéni ménou spoleénosti je Eeska koruna.

Transakce v cizich ménéch jsou piepodteny na piislugnou funk&ni ménu spoleénosti kurzem platnym
k datu transakce. Ke kazdému konci ucetniho obdobi se pen&zni polozky v cizi méng prepoditavaji za
pouziti ménového kurzu k tomuto datu. Nepenézni polozky, které jsou ocenény v realné hodnoté
vyjadiené v cizi méné, se prepocitavaji za pouZiti ménového kurzu platného k datu urleni realné
hodnoty. Nepenézni polozky, které jsou ocenény v historickych cenach vyjadienych v cizi ménég, se
nepfrepocitavaji.

Kursové rozdily vznikajici pfi pfepo¢tu jsou zaG&tovany do zisku nebo ztraty.

2.3.5. Dan z pfijmi

Splatnd a odloZzena dafi se zahrnuje do hospodaiského vysledku, krom& piipadi, kdy souvisi s
poloZzkami, které se vykazuji bud’ v ostatnim (iplném vysledku, nebo pfimo ve vlastnim kapitalu.

Néklad na dan z pf{jmt se pocitd za pomoci platné datiové sazby z (i&etniho zisku zvySeného nebo
snizeného o trvale nebo do¢asné dafiové neuznatelné naklady a nezdafiované vynosy (napi. tvorba a
ziCtovani ostatnich rezerv a opravnych poloZek, naklady na reprezentaci, rozdil mezi uéetnimi a
dafiovymi odpisy atd.). Dale se zohledtiuji poloZzky sniZujici zdklad dan& (dary), od¢itatelné polozky
(dariova ztrata, naklady na realizaci projektd vyzkumu a vyvoje) a slevy na dani z p¥{jmi.
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OdlozZena daii se vykaze na zakladé prechodnych rozdili mezi uéetni hodnotou aktiv a zavazkd v aetni
zavérce a jejich datiovou zakladnou pouZitou pro vypocet zdanitelného zisku. Odlozené dariové
zavazKy se uznavaji obecné u viech zdanitelnych prechodnych rozdili. OdloZené datiové pohledavky
se obecné uznavaji u viech od¢itatelnych piechodnych rozdilé v rozsahu, v jakém je pravdépodobné,
Ze zdanitelny zisk, proti kterému se budou moci vyuZit odéitatelné prechodné rozdily, bude dosazen.
Tyto odloZené datiové pohledavky a zavazky se nevykazuji, pokud pfechodny rozdil vznika z prvotniho
vykazani (krom& podnikovych kombinaci) aktiv ¢i zdvazkd v ramci transakce, kterd neovliviiuje
zdanitelny ani uCetni zisk. O odloZenych dafiovych zavazcich se dale nedétuje, pokud pfechodné
rozdily vzniknou pfi prvotnim vykazani goodwillu.

Uketni hodnota odloZenych daiiovych pohledavek se posuzuje vzdy ke konci tigetniho obdobi a snizuje
se, pokud jiZz neni pravdépodobné, Ze budouci zdanitelny zisk bude schopen odlozenou dafiovou
pohledavku pokryt v celkové nebo aste€né vysi.

OdlozZené datiové zavazky a pohledavky se oceriuji pomoci datiové sazby, ktera bude platit v obdobi,
ve kterém pohledavka bude realizovana nebo zavazek splatny, na zakladé dafiovych sazeb (a dafiovych
zékoni) uzdkonénych, resp. vyhlasenych do konce icetniho obdobi.

Ocetiovani odloZzenych dafiovych zavazki a pohledavek zohlediuje dafiové dusledky, které vyplynou
ze zpusobu, jakym Ucetni jednotka ke konci ucetniho obdobi ofekava uhradu nebo vyrovnani Gcetni
hodnoty svych aktiv a zavazki.

2.3.6. Rezervy

7N

Rezervy se vykazi, ma-1i ucetni jednotka sou€asny (smluvni nebo mimosmluvni) zdvazek, ktery je
disledkem minulé udalosti, pfiéemz je pravdépodobné, Ze uéetni jednotka bude muset tento zdvazek
vypofadat a vysi takového zavazku je mozné spolehlivé odhadnout.

Castka vykazana jako rezerva je nejlep$im odhadem vydaji, které budou nezbytné k vyporadani
soucasného zdvazku vykazaného ke konci u¢etniho obdobi po zohlednéni rizik a nejistot spojenych s
danym zavazkem. Pokud se rezerva uréuje pomoci odhadu penéznich tokti potfebnych k vyporadani
soudasného zavazku, G¢etni hodnota rezervy se rovna sou€asné hodnoté téchto penéznich toki (pokud
je efekt ¢asové hodnoty pen€z vyznamny).

Pokud se o¢ekava, Zze nékteré nebo veskeré vydaje nezbytné k vypotadani rezervy budou nahrazeny
jinou stranou, vykaze se pohleddvka na strané aktiv, pokud je prakticky jisté, Ze ucetni jednotka ndhradu
obdrzi a vysi takové pohledavky je mozné spolehlivé urcit.

2.3.7. Finan¢ni nastroje

Finan¢ni aktiva a finan¢ni zavazky jsou vykazovany, jakmile se ucetni jednotka stane stranou
smluvnich ustanoveni financnich nastroju.

Finanéni aktiva a finanéni zdvazky se pii prvotnim vykazani oceiiuji realnou hodnotou. Transakéni
naklady, které lze ptimo piifadit pofizeni nebo vydani finanénich aktiv nebo finanénich zavazki (jinych

9
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neZ finan¢ni aktiva a finan¢ni zavazky nezatazené do kategorie nastrojii ocetiovanych v realné hodnoté
vykéazané do zisku nebo ztraty), se pfi prvotnim vykazani p¥iitaji k realné hodnot& resp. odegitaji od
realné hodnoty finan¢nich aktiv nebo finanénich zavazkd. Transakéni néklady, které lze ptimo pritadit
pofizeni finan¢nich aktiv nebo finan¢nich zavazki ocenénych v redlné hodnoté vykazané do zisku nebo

ztraty, se okamzit¢ vykazuji v hospodaiském vysledku.

a) Finan¢ni aktiva

Financni aktiva se klasifikuji do téchto &ty kategorii: finan¢ni aktiva v realné hodnoté vykazané do
zisku nebo ztraty, investice drzené do splatnosti, realizovatelna finanéni aktiva a uvéry a pohledavky.
Klasifikace zavisi na charakteru finan¢nich aktiv a udelu pouziti, a uréuje se pti prvotnim zatétovani.
Nakupy nebo prodeje finan¢nich aktiv s obvyklym terminem dodéni se zau&tuji, resp. oduétuji, k datu
transakce. Nakupy nebo prodeje s obvyklym terminem dodani jsou koup& nebo prodeje finan&nich
aktiv, které vyZaduji dodéni aktiv v ¢asovém ramci stanoveném pfedpisem nebo konvencemi daného
trhu.

b) Finan¢ni z4vazky a kapitdlové nastroje vydané uetni jednotkou
Klasifikace jako dluh nebo vlastni kapital
Dluhové a kapitalové nastroje vydané spole¢nosti se klasifikuji jako finanéni zdvazky nebo jako vlastni
kapital podle obsahu smluvni dohody a definic finanéniho zavazku a kapitalového nastroje.
Kapitalové nastroje
Kapitalovy nastroj je jakakoliv smlouva dokladajici zbytkovy podil na aktivech &etni jednotky po

odeCteni viech jejich zavazki. Kapitalové néastroje vydané G&etni jednotkou se vykazuji v hodnoté
pfijatych plateb sniZené o pfimé naklady na emisi.

Odkup vlastnich kapitdlovych néstroji spoleénosti je vyk4zan a odeéten pfimo ve vlastnim kapitalu.
Pfi koupi, prodeji, vydani nebo zruSeni vlastnich kapitdlovych nastrojii spolednosti se do
hospodatského vysledku nevykazuje Zadny zisk nebo ztrata.

Ostatni financni zavazky

Ostatni finan¢ni zdvazky (véetné pujéek, ostatnich zavazkl a zdvazki z obchodniho styku) se nasledné
ocefiuji v zlistatkové hodnotg s pouZitim metody efektivni irokové miry.
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Metoda efektivni urokové miry se pouziva k vypoétu zistatkové hodnoty finanéniho zadvazku a alokace
trokového nakladu za dané obdobi. Efektivni irokova mira je Grokova mira, ktera pfesné diskontuje
odhadované budouci penézni platby (v€etné viech poplatkii a bodii zaplacenych nebo pfijatych, které
tvofi nedilnou soudast efektivni irokové miry, transakénich nakladi a ostatnich prémii nebo diskonti)
po o&ekdvanou dobu trvani finanéniho zavazku nebo pfipadné po krat$i obdobi na jejich Cistou
zistatkovou hodnotu k okamziku prvotniho vykéazani.

2.3.6. Spfiznéné strany

Sptiznéna strana je osoba nebo Getni jednotka, ktera je spfiznéna s udetni jednotkou sestavujici ucetni
zaveérku.

a) Osoba nebo blizky ¢len rodiny této osoby jsou spiiznéni s vykazujici ucetni jednotkou, pokud tato
osoba
+ Ovlada nebo spoluovlada vykazujici téetni jednotku

» Ma podstatny vliv na vykazujici Getni jednotku, nebo
+ Je ¢lenem kli¢ového vedeni vykazujici u¢etni jednotky nebo jejiho matetského podniku.

b) U&etni jednotka je spiiznéna s vykazujici G&etni jednotkou, pokud plati nékter4 z téchto podminek:

« Ugetni jednotka a vykazujici a&etni jednotka jsou &leny téZe skupiny

o Jedna G&etni jednotka je piidruZzenym nebo spoleénym podnikem jiné Gicetni jednotky (nebo pfidruZzenym
¢i spoleénym podnikem &lena skupiny, jejiz ¢lenem je i druhd Gcetni jednotka).

» Obe¢ ucetni jednotky jsou spoleénymi podniky téZe tieti strany.

o Jedna ugetni jednotka je spoleénym podnikem tieti Gletni jednotky a druhd ucetni jednotka je
pfidruZzenym podnikem tieti i€etni jednotky.

« Ugetni jednotka je planem pozitki po skonéeni pracovniho poméru ve prospéch zaméstnancii vykazujici
G&etni jednotky, nebo Géetni jednotky, ktera je spifiznéna s vykazujici Getni jednotkou. Je-li samotna
vykazujici G&etni jednotka takovymto planem, finanéné pfispivajici zaméstnavatelé jsou rovnéz
spiiznénymi s vykazujici G¢etni jednotkou.

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

« Identifikovana osoba, kterd ovlada nebo spoluovlada vykazujici uéetni jednotku ma podstatny vliv na
G&etni jednotku nebo je lenem klicového managementu éetni jednotky (matefského podniku).
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3. Vysvétlujici informace k vykazu o finanéni pozici

3.1. Dlouhodobé poskytnuté pujcky

Posktytnuté dlouhodobé puij¢ky k 31. prosinci v tis. K&

VydluZitel Castka Splatnost
Trigema Real Estate a.s. 86 400 31.12.2020
Trigema Projekt Tau s.r.o. 26 800 31.12.2020
Trigema Projekt Stoduilky a.s. 80 000 31.12.2020
Celkem 193 200

Vsechny dlouhodobé piijcky jsou poskytnuty spiiznénym osobam. Vechny dlouhodobé ptijeky jsou

troceny urokovou sazbou 6M PRIBOR + 4,17% p.a..

3.2. Krdtkodobé poskytnuté pujcky

Poskytnuté kratkodobé piijéky k 31. prosinci v tis. K&

Vydluzitel Castka Splatnost
Trigema Projekt s.r.0. 13 040 31.12.2018
Trigema Projekt Kappa s.r.o. 3200 31.12.2018
Trigema Projekt Beta a.s. 13 600 31.12.2018
Trigema Projekt Lambda s.r.o. 560 31.12.2018
Trigema Projekt KLR s.r.0. 6416 31.12.2018
Trigema Projekt JRM s.r.o. 11 490 31.12.2018
Trigema Projekt NMN s.r.o. 63 200 31.12.2018
Celkem 111 506

Spolecnost vykazuje k 31. prosinci 2017 poskytnuté kratkodobé pijeky ve vysi 111 506 tis. K& a
splatné uroky ve vysi 565 tis. K&.

VSechny kratkodobé piijcky jsou poskytnuty spiiznénym osobam a jsou Giro&eny tirokovou sazbou 6M
PRIBOR + 4,17% p.a.
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3.3. Penézni prostiedky a penézni ekvivalenty

Spole¢nost ma zaloZen bézny uéet u pen¢zniho ustavu Ceskoslovenska obchodni banka a.s. Hodnota
finan¢nich prostiedkt k 31. prosinci 2017 na tomto uctu ¢ini 106 710 tis. K&.

3.4. Viastni kapital

Zmény vlastniho kapitalu

Piehled o zménach vlastniho kapitalu je uveden v tivodni ¢asti ucetni zaverky.

K 31.12.2017 K 20.9.2017
VaZeny prim&r po&tu kmenovych akcii (zakladni) 5 5
Ztedéni -
VaZeny pramér poétu akcii (zfedény) 5 5
Nominalni hodnota kmenové akcie (v K&) 1000 000 1 000 000
Zékladni kapital (v tis. K¢&) 5000 5000
Zakladni kapital

Kmenové akcie byly vydany v podobé listinnych kmenovych akcii na jméno. Zakladni kapitél je
splacen v plné vysi.

K datu sestaveni G¢etni zavérky nebyly vydany Zzadné nové akcie.

3.5. Emitované dluhopisy

Spole&nost emitovala 15. prosince 2017 dluhopisy ve jmenovité hodnoté 407 280 tis. KE. Nominalni
hodnota kazdého dluhopisu ¢ini 10 tis. K&. Jedné se o dluhopisy s pohyblivym trokovym vynosem
2,95% + 6M PRIBOR p.a., kdy urokovy vynos je splacen vzdy pololetné zpétné k 15. Cervnu a 15.
prosinci a datum kone¢né splatnosti dluhopisti je 15. prosince 2020. Vyse trokovych nakladit
z emitovanych dluhopist k 31. prosinci 2017 &ini 768 tis. K¢.

Jedna se o zaknihované cenné papiry na doruditele, registrované v centralnim depozitafi cennych papir
pod ISIN CZ0003518078.

Finan&ni zavazek je ocenén v amortizované zistatkové hodnoté, kde jeho prvotni ocenéni je snizeno
zejména o néaklady souvisejici s emisi tohoto finanéniho néstroje v celkové vysi 8 352 tis. K¢.

Ucetni hodnota dluhopisti k 31. prosinci 2017 &ini 398 440 tis. K&.

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

4.1.

4.2,

Kratkodobé zavazky zahrnuji zavazky z obchodnich vztahii ve vysi 8 429 tis. K& (obsahujici zejména
néklady spojené s emisi dluhopisii, splacené v lednu 2018) a ostatni zdvazky ve vysi 643 tis. K&.

Ostatni zavazky predstavuji vypoctené Girokové naklady z dluhopisi za obdobi 15. - 31. prosince 2017,
které budou splatné v &ervnu 2018.

Vysvétlujici informace k vykazu tpiného vysledku

Ostatni naklady

Naéklady ve vysi 329 tis. K& pfedstavuji jednorazové naklady souvisejici s administraci dluhopist a dale
naklady spojené se spravou spoleénosti.

Financ¢ni vysledek hospodaieni

Finan¢ni vysledek hospodafeni obsahuje vypoétené nakladové troky k31. prosince 2017
z emitovanych dluhopist, vypoétené vynosové uroky k 31. prosince 2017 z poskytnutych plijéek a dale
ostatni finan¢ni naklady. Nékladové tiroky obsahuji amortizaci diskontu a naklada souvisejicich s emisi
dluhopist, které se rozpousti postupné do nakladi za pomoci efektivni trokové sazby.

Rizeni finanénich rizik

Finanéni rizika p¥ipadajici v ivahu:

« Riziko likvidity

o Uvérové riziko

« Rizeni kapitalu

o Urokové riziko

»  Menové riziko

» Realné hodnoty a finanéni instrumenty

Uvérové riziko
Uvérové riziko je riziko finan¢ni ztraty, kterad hrozi, jestlize protistrana v transakci s finanénim

nastrojem nesplni své smluvni zdvazky. Toto riziko vznika pfedevsim v oblasti poskytnutych piijéek.

K 31. prosinci 2017 neméla Spolecnost zadna finanéni aktiva po splatnosti.
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Trigema Real Estate Finance a.s.

Priloha v Gi¢etni zavérce
K 31. prosinci 2017

(v tisicich K&)

Uvérové riziko podle typu protistrany
K 31. prosinci 2017

v tisicich K¢

Aktiva Podniky Banky Celkem
(nefinanéni
instituce)
Penize a penézni ekvivalenty - 106 710 106 710
Pohledavky z obchodnich vztahd - - -
Finanéni nastroje a jina finan¢ni aktiva 305271 - 305 271
Celkem 305271 106 710 411 981

Uvérové riziko podle teritoria protistrany
K 31. prosinci 2017

v tisicich K¢

Aktiva Ceska republika Celkem

Penize a penéZni ekvivalenty 106 710 106 710

Pohledavky zobchodnich vztahti a jina | - -

aktiva

Finanéni nastroje a jina finan¢ni aktiva 305271 305 271

Celkem 411 981 411 981
Riziko likvidity

Riziko likvidity je riziko, ze se Spole¢nost dostane do potiZzi s plnénim povinnosti spojenych se svymi
finanénimi zavazky, které se vypotadavaji prostfednictvim penéz nebo jinych finanénich aktiv.
Spole¢nost dba standardn€ na to, aby meéla dostatek hotovosti a aktiv s kratkodobou splatnosti
k okamZitému pouziti na kryti ofekavanych provoznich nakladii a to véetné splaceni financnich
zavazkd, nikoliv vSak na kryti ndkladi z potencialnich dopadii extrémnich situaci, které nelze
priméfené predvidat, napfiklad ptirodnich katastrof.
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Trigema Real Estate Finance a.s.

Priloha v Gi¢etni zavérce
K 31. prosinci 2017

(v tisicich K¢&)

NiZe uvedena tabulka uvadi rozbor finanénich aktiv a zdvazkd Spolegnosti v &lenéni podle splatnosti,
konkrétn€ podle doby, ktera zbyva od rozvahového dne do data smluvni splatnosti.

v tisicich K¢

Aktiva Utetni hodnota Do 1 roka 1-5 let
Penize a penézni ekvivalenty 106 710 106 710

Pohledavky z obchodnich vztahti a | - - -

jiné aktiva

Finan¢ni néstroje a jind finanéni | 305 271 112071 193 200
aktiva

Celkem 411 981 218 781 193 200

v tisicich K¢

Zavazky Uketni hodnota Do 1 roka 1-5 let
Finaéni nastroje a finan¢ni | 398 440 398 440
zavazky

Zavazky zobchodnich vztaht a | 9 072 9072

jiné zavazky

Celkem 407 512 9072 398 440
Celkem ¢isty stav rizika likvidity | 4 469 209 709 (205 401)
Kumulovany stav rizika 214 178 8777
likvidity

Ménové riziko
Spole¢nost neceli riziku zmény sménnych kurzi, jelikoz viechny transakce jsou realizovany ve funk&ni
meéné€ Spolecnosti (K&).

Urokové riziko
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Trigema Real Estate Finance a.s.

Pfiloha v aéetni zavérce
K 31. prosinci 2017

(v tisicich Kg&)

Spole&nost je vystavena riziku zmén turokovych sazeb. Spoleénost emitovala dluhopisy s variabilnim
urokovym vynosem a rovnéz z poskytnutych piijéek plynou spole¢nosti variabilni urokové vynosy.
K 31. prosinci 2017 spole¢nost nevyuziva zadné formy zajisténi (nema uzavieny zadné tirokové swapy
ani jiné derivaty).

Projektové riziko
Spoleénost je z titulu piedmétu své Einnosti zavisla na uspésnosti podnikani spiiznénych spole¢nosti.
Sptiznéné spoleénosti realizuji developerské projekty, které jsou obchodovatelné v pribéhu celého
Zivotniho cyklu projektu a dale jsou spiiznéné osoby fizeny dostatecné zkuSenym managementem
s prokazanym know-how. Proto se spole¢nost neobava rizika, ze pijéky nebudou splaceny v dobé
splatnosti a rizika, Ze nedojde k thradé dluhopist vici investorim v daném terminu.

6. Podminéna aktiva a zavazky
Spole¢nosti neni zndma existence podminénych aktiv nebo podminénych zavazki.
Vici spoleénosti neni veden Zadny soudni spor, ani spole¢nosti neni znamo, Ze by takovyto spor mohl
byt vii¢i ni zahajen.

7. Spfiznéné strany

Spole¢nost v i¢etnim obdobi evidovala nasledujici transakce se spfiznénymi stranami.

Kratkodobé zavazky v tis. K&

K 31.12.2017 Pozn.
Trigema Real Estate a.s. 485 pravni sluzby
Trigema a.s. 29 sprava, postovné
Kratkodobé zavazky viiéi spfiznénym stranam celkem 514

Naklady v tis. K¢

20.9.2017 - 31.12.2017

Trigema a.s. 40
Trigema Real Estate a.s. 356
Nakupy od sptiznénych stran celkem 396
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Trigema Real Estate Finance a.s.

Priloha v Gc¢etni zadvérce
K 31. prosinci 2017

(v tisicich K&)

Kréitkodobé pohledavky v tis.

K 31.12.2017 Pozn.
Trigema Projekt JRM s.r.o. 21 uroky
11490 jistina
Trigema Projekt KLR s.r.o0. 12 uroky
6416 jistina
Trigema Projekt Stodiilky a.s. 145 uroky
Trigema Projekt NMN s.r.o. 123 uroky
63 200 jistina
Trigema Projekt s.r.o. 25 uroky
13 040 jistina
Trigema Projekt Beta a.s. 27 uroky
13 600 jistina
Trigema Projekt Kappa s.r.o. 6 uroky
3200 jistina
Trigema Projekt Lambda s.r.o0. 1 uroky
560 jistina
Trigema Projekt Tau s.r.o. 49 uroky
Trigema Real Estate a.s. 156 uroky
112 071

Pohledavky od spfiznénych stran celkem




Trigema Real Estate Finance a.s.

Priloha v ucetni zavérce
K 31. prosinci 2017

(v tisicich K&)

Vynosy v tis. K¢

20.9.2017 - 31.12.2017

Trigema Projekt JRM s.r.o. 21 uroky
Trigema Projekt KLR s.r.o. 12 uroky
Trigema Projekt Stodulky a.s. 145 aroky
Trigema Projekt NMN 123 aroky
Trigema Projekt s.r.o. 25 uroky
Trigema Projekt Beta a.s. 27 uroky
Trigema Projekt Kappa s.r.o. 6 uroky
Trigema Projekt Lambda s.r.0. ! troky
Trigema Projekt Tau s.r.o. 49 uroky
Trigema Real Estate a.s. 156 uroky
Vynosy od spfizn&nych stran 565

Ptehled dlouhodobych pijéek poskytnutych spiiznénym osobam je uveden v bodé 3.1.

* Odmény ¢leniim predstavenstva a dozor¢i rady

Clenové statutarnich organd neobdrzeli v Gi¢etnim obdobi Zadna penézni ani nepen€zni plnéni.

8. Odmeéna statutarnimu auditorovi

Odména za poskytnuté auditorské sluzby piedstavuje Castku 88 tis. K¢.



Trigema Real Estate Finance a.s.

Priloha v G¢etni zavérce
K 31. prosinci 2017

(v tisicich K&)

9. Nasledné udalosti

Po skonfeni ucetniho obdobi do data ucetni zavérky nenastaly Zadné udalosti, které by vyznamné
ovlivnily hospodafeni spole&nosti.

V Praze dne 23. dubna 2018

L2 —

Ing. Marcel Soural
Statutdrni feditel
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Zprava o vztazich za obdobi roku 2017

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

V souladu s ustanovenim § 82 odst. 1 zakona &. 90/2012 Sb., o obchodnich
korporacich zpracoval statutarni orgdn korporace tuto zpravu o vztazich mezi
ovladajici osobou a korporaci a mezi korporaci a osobami ovladanymi stejnou
ovladajici osobou za uplynulé tietni obdobi.

L
Osoby tvorici podnikatelské seskupeni — struktura vztahi propojenych osob

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

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

3. Osoby ovladané stejnou ovladajici osobou

Trigema Development s.r.0. ICO 270 79 694
Trigema Projekt Beta a.s. ICO 247 94 686
Trigema Smart byty s.r.o. ICO 241 76 648
Trigema Projekt Kappa s.r.o. ICO 029 21 529
Trigema Projekt Lambda s.r.o. ICO 029 66 476
Trigema Projekt BLV s.r.o. ICO 28435591
Trigema Projekt KLR s.r.0. ICO 042 16 385
Trigema Projekt JRM s.r.0. ICO 042 99 485
Trigema Projekt Tau s.r.o. ICO 042 93 959
Trigema Stodiilky a.s. ICO 043 39 142
Trigema Projekt CSV s.r.o. ICO 029 19 931
Bytovy dim Chlebovicka a.s. ICO 041 45 640
Trigema Projekt Omega s.r.0. ICO 053 83 137
Trigema Projekt Plzei s.r.o. ICO 291 12 524
Trigema Projekt NMN s.r.0. 1CO 057 93 599
Trigema Smart s.r.0. ICO 063 00 049
Trigema Projekt s.r.o. ICO 276 18 269
Trigema Projekt Stodulky s.r.o. ICO 044 86 404

V3echny se sidlem Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5

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

Stoditky IC: 064 49 468
Clen skupiny Trigema DIC skupiny pro G&ely DPH: CZ699000188
tel.: 227 355 211, fax: 251 612 580 DIC: CZ064 49 468

e-mail: trigema@trigema.cz, www.trigema.cz
Firma je zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil B, vioZka 22808.
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4, Dal3i propojené osoby

Trigema Building a.s.
Building Moravia s.r.0.
Black n' Arch, s.r.o.
BYTOVE DOMY
LETNANY as.

Trigema Real Estate a.s.
VTP Zalov s.r.o.

Trigema Projekt Delta a.s.
Trigema Projekt Epsilon
S.1.0.

Trigema Facility s.r.o.
Academic Hotel & Congress
Centre a.s.

MONINEC s.r.0.

Samoty s.r.0.

Trigema Travel a.s.
Zamek Jettichovice s.r.o.
Vinafstvi Veseli nad
Moravou s.r.o.

Gemarest s.r.0.

VTP ROZTOKY a.s.

PV Roztoky s.r.o.
Trigema R&D a.s.

VTP Bustéhrad s.r.o.
Servis bytovych domil s.r.o.
Trigema Startup a.s.
FLAT ZONE s.r.0.
Moninec Property
Trigema Investment a.s.

1(:20
ICO
1ICO

ICO
ICO
1ICO
ICO

ICO
ICO

ICO
ICO
ICO
ICO
ICO

1ICO
ICO
ICO
ICO
ICO
ICO
ICO
ICO
ICO
1ICO
ICO

276 53 579
017 85 451
064 50 415

279 18 203
289 79 141
241 20 081
278 86 581

485 38 868
256 54 926

276 26 652
25770 659
241 20 341
019 48 261
05793 611

060 07 791
068 07 429
274 43 396
241 45 505
03096 114
042 23 217
289 78 188
019 95 821
066 82 634
061 65 834
045 34 344

II.

Bucharova 2641/14, Stodilky, 158 00 Praha 5
Hybesova 985/30, Staré¢ Brno, 602 00 Bmo
Na zlaté 2835/3, Stodulky, 158 00 Praha 5

Bucharova 2641/14, Stodilky, 158 00 Praha 5
Bucharova 2641/14, Stodilky, 158 00 Praha 5
Bucharova 2641/14, Stodilky, 158 00 Praha 5
Bucharova 2641/14, Stodilky, 158 00 Praha 5

Bucharova 2641/14, Stodilky, 158 00 Praha 5
Bucharova 2641/14, Stodilky, 158 00 Praha 5

Roztoky, Tyr§ovo namésti 2222, PSC 252 63
Sedlec - Pr&ice, Moninec 7, PSC 257 91
Bucharova 2641/14, Stodulky, 158 00 Praha 5
Bucharova 2641/14, Stodilky, 158 00 Praha 5
Bucharova 2641/14, Stodilky, 158 00 Praha 5

Sokolovska 671, 698 01 Veseli nad Moravou

Bucharova 2641/14, Stodilky, 158 00 Praha 5
Bucharova 2641/14, Stoddlky, 158 00 Praha 5
Bucharova 2641/14, Stodilky, 158 00 Praha 5
Bucharova 2641/14, Stodilky, 158 00 Praha 5
Bucharova 2641/14, Stodilky, 158 00 Praha 5
Bucharova 2641/14, Stodulky, 158 00 Praha 5
Bucharova 2641/14, Stodilky, 158 00 Praha 5
Bucharova 2641/14, Stodutlky, 158 00 Praha 5
Bucharova 2641/14, Stodilky, 158 00 Praha 5
Bucharova 2641/14, Stodilky, 158 00 Praha 5

Uloha ovlidané osoby, zpiisob a prostiedky ovlidani

Ulohou ovladané osoby je pfedevdim vydani dluhopisi a nasledné poskytovani

vnitroskupinového financovéni.

Ovladani spole¢nosti je vykonavéano prostiednictvim uéasti ovladajici osoby na valnych

hromadach a jednanich.

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

Stoduiiky

Clen skupiny Trigema

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

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

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

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

Prehled jednani u¢inénych v roce 2017, ktera byla u¢inéna na popud nebo v
zajmu ovladajici osoby nebo ji ovladanych osob, pokud se takovéto jednani
tykalo majetku, ktery piesahuje 10% vlastniho kapitilu ovladané osoby
zji§téného podle posledni ticetni zavérky

V uplynulém uetnim obdobi spoletnost poskytla pijéky na financovani
jednotlivych projektd v ramci skupiny TRIGEMA v celkové jmenovité hodnoté

304 706 tis. K&

Iv.

Piehled vzijemnych smluv mezi osobou ovlidanou a osobou ovlidajici nebo
mezi osobami ovladanymi

pfedmét pInénl Trigema Ujma vznikld Trigema
smluvn( strana druh smlouvy datum uzavieni Real Estate Finance a.s. protipinéni :e;al Estate Finance
N Smlouva o poskytovani . . S s 4y R

Trigema a.s. sluseb 29.9.2017 | smluvni odména rezijni sluzby | nevznikla
Trigema Projekes.ro. | STioUVa 0 poskytnutf 18.12.2017 | penésni prostredky drok nevznikia

zapujcky
Trigema Projekt Beta a.s. f;:’l:l;‘{(s 0 poskytnuti 18.12.2017 | pené&zni prostiedky trok nevznikla
Trigema Projekt Kappa Stnl?.uva © poskytnuti 18.12.2017 | pené&Zni prostfedky urok nevznikla
S.I.0. zapdjeky
Trigema Projekt NMN Stnl?.l:va 0 poskytnuti 18.12.2017 | pené&zni prosttedky urok nevznikla
s.r.o. zapajcky
Trigema Projekt JRM S SIS RS VRS 19.12.2017 | penézni prostéediy Girok nevznikla
S.T.0. zépujcky
Trigema Projekt Tau SR lo RRSEVIE! 19.12.2017 | penézni prostredky tirok nevznikla
s.r.o. zépujcky
Trigmea Stodulky a.s. Sml?'lfva © poskytnuti 19.12.2017 | penéZni prosttedky urok nevznikla

24phjéky
Trigema Projekt KLR SLETCEE LT 19.12.2017 | penéni prostredky Girok nevznikla
S.1.0. 24pjeky
Trigema Real Estate a.s. Sr’rllguva 0 poskytauti 19.12.2017 | pendzni prostiedky urok nevznikla

2aphjeky
Trigema Projekt Lambda | Smiouva o poskytnuti 19.12.2017 | penésni prostredky irok nevznikla
S.F.0. zépujcky

. .
Skody

Na zaklad€ uplatnéni vlivu ovladajici osoby na korporaci nedoslo k Zadné Skodé.

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

Stodulky
Clen skupiny Trigema

tel.: 227 355 211, fax: 251 612 580
e-mail: trigema@trigema.cz, www.trigema.cz
Firma je zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil B, vioZzka 22808.

IC: 064 49 468

DIC skupiny pro Ggely DPH: CZ699000168

DIC: CZ064 49 468
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VI
Zhodnoceni dopadii vztahii

Obecné lze konstatovat, ze Zadna ze stran nebyla poSkozena, vSechny vyznamné
transakce byly realizovany za bé€Znych trznich podminek. Ze vztahl mezi
propojenymi osobami plynou zejména vyhody.

Mezi tyto vyhody lze zatadit:

- ovladajici osoba zastfeSuje a fidi aktivity v oblasti developmentu
aspravy nemovitosti a tim zajistuje vyS8i efektivitu podnikéni
jednotlivych dcefinych spoleénosti

- Trigema a.s. poskytuje jednotlivym dcefinym spole¢nostem sluzby
v oblastech: finanni a mzdové ucetnictvi, controlling, finanéni
poradenstvi, sprava majetku, marketing, IT sluzby, risk management,
personalistika, vSeobecnd sprava, poradenstvi v oblasti dotaci
a strategicky management a dcefiné spolecnosti se pak mohou vénovat
hlavnim ¢innostem podnikéani

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

- vyuZivani synergii v ramci skupiny TRIGEMA.

Vztahy s ovladajici osobou a ovladanou osobou nepiinaseji do budoucna Zadna
rizika.

V Praze 31. biezna 2018

o

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

Ovladajici osoba byla seznamena s textem této zpravy a s jejim obsahem se
ztotoZiiuje.

B s

Ing. Marcel Soural
Piedseda piedstavenstva spole¢nosti Trigema Real Estate a.s.

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

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

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



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

186 00 Praha 8

Ceska republika

+420 222 123 111

www.kpmg.cz

Zprava nezavislého auditora pro akcionare spole¢nosti
Trigema Real Estate Finance a.s.

Vyrok auditora

Provedli jsme audit pfilozené ugetni zavérky spolecnosti Trigema Real Estate Finance
a.s. (dale také ,Spole¢nost”) sestavené na zakladé mezinarodnich standardd u¢etniho
vykaznictvi ve znéni pfijatém Evropskou unii, ktera se sklada z vykazu o finanéni pozici
k 31. prosinci 2017, vykazu o uplném vysledku, pfehledu 0 zménach ve vlastnim kapitalu
a vykazu penéznich tokl za obdobi od 20. zafi 2017 do 31. prosince 2017 a pfilohy této
ucetni zavérky, ktera obsahuje popis pouzitych podstatnych Géetnich metod a dalsi
vysvétlujici informace. Udaje o Spole&nosti jsou uvedeny v bodé 1 prilohy této ugetni
Zaverky.

Podle naseho nazoru pfiloZzena uetni zavérka podava vérny a poctivy obraz finanéni
situace Spolecnosti k 31. prosinci 2017 a finan¢ni vykonnosti a penéznich tok( za
obdobi od 20. zafi 2017 do 31. prosince 2017 v souladu s mezinarodnimi standardy
uéetniho vykaznictvi ve znéni pfijatém Evropskou unii.

Zaklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zakonem o auditorech, nafizenim Evropského
parlamentu a Rady (EU) &. 537/2014 a standardy Komory auditorii Ceské republiky pro
audit, kterymi jsou mezinarodni standardy pro audit (ISA), pfipadné doplnéné a
upravené souvisejicimi aplikaénimi dolozkami. Nase odpovédnost stanovena témito
predpisy je podrobnéji popsana v oddilu Odpovédnost auditora za audit ucetni zavérky.
V souladu se zakonem o auditorech a Etickym kodexem pfijatym Komorou auditor(
Ceské republiky jsme na Spoleénosti nezavisli a spinili jsme i dalsi etické povinnosti
vyplyvajici z uvedenych predpisil. Domnivame se, ze dlkazni informace, které jsme
shromazdili, poskytuji dostate¢ny a vhodny zaklad pro vyjadreni nadeho vyroku.

KPMG Ceska republika Audit, s.r.0., &len sité nezavislych clenskych spolecnosti KPMG Obchodni rejstiik vedeny ICO 49619187
piidruzenych ke KPMG Inlernalional Cooperative (,KPMG International"), Svycarske Méstskym soudem v Praze DIC CZ689001996
organizacni jednotce oddil C, vloZka 24185 ID datové schranky: 8hagtra



Hlavni zalezitosti auditu

Hlavni zélezitosti auditu jsou zalezitosti, které byly podle naseho odborného usudku pfi
auditu ucetni zavérky za bézné obdobi nejvyznamnéjsi. Témito zalezitostmi jsme se
zabyvali v kontextu auditu Uéetni zavérky jako celku a v souvislosti s utvarfenim nazoru
na tuto zavérku. Samostatny vyrok k témto zalezitostem nevyjadfujeme.

Neidentifikovali jsme zadné hlavni zalezitosti auditu, které by mély byt komunikovany
v nasi zprave.

Ostatni informace

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

Nas vyrok k u€etni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Pfesto je v8ak sougasti
nasich povinnosti souvisejicich s auditem G&etni zavérky seznameni se s ostatnimi
informacemi a posouzeni, zda ostatni informace nejsou ve vyznamném (materialnim)
nesouladu s ugetni zavérkou &i s nasimi znalostmi o U¢etni jednotce ziskanymi b&hem
auditu ugetni zavérky nebo zda se jinak tyto informace nejevi jako vyznamné
(materialn€) nespravné. Také posuzujeme, zda ostatni informace byly ve v8ech
vyznamnych (materialnich) ohledech vypracovany v souladu s pfislugnymi pravnimi
pfedpisy. Timto posouzenim se rozumi, zda ostatni informace spliuji pozadavky
pravnich pfedpisti na formalni nalezitosti a postup vypracovani ostatnich informaci
v kontextu vyznamnosti (materiality), tj. zda pfipadné nedodrzeni uvedenych pozadavki
by bylo zpUsobilé ovlivnit tsudek &inény na zakladé ostatnich informacl.

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

e ostatni informace, které popisuji skute¢nosti, jez jsou téz ptedmeétem zobrazeni
v UCetni zavérce, jsou ve v8ech vyznamnych (materialnich) ohledech v souladu
s UuCetni zavérkou a

o ostatni informace byly vypracovany v souladu s pravnimi pfedpisy.

Dale jsme povinni uvést, zda na zakladé poznatk(l a povédomi o Spoleénosti, k nimz
jsme dospéli pfi provadéni auditu, ostatni informace neobsahuji vyznamné (materiéini)
vécné nespravnosti. V ramci uvedenych postupl jsme v obdrzenych ostatnich
informacich zadné vyznamné (materialni) vécné nespravnosti nezjistili.

Odpovédnost statutarniho organu, spravni rady a vyboru pro audit Spoleénosti za
uéetni zavérku

Statutarni organ Spole¢nosti odpovida za sestaveni U&etni zaverky podavajici vérny a
poctivy obraz v souladu s mezinarodnimi standardy ucetniho vykaznictvi ve znéni
pFijatém Evropskou unii a za takovy vnitini kontrolni systém, ktery povazuje za nezbytny
pro sestaveni Ucetni zavérky tak, aby neobsahovala vyznamné (materialni) nespravnosti
zpUsobené podvodem nebo chybou.

Pii sestavovani Ucetni zavérky je statutarni organ Spoleénosti povinen posoudit, zda je
Spole¢nost schopna nepfietrzité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v pfiloze ucetni
zavérky zalezitosti tykajici se jejiho nepfetrzitého trvani a pouZiti pfedpokladu
nepfetrzitého trvani pii sestaveni ucetni zavérky, s vyjimkou pfipadl, kdy statutarni



organ planuje zruseni Spole¢nosti nebo ukonéeni jeji ginnosti, resp. kdy nema jinou
realnou moznost nez tak uginit.

Za dohled nad procesem ucetniho vykaznictvi ve Spole¢nosti odpovidaji spravni rada
a vybor pro audit.

Odpovédnost auditora za audit uéetni zavérky

Nasim cilem je ziskat pfiméfenou jistotu, ze UCetni zavérka jako celek neobsahuje
vyznamnou (materiaini) nespravnost zplsobenou podvodem nebo chybou a vydat
zpravu auditora obsahujici nas vyrok. Pfimé&fena mira jistoty je velka mira jistoty,
nicméné neni zarukou, Ze audit provedeny v souladu s vy$e uvedenymi piedpisy ve
v8ech pfipadech v G&etni zavérce odhali pfipadnou existujici vyznamnou (materialni)
nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat v disledku podvod(l nebo chyb a povazuji se
za vyznamné (materiaini), pokud lze realné predpokiadat, ze by jednotlivé nebo
v souhrnu mohly ovlivnit ekonomicka rozhodnuti, ktera uzivatelé G&etni zavérky na jejim
zakladé pfijmou.

Pfi provadéni auditu v souladu s vy$e uvedenymi piedpisy je nasi povinnosti uplatiovat
béhem celého auditu odborny Gsudek a zachovavat profesni skepticismus. Dale je nasi
povinnosti:

o Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materialni) nespravnosti i¢etni zavérky
zplsobené podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy
reagujici na tato rizika a ziskat dostate¢né a vhodné dlkazni informace, abychom
na jejich zakladé mohli vyjadfit vyrok. Riziko, Ze neodhalime vyznamnou
(materialni) nespravnost, k niz doslo v dlsledku podvodu, je vétsi nez riziko
neodhaleni vyznamné (materialni) nespravnosti zplUsobené chybou, protoze
soucasti podvodu mohou byt tajné dohody, falSovani, umysina opomenuti,
nepravdiva prohlaSeni nebo obchazeni vnitfnich kontrol.

e Seznamit se s vnitfnim kontrolnim systémem Spole¢nosti relevantnim pro audit
v takovém rozsahu, abychom mohli navrhnout auditorské postupy vhodné
s ohledem na dané okolnosti, nikoli abychom mohli vyjadfit nazor na u¢innost jejiho
vnitiniho kontrolniho systému.

e Posoudit vhodnost pouzitych ucetnich pravidel, pfiméfenost provedenych ucetnich
odhadll a informace, které v této souvisiosti statutdrni organ Spole¢nosti uved|
v pfiloze u¢etni zavérky.

¢ Posoudit vhodnost pouziti pfedpokladu nepfetrzitého trvani pfi sestaveni Ucetni
zavérky statutarnim organem a to, zda s ohledem na shromazdéné dlkazni
informace existuje vyznamna (materialni) nejistota vyplyvajici z udalosti nebo
podminek, které mohou vyznamné zpochybnit schopnost Spole¢nosti nepfetrzité
trvat. Jestlize dojdeme k zavéru, ze takova vyznamna (materialni) nejistota existuje,
je nasdi povinnosti upozornit v nasi zpravé na informace uvedené v této souvislosti
v pfiloze GCetni zavérky, a pokud tyto informace nejsou dostate¢né, vyjadfit
modifikovany vyrok. NaSe zavéry tykajici se schopnosti Spole¢nosti nepfetrzité
trvat vychazeji z dukaznich informaci, které jsme ziskali do data na$i zpravy.
Nicméné budouci udalosti nebo podminky mohou vést k tomu, Zze Spoleénost ztrati
schopnost nepfetrzité trvat.

¢ Vyhodnotit celkovou prezentaci, ¢lenéni a obsah uletnl zavérky, v&etné pfilohy,
a dale to, zda Ucetni zavérka zobrazuje podkladové transakce a udalosti zplsobem,
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ktery vede k vé&rnému zobrazeni.

Nasi povinnosti je informovat osoby povéifené spravou a fizenim mimo jiné
o planovaném rozsahu a nagasovani auditu a o vyznamnych zjisténich, ktera jsme v
jeho prabé&hu uginili, v&etné zjisténych vyznamnych nedostatkl ve vnitfnim kontrolnim
systemu.

Nasi povinnosti je rovnéz poskytnout osobam povérenym spravou a fizenim prohlageni
o tom, Ze jsme splnili pfislu§né etické pozadavky tykajici se nezavislosti, a informovat je
o vedkerych vztazich a dal$ich zalezitostech, u nichz se Ize redliné domnivat, ze by
mohly mit vliv na nasi nezavislost, a pfipadnych souvisejicich opatfenich.

Dale je na$i povinnosti vybrat na zakladé zalezitosti, o nichz jsme informovali osoby
povéiené spravou a fizenim Spole¢nosti, ty, které jsou z hlediska auditu u¢etni zavérky
za bézny rok nejvyznamné;jsi, a které tudiz pfedstavuji hlavni zalezitosti auditu, a tyto
zalezitosti popsat v nadi zpravé. Tato povinnost neplati, kdyz pravni pfedpisy zakazuji
zvefejnéni takové zaleZitosti nebo jestlize ve zcela vyjime¢ném pfipadé usoudime, Ze
bychom o dané zalezitosti neméli v nasi zpravé informovat, protoze Ize realné otekavat,
Ze moZné negativni dopady zvefejnéni pfevazi nad pfinosem z hlediska vefejného
zajmu.

Zprava o jinych pozadavcich stanovenych pravnimi predpisy

V souladu s ¢lankem 10 odst. 2 nafizeni Evropského parlamentu a Rady (EU)
€. 537/2014 uvadime v na$i zpravé nezdvislého auditora nasledujici informace
vyZzadované nad ramec mezinarodnich standard( pro audit:

Uréeni auditora a délka provadéni auditu

Auditorem Spoleénosti nas dne 1. 11. 2017 urcila valna hromada Spole¢nosti. Auditorem
Spole€nosti jsme prvnim rokem.

Soulad s dodatecnou zprévou pro vybor pro audit

Potvrzujeme, Ze nas vyrok k G&etni zavérce uvedeny v této zpravé je v souladu s nasi
dodate¢nou zpravou pro vybor pro audit Spole¢nosti, kterou jsme dne 20. dubna 2018
vyhotovili dle €lanku 11 nafizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) &. 537/2014.

Poskytovani neauditorskych sluZzeb

Prohlasujeme, Ze nebyly poskytnuty Zadné zakazané sluzby uvedené v &l. 5 nafizeni
Evropského parlamentu a Rady (EU) ¢&. 537/2014.

Spole¢nosti jsme kromé povinného auditu neposkytli zadné jiné sluzby.



Statutarni auditor odpovédny za zakazku

ing. Pavel Kliment je statutarnim auditorem odpovédnym za audit ugetni zavérky
spoleénosti Trigema Real Estate Finance a.s. k 31. prosinci 2017, na jehoz zékladé byla
zpracovana tato zprava nezavislého auditora.

V Praze, dne 23. dubna 2018

g o o /Qé lai/. ﬁﬁﬁm
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