VWrroéni zprdva Trianon Building Prague s.r.o. za rok 2016

Vyrocni zprava

spolecnosti
Trianon Building Prague s.r.o.
za rok 2016
e e T e s R s |



Vyrocni zprdva Trianon Building Prague s.r.o. za rok 2016

0BSAH

OBSAH c.....cuimeicuiuicstisastes st ens e rorsensersasssssaessestis essbssssbnseasasensas erassessesessasesesessssssactsmssms s orenstos seasesnessmnemsnsnsanens 2
1. ZAKLADNI UDAIE.......oruererscensssmamnrarasnssnvessessassssvorsensssstorsessonsesssentenisstonsstsetstnresessessmsesacsssensasessesssnerntssntonns 3
2. NALEZITOSTI VYROENI ZPRAVY V CLENENI DLE § 21 ODST. 2 ZAKONA €. 563/1991 SB. ......coreevmrmsvmsersersnas 4

2.1. Informace o vyznamnych skuteénostech, které nastaly po rozvaBOVEM dhi........ccuveeveeevveeeesaseresns 4

2.2. Informace o uplynulém a pFedpokidgdaném vyvoji Einnosti GEetni Jednotky ... ecevcorvevseneeeeereven, 4
2.3. Informuce 0 aktivitdch v ObIasti VYZKUMU 0 VWVOJE c..cuccivreeerereceieeeeeceesessssesststisseseeeestests st esessmssessasesesns 5
2.4, Informace o nabyti viastnich akcii nebo VIastrich POl ..............cocvivvveeeeceeeivve s e e eeeeeseasesesssesaes 5

2.5. Informace o aktivitdch v oblasti ochrany Zivotniho prostfedi a pracovnéprdvnich vztazich...................5

2.6. Informace o tom, zdua ticetni jednotka md organizaéni sloZku podniku v ZaRranici........cvueveveeeeeeeeeeenn. 5
2. ZPRAVA O PODNIKATELSKE CINNOSTL.cvueruoruorsomsensississsssssssnssassonsssssnesessesnsensenssssssssamsssassstsstostonsassasemsessessens 6
3. ZPRAVA NEZAVISLEHO AUDITORA .....crueruesuncsresrmstmssasssmssmsstsesssssssssmssasssessve s tssssmssmssssssssassessessms sonsssesnssesnan 7
4. UCETNI ZAVERKA K 31, 12, 2016......cecrrreereersersersesessesesorsorsessessrssesssassessessesessessssssnsonsstasssssasssssessessssessssesann 13

5. ZPRAVA JEDNATELD SPOLECNOSTI O VZTAZICH MEZI PROPOJENYMI OSOBAMI ZA OBDOBI 1. 1. 2016 -31.
12, 2006 uucucemcraranrssrrrsriorsetsansssstssmssnsssssresseseossesset sass e ses asersasastessason st st satsass s sensnsseestesemmesnes s st ns sossmsesens 38

I, PROPOJENE OSOBY .....oooooieeeeeeeeseeeeeeeeeeeeteeseeseseseeseseseeeessesesessessasmessssnssasssasssseeesessesesessses e e seeeeesemeeeeeseseseane 38
Il. VZTAHY MEZI OVLADANOU OSOBOU A OVLADANCT OSOBOU. .....eeeeeeeeeereeeeeeeeeeeeecereseeee e seseesessnenennnn 30

Il ROZHODNE OBDOBI ....ceceeevestsisiissssistieseeeseseeeseeteseseeseeaseesseeseseasesessneaesessssasassesaeessssesssessssssneseeseeseeeoseeesesees 40

IV. SMLOUVY PLATNE V ROCE 2016 .....coueuurereernesesssesssssssssessessesesssesssesssesssessseseeessssassesssenssessesesesesssesesseseessesssas 40
V. JINE PRAVNI JEDNANI MEZI PROPOJENYMI QSOBAMI V ROZHODNEM OBDOB .........eeoeeeeeeeeeeeesecesnessrone 40
VI. OPATREN[ MEZI PROPOJENYMI OSOBAMI .......o..eoureeeeeeeeeeesesseesssesssesseessesssessssssss simseemssessseesaenseenseemseeassssssnses 41
VL ZAVER ...corcecnt sttt sssisse e et bavase e s as s b a e ba S 5a £ e e A bR b et ne s r et ee e re e 41



Vyroéni zprdva Trianon Building Prague s.r.0. za rok 2016

1. ZAKLADN( UDAJE

Obchodni spoleénost: Trianon Building Prague s.r.o.
ICo: 265 04 006
Sidlo: Antala Staska 2027/79, Kr&, 140 00 Praha 4

zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil C, viozka 86315

Den zdpisu: 9. ledna 2002
Zakladni kapital: 150 000 tis. K¢

Spoleénici: REICO investiéni spoleénost Ceské spofitelny, a.s., jednajici na iet €S nemovitostniho
fondu, otevieného podilového fondu REICO, investiéni spoletnosti Ceské spofitelny, a.s., Praha 4,

Antala Stalka 2027/79, PSC 140 00, IC: 275 67 117

Obchodni podil: 100%

Jednatelé: Ing. Filip Kubricht od 27. bfezna 2013

Wolfgang Guido Lunardon Dipl.-Ing. imm.-Oek. {ebs) od 16. z4fi 2013 do 16. fervna
2016

Ing. Jaromir Kohout, MBA od 16. ¢ervna 2016

Tomas Jandik, CFA, MRICS od 16. &ervna 2016
Pfedmét podnikani: prondjem nemovitosti, byt a nebytovych prostor

Spole€nost Trianon Building Prague s.r.0. méa ve vlastnictvi tuto budovu:

Administrativni budova Trianon, kterd se nachazi na adrese Bud&jovickd 1518/13a, Praha 4 - Michle,
PSC 140 00, na rohu ulic Bud&jovicks a Vyskotilova. K6d katastrdlniho Gzemi: 727750 Michle; Okres:
CZ0100 Hiavni mésto Praha; Obec: 554782 Praha; List vlastnictvi: 438

Administrativni budova Trianon se nachazi v méstské &3sti Prahy 4 — Michle/Bud&jovicka. Jednou z
domén nemovitosti je jeji strategicka poloha v rdmci Hlavniho mésta Prahy v bezprostiedni blizkosti

stanice metra C — Bud&jovickd. Vybornd dopravni dostupnost je dale podpoFena pfitomnosti n&kolika
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autobusovych linek a blizkosti Praiského okruhu {,JiZni spojka®) na jihu a ul. 5. kvétna (“Magistrala”)
na severu, jakoZto i vypadovky ze stfedu mésta smérem na Brno. Budova, jeji# vystavbu realizovala
renomovana developerskd spole¢nost Hochtief, byla zkolaudovdna a uvedena do provozu v roce
2009. le tvofena tfemi podzemnimi a osmi nadzemnimi patry. Ve tfech podzemnich podlaZich je
najemcim budovy k dispozici 298 parkovacich mist a kromé& pfizemi, ve kterém se nachazi
maloobchodni plochy, tvofi zbyvajici ¢ast budovy vyhradné kancelafské prostory. Svym ndjemnikim
Trianon nabizi nadstandardni zazemi s moiZnosti flexibilniho uspofddani wniténiho prostoru.
Nejvyznamnéj§im najemnikem je Ceskd spofitelna, a.s. Sprava nemovitosti je od 1. dubna 2015
zajisténa spole¢nosti SB PROPERTY SERVICES a.s., ICO: 290 04 110, se sidlem Krakovskd 1366/25,
Praha 1, PSC 110 00.

Spole¢nost jako emitent cennych papirdl pfijatych k obchodovani na Burze Cennych Papirt Praha, a. s.

Ultuje od 1. 1. 2014 dle Mezinarodnich Gcetnich standard( (IFRS).

2. NALEZITOST| VYROCNI ZPRAVY v ELENEN] DLE § 21 ODST. 2 ZAKONA C. 563/1991 S8.

|2.1. INFORMACE O VYZNAMNYCH SKUTECNOSTECH, KTERE NASTALY PO ROZVAHOVEM DNI

Po rozvahovém dni nedo3lo k Zadnym vyznamnym skuteénostem.

|2.2. INFORMACE O UPLYNULEM A PREDPOKLADANEM VYVOJ CINNOSTI UCETNI JEDNOTKY

Cinnostf spoleénosti je vyhradné pronajem nemovitosti a poskytovani s tim souvisejicich slufeb.

Spole€nost za rok 2016 vykazala zisk ve vy§i 125 150 tis. K& Vynosy z ndjm0 a souvisejicich sluieb

€inily 132 790 tis. KE.

Spolecnost je emitentem zajisténych dluhopish s pevnym urokovwym vynosem 2,964 % p.a. ve
jmenovité hodnoté emise do 849 000 tis. K¢ splatné v roce 2018, ISIN CZ0003511107. Tyto dluhopisy

jsou pfijaty k obchodovani na Burze cennych papir( Praha, a. s.
Spolecnost je pIné schopna plnit své smluvni zavazky, zejména pak zdvazky z emitovanych dluhopis.

Budova je ve velmi dobrém technickém stavu. Vroce 2017 jsou plénovany vydaje na technické

Upravy exteriéru i interiéru budovy s cilem dalsiho zvySeni kvality budovy.
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Ke kanci roku 2016 Einila neobsazenost budovy dle obvyklé hodnoty najemného 0%.

Vroce 2017 bude spoleénost pokratovat ve spravé budovy v jejim majetku s cilem zajistit plnou
spokojenost najemnikil a optimalni pfijmy spole€nosti z prondjmu budovy. V roce 2017 pfedpoklada

spole€nost ziskové hospodafeni na trovni roku 2016.

2.3. INFORMACE O AKTIVITACH V OBLASTI V¥ZKUMU A VYVOIE

Spolecnost v soucasné dobé nevyviji Zadné aktivity v oblasti vyzkumu a vyvoje.

2.4. INFORMACE O NABYTI VLASTNICH AKCI{ NEBO VLASTNICH PODILU

Spole¢nost nenabyla Zadny vlastni podil. Jedinym spole¢nikem spoleénosti s cbchodnim podilem
100 % je od 9. dubna 2013 REICO investi¢ni spolecnost Ceské spofitelny, a.s., jednajici na ucet CS
nemovitostniho fondu, otevieného podilového fondu REICO, investiéni spoleénosti Ceské spofitelny,

a.s., IC: 275 67 117, Antala Stagka 2027/79, Kr¢, 140 00 Praha 4.

2.5. INFORMACE O AKTIVITACH V OBLASTI OCHRANY ZIVOTNIHO PROSTREDI A
PRACOVNEPRAVNICH VZTAZICH

Cinnost spolecnosti nemd zvlditni dopady na Zivotni prostiedi, nevyviji tedy v této oblasti zadné

zvlastni aktivity.

Spole€nost nema uzavieny Zadné smiuvni vztahy dle pracovniho prava, nevyviji tedy Zadné aktivity

v oblasti pracovnépravnich vztah.

2.6. INFORMACE O TOM, ZDA UCETNI JEDNOTKA MA ORGANIZACN( SLOZKU PODNIKU
V ZAHRANICI

Spole¢nost nemd Zadnou organizaéni sloZku v zahraniéi.
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2. ZPRAVA O PODNIKATELSKE CINNOST

Ugetni vykazy spolenosti sestavené k 31. prosinci 2016 jsou soucasti této vyroéni zpravy. Investiéni
majetek spole€nosti k 31. prosinci 2016 ¢inil 1 770 000 tis. K& a byl tvoFen zejména dlouhodobym
hmotnym majetkem v hodnoté 1 770 000 tis. K& Zbyvajici Zast aktiv tvoFi pen&ni prostfedky ve wyii
309 939 tis. K¢, Casové rozlifeni ve vysi 6 013 tis. K¢, ostatnf aktiva ve vysi 769 tis. K& a pohledavky

z obchodnich vztah(l ve vysi 360 tis. KE.
Vlastni kapital spole&nosti ke konci roku 2016 dosahl hodnoty 996 936 tis. K&.

Vysledek hospodafeni za rok 2016 skonéil ziskem ve vysi 125 150 tis. K&. V provoznf oblasti bylo
hospodafFeni spolecnosti ziskové (183 366 tis. K&), ztrata byla zplsobena ve finanéni oblasti, kde byfa

dosaZena ztrata ve vysi 28 860 tis. K&

V Praze dne 27. dubna 2017

qoavr

Filip Kubricht, jednatel

Jaromir Kohout, jednatel

fl

Torhas Jandik, jetnatel
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13, ZPRAVA NEZAVISLEHO AUDITORA



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 spolecnika spoleénosti
Trianon Building Prague s.r.o.

Vyrok auditora

Provedli jsme audit pfilozené ucetni zavérky spole¢nosti Trianon Building Prague s.r.o.
{dale také ,Spoleénost’) sestavené na zakladé mezindrodnich standardi U&etniho
vykaznictvi ve znéni pfijatém Evropskou unii, ktera se sklada z vykazu o finanéni pozici
k 31. prosinci 2016, vykazu ¢ Gplném vysledku hospodateni, vykazu zmén viastniho
kapitalu a vykazu o pen&znich tocich za rok kongici 31. prosincem 2016 a pfilohy této
Ucetni zavérky, kierd obsahuje popis pouZitych podstatnych uéetnich metod a dalsi
vysvétlujici informace. Udaje o Spole&nosti jsou uvedeny v bod& 1 pfilohy této Géetni
zavérky.

Podle naseho nazoru pfiloZena Getni zav&rka podava vérny a poctivy obraz finanénf
situace Spolecnosti k 31. prosinci 2016 a finanéni vykonnosti a penéznich toki za rok
kon¢ici 31. prosincem 2016 v souladu s mezinarodnimi standardy uéetniho vykaznictvi
ve znéni pfijatém Evropskau unii.

Zaklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zakonem o auditorech a standardy Komary auditori
Ceskeé republiky pro audit, kterymi jsou mezinarodni standardy pro audit (I1SA), pfipadné
doplnéné a upravené souvisejicimi aplikaénimi doloZzkami. Nase odpov&dnost
stanovena t&mito pfedpisy je podrobnéji popséana v oddilu Odpovédnost auditora za
audit Géetnl zaverky. V souladu se zakonem o auditorech a Etickym kodexem pfijatym
Komorou auditorll Ceské republiky jsme na Spole&nosti nezavisll a spinili jsme i dals(
etické povinnosti vyplyvajici z uvedenych pfedpisi. Domnivame se, Ze dikazni
informace, které jsme shromazdili, poskytuji dostatetny a vhodny zaklad pro vyjadteni
naseho vyroku.

KPMG Cesks rapablika Audtt, 5.r.0., 8 Czech limited liability company and Obchadni rejstiik vedeny 1CQ 49619187
a member firm of the KPM(G natwork of independent member firms affiliated Méstskym soudem v Praze DIC CZE99001996
with KPMG Intemnational Cooperative {"KPMG intemational”), a Swiss entity. addil C, viozka 24185 |D datové schrdnky: 8h3gira



Hiavni zéleZitosti auditu

Hlavni zalezitosti auditu jsou zaleZitosti, které byly podle naseho odborného Usudku pfi
auditu uCetni zavérky za b&zné obdobi nejvyznamnéjsi. Témito zaleZitostmi jsme se
zabyvali v kontextu auditu Géetni zavérky jako celku a v souvislosti s utvafenim nazoru
na tuto zavérku. Samostatny vyrok k témto zalezitostem nevyjadiujeme.

Investicni majetek k 31. prosinci 2016 ve vysi 1 770 000 tis. K&
Viz body pfilohy 3 (U€etni postupy a metody) a 7.1 (Investicni majetek).

”Hlavm zalezﬂost auditu it ak byla ¢ dana zéleZItost auditu F resenfl -
investiéni majetek pfedstavuje "V této oblasti nase auditorské postupy
administrativni budova v Praze, kterou  zahrnovaly zejména nasledujici
spole€nost vlastni a pronajima svym procedury:
najemcim.

Diskutovali jsme s vedenim Spole¢nosti a
Investicni majetek je vykazovan kriticky zhodnotili hlavni pfedpoklady a
v realné hodnoté, ktera je stanovena na odhady pouzité pfi stanovené reainé
zakladé ocenéni nezdvislym znalcem hodnoty investiéniho majetku.
v oblasti ocefiovani nemovitosti
pomoci vynosové metody. Dale jsme vyuZzili nageho vlastniho
specialistu na ocefiovani nemovitosti
Realna hodnota zavisi mimo jiné na k posouzeni pfimé&fenosti pouZitych
stanoveni nékolika predpokladi a pfedpokladi a metod. Porovnali jsme
odhadd, napi. odhadované budouci piedpoklady Spoletnosti s extern&
vySi najmi (tzv. Estimated Rental ziskanymi daty a nasimi vlastnimi odhady,
Value (ERV), vynosovélkapitalizaéni pekud jde o kii¢ové vstupni Udaje, jako je
mife (tzv. ,yield“), apod. napf. odhadovand budouci vy8e najmi,

vynosova/kapitalizadni mira, nakladové
poloZky, apod.

Dale jsme provedli cdsouhlaseni hlavnich
vstup{i ocenéni se skutednosti, a to
zejmena aktualni miru obsazenosti
budovy a vynosd z najmd.

Ostatni informace

Ostatnimi informacemi jsou v souladu s § 2 pism. b) zadkona o auditorech informace
uvedené ve vyroénl zprav& mimo ucetni zavérku a nasi zpravu auditora. Za ostatni
informace odpovida statutarni organ Spoleénosti.

Nas vyrok k ucetni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Presto je viak soutasti
nasich povinnostl souvisejlcich s auditem Géetni zAvé&rky seznameni se s ostatnimi
informacemi a posouzeni, zda ostatni informace nejsou ve vyznamném (materialnim)
nesouladu s tgetni zavé&rkou ¢&i s nasimi znalostmi o Gcetni jednotce ziskanymi béhem
auditu ucetni zavérky nebo zda se jinak tyto informace nejevi jako vyznamné
(materialné) nespravné. Také posuzujeme, zda ostatni informace byly ve vdech
vyznamnych (materialnich) ohledech vypracovany v souladu s pfislu§nymi pravnimi



predpisy. Timto posouzenim se rozumi, zda ostatni informace spliuji pozadavky
pravnich pfedpislt na formaini naleZitosti a postup vypracovani ostatnich informaci
v kontextu vyznamnosti (materiality), {j. zda pifpadné nedodrzeni uvedenych pozadavk(
by bylo zpdsobilé ovlivnit isudek &inény na zaklad& ostatnich informaci.

Na zakladé provedenych postupll, do miry, jiz dokaZeme posoudit, uvadime, ze

« ostatnl informace, které popisuji skutenosti, jez jsou té2 pfedmétem zobrazeni
v U¢etni zavérce, jsou ve vSech vyznamnych (materialnich) ohledech v souladu
s Udetni zavérkou a

e ostatni informace byly vypracovany v souladu s pravnimi ptedpisy.

Dale jsme povinni uvést, zda na zaklad& poznatk(l a pové&domi o Spole&nosti, k nimz
jsme dospéli pfi provadéni auditu, ostatni informace neobsahuji vyznamné (materiaini)
vécne nespravnosti. V radmci uvedenych postupl jsme v obdrfenych ostatnich
informacich 2adné vyznamné (materialni) vécné nesprévnosti nezjistili.

Odpovédnost statutdrniho organu Spolednosti za Gfetni zévérku

Statutarni organ Spole¢nosti odpovidé za sestavenl Utetni zavérky podévajici vérny a
poctivy obraz v souladu s mezinarodnimi standardy Ucetniho vykaznictvl ve znéni
prijatém Evropskou unil a za takovy vnitfnl kontrolni systém, ktery povaZuje za nezbytny
pro sestaveni uéetni zavérky tak, aby neobsahovala vyznamné (materiaini} nespravnosti
zpiisobené podvodem nebo chybou.

Pfi sestavovan( acetni zavérky je statutarni organ Spole¢nosti povinen posoudit, zda je
Spolegnost schopna nepfetrZité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v ptiloze Gdetni
zavérky zaleZitosti tykajici se jejiho nepfetrZitého trvani a poufiti predpokladu
nepfetrZitého trvani pfi sestaveni Gdetni zavérky, s vyjimkou pfipad(, kdy statutarni
organ planuje zrudeni Spole¢nosti nebo ukonceni jeji €innosti, resp. kdy nema jinou
redinou moznost nez tak uginit.

Odpovédnost auditora za audit Géetni zdvérky

Nasim cllem je ziskat pfiméfenou jistotu, 2e udetni zavérka jako celek neobsahuje
vyznamnou (materiainl) nespravnost zplsobenou podvodem nebo chybou a vydat
zpravu auditora obsahujici nas vyrok. Pfiméfena mira jistoty je velka mira jistoty,
nicmeéné neni zarukou, Ze audit provedeny v souladu s vySe uvedenymi piedpisy ve
vSech pfipadech v uetni zavérce odhali pfipadnou existujici vyznamnou (materidini)
nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat v disledku podvod( nebo chyb a povaZuji se
za vyznamné (materidini), pokud Ize realné pfedpokladat, Ze by jednotlivé nebo
v souhrnu mohly ovlivnit ekonomicka rozhodnuti, ktera uzivatelé aéetni zavérky na jejim
zakladé pfijmou.

Pfi provadéni auditu v souladu s vySe uvedenymi pfedpisy je nasi povinnosti uplatfiovat

béhem celého auditu odborny Usudek a zachovavat profesni skepticismus. Déle je nasi

povinnosti:

= Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materialni) nespravnosti (&etni zavérky
zpusobené podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy
reagujici na tato rizika a zlskat dostatecné a vhodné dilkazni informace, abychom
na jejich zakladé mohli vyjadfit vyrok. Riziko, Ze neodhallme vyznamnou



(materidInl) nespravnost, k niz doslo v dlsledku podvodu, je v&t&i ne? riziko
neodhaleni vyznamné (materialni) nespravnosti zplsobené chybou, protoze
souCasti podvodu mohou byt tajné dohody, fal3ovani, dmysina opomenuti,
nepravdivé prohlaSeni nebo obchazeni vnitfnich kontrol.

e  Seznamit se s vnitfnim kontrolnim systémem Spole¢nosti relevantnim pro audit
vtakovém rozsahu, abychom mohli navrhnout auditorské postupy vhodné
s ohledem na dané okolnosti, nikoli abychorm mohii vyjadfit nazor na G&innost jejiho
vnitfniho kontrolniho systému.

»  Posoudit vhodnost pouzitych tcetnich pravidel, pfiméFenost provedenych G&etnich
odhad( a informace, které v této souvislosti statutarni organ Spole¢nosti uved!
v pifloze Gtetn! zavérky.

* Posoudit vhodnost pouZziti pfedpokladu nepfetrZitého trvani pfi sestaveni uéetni
zaverky statutarnim organem a to, zda s ohledem na shromaZdéné dikazni
informace existuje vyznamna {materiaini) nejistota vypiyvajici z udalosti nebo
podminek, které mohou vyznamné zpochybnit schopnost Spoleénosti nepfetrzité
trvat. Jestlize dojdeme k zavéru, Ze takova vyznamné (materiaini) nejistota existuje,
je nasi povinnosti upozomit v nasi zpravé na informace uvedené v této souvislosti
v pfiloze GCetni zavérky, a pokud tyto informace nejsou dostatené, vyjadrit
modifikovany vyrok. Nase zavéry tykajici se schopnosti Spolenosti nepfetrzité
trvat vychazeji z dlkaznich informaci, které jsme ziskali do data na&i zpravy.
Nicméné budouci udalosti nebo podminky mohou vést k tomu, Ze Spoletnost ztrati
schopnost nepfetrzitd trvat.

»  Vyhodnotit celkovou prezentaci, ¢lenéni a obsah Ugetni zavérky, veetné ptilohy,
a dale to, zda ucetni zavérka zobrazuje podkladové transakee a udalosti zptisabem,
ktery vede k vérnému zobrazeni.

Nasi povinnosti je informovat osoby povéfené spravou a Ffizenim mimo jiné
o planovaném rozsahu a nacasovani auditu a o vyznamnych zji§ténich, ktera jsme v
jeho prib&hu uginili, véetné Zji$t&nych vyznamnych nedostatkd ve vnitinim kontrolnim
systému.

Nasi povinnostl je rovnéZ poskytnout osobam povéfenym spravou a fizenim prohlageni
o tom, Ze jsme splnili pfislusné etické poZadavky tykajici se nezavislosti, a informovat je
o veskerych vztazich a dal3ich zdleZitostech, u nichz se Ize readiné domnivat, Je by
mohly mit vliv na nasi nezavislost, a pfipadnych souvisejicich opatfenich.

Dale je nasi povinnosti vybrat na zékladé zaleZitosti, o nichZ jsme informovali osoby
povérené spravou a fizenim Spolecnosti, ty, které jsou z hlediska auditu ugetni zavérky
za bézny rok nejvyznamnéjsi, a které tudiz piedstavuji hlavni zaleZitosti auditu, a tyto
zaleZitosti popsat v nadi zpravé. Tato povinnost neplati, kdyZ pravni pfedpisy zakazuiji
zvefejnéni takové zaleZitosti nebo jestlize ve zcela vyjime&ném ptipadé usoudime, Ze
bychom o dané zaleZitosti neméli v na&i zpravé informovat, protoZe Ize realn& odekavat,
Ze mozne negativni dopady zvefejnéni pfevaZi nad pfinosem z hiediska vefejného
zajmu.



Statutarni auditor odpovédny za zakdzku

Ing. Jindfich Vasina je statutarnim auditorem odpovédnym za audit (G&etni zavérky
spole¢nosti Trianon Building Prague s.r.o. k 31. prosinci 2016, na jehoZ zakladé byla
zpracovana tato zpréva nezavislého auditora.

V Praze, dne 27. dubna 2017

k‘P "G G:’g‘k )""N“-a’{j"\' Ing./Jindfich Vasina
KPMG Ceska republika Audit, s.r.o. Partner
Evidenéni &islo 71 Evidenc¢ni ¢islo 2059
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A. VYKAZ O FINANCNI POZICI

Za rok konéicf 31. prosincem

PFiloha 31.12.2016 31.12.2015
V tis. K¢
Aktiva
Dlouhodoba aktiva 1770000 1 680 000
Investiéni majetek 71 1770 000 1680000
Kratkodobd aktiva 317 081 259 317
Pohledavky z obchodnich vztahd 7.2 360 0
Penéini prostiedky a penéini ekvivalenty 7.3 309 939 249 928
Casové rozlideni aktiv 7.4 6013 8657
Ostatni aktiva 75 769 732
Aktiva cetkem 2087 081 1939317
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Antala Stafka 2027/79, Praha 4 — Kré, 140 00
Utetni zévérka k 31. prosinc 2016

VYKAZ O FINANCNI POZICI - POKRACOVANT

My

Za rok koncici 31. prosincem

Pfiloha 31.12.2016 31.12.2015
V tis. K¢
Vlastni kapital
Zakladni kapital 7.6 150 000 150 000
Rezervni fond 7.7 2 367 2 367
Nerozdéleny zisk 7.8 844 569 719 419
Vlastni kapitédl celkem 996 936 871 786
Zavazky
Dlouhodobé zavazky 1064 913 1041999
Ostatni dlouhodobé zavazky 7.9 37 739 37746
Vydané dluhopisy 7.10 842 612 839422
OdloZeny dafovy zdvazek 7.12 184 562 164 831
Kratkodobé ziavazky 25 232 25 532
Zavazky z obchodnich vztahi a ostatni zavazky 7.11 2570 13 388
Zavazek ze splatné dané 7.12 4296 6589
Ostatni pasiva 7.13 18 366 5555
Zavazky celkem 1090 145 1067531
Vlastni kapitél a zavazky celkem 2087 081 1939317
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B. VYKAZ O UPLNEM VYSLEDKU HOSPODARENT{

Za rok kondici 31. prosincem

o Priloha 2016 2015
Vtis. K&
Vynosy z prondjmu 8.1 110 205 106 766
Vynosy z provaznich naklad( prefakturovanych najemnikam 8.1 22 585 23215
Provozni néklady 8.2 -23 492 -24 499
Cisty provozni vysledek hospodafeni 109 298 105 482
Ostatni provozni naklady 83 -254 -165
Kurzové zisky / ztrity 2.8 -14 -1008
Nepfimé naklady 8.4 -1321 -1477
Provozni vysledek hospodafeni 107 709 102 832
Pfecenéni investi¢niho majetku 7.1 75 657 60 000
Provozni vysledek hospodafeni po pfecené&ni 183 366 162 832
Ostatni finanéni vynosy 85 90 78
Urokové naklady 8.6 -28 868 -28 868
Ostatni finanéni naklady 8.7 -82 -21
Finan&ni vysledek hospodareni -28 860 -28 811
Vysledek hospodaieni pfed zdanénim 154 506 134 021
Dafi z pFijmd 8.9 -29 356 -25 463
Vysledek hospodafeni za ucetni obdobi 125 150 108 558
Ostatni lUplny vysledek hospodafeni za tiéetni obdobi 0 o
Uplny vysledek hospodareni za Géetni obdobi 125 150 108 558
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C. VYKAZ O PENEZNiCH TocicH

Za rok konéici 31. prosincem

v tis. K¢ 2016 2015
Piehled o penéinich tocich z provozni éinnosti

Vysledek hospodafeni pfed zdanénim 154 506 134021
Upravy o nepenéini operace:

{Zisky) / ztraty z pFecenéni investiéniho majetku -75 657 -60 000
Urokové naklady 28 868 28 868
Ostatni nepené&Zni toky -2 678 -3 485

Upravy o zmény pracovniho kapitalu:

§n|zen’|/ZwseT pc}»hledavek z obchodnich vztahd, ostatnich pohledévek a 2247 3120
¢asového rozlidenf

Snl:fnl/'Zvysem zdvazkl z obchodnich vztahi, ostatnich zavazk a ¢asového 1986 o7
rozliseni

Zaplacena dan z pfijma -5 328 -1356
Cisty pené&ini tok z/({pouiity v) provozni éinnosti 99 972 100 197

w s wa

Pfehled o penéinich tocich z investi¢ni ¢innosti

Akvizice investi¢niho majetku -14 352 0
ViyFazeni investiéniho majetku 0 o
Cisty pené&zni tok z/(poutZity v) investiéni &innosti -14 352

Piehled o penéinich tocich z finanéni ¢innosti

Uhrazené lroky -25 609 -24 898
Cisty penéZni tok z / (poufity v) finan&ni &nnosti -25 609 -24 898
Cisty (ibytek) / pfirGistek penéZnich prostiedkii a penéinich ekvivalentd 60 011 75299
Penéini prostfedky a penéini ekvivalenty k 1. lednu 249 928 174 629
Penéini prostiedky a penéini ekvivalenty k 31. prosinci 309 939 249 928
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Trianon Building Prague s.r.o.
Antala Sta¥ka 2027/79, Praha 4 — Kré&, 140 00
Utetni z4vérka k 31. prosinc 2016

E. PRILOHA K UCETNi ZAVERCE

1. CHARAKTERISTIKA SPOLECNOSTI

1.1. Popis ti¢etni jednotky

Spoleénost: Trianon Building Prague s.r.o. {,,Spoleénost®)

| (0 265 04 006

Datum zaloZenti: Spoletenska smlouva byla podepséna dne 17. prosince 2001

Datum vzniku: Spoleénost byla zapsdna do obchodniho rejstfika dne 9. ledna 2002
Sidlo spoletnosti: Antala Stagka 2027/79, Praha 4 — Kré, 140 00

Pravni forma: spoleénost s ruéenim omezenjym

Pfedmét finnosti: prondjem nemovitosti, byt a nebytovjch prostor

Spisova znatka: C 86315 vedend u Méstského soudu v Praze

Zemé piisobnosti: Cesk4 republika

Utetni obdobf: 1. ledna 2016 31. prosince 2016

1.2. ZaloZeni a vznik spoleénosti

Spoletnost byla zaloZena dne 17. prosince 2001 spoleéenskou smlouvou. Zipis do obchodniho rejstiiku probéhl
dne 9. ledna 2002.

1.3. Clenové statutarnich organit v prith8hu iidetniho obdobi

Jmeno Funkce Od (datum) Do (datam)
Filip Kubricht jednatel 1. 1. 2016 31.12. 2016
Wolfgang Guido Lunardon jednatel 1.1, 2016 16.6.2016
Tom4s Jandik jednatel 16. 6. 2016 31.12. 2016
Jaromir Kohout jednatel 16.6.2016 31.12.2016

1.4. Zaméstnanci

Spolecnost nem4 Z4dné zameéstnance, Veskeré ¢innosti Spolefnosti jsou zajiftovany dodavatelsky.

1.5. Vlastnicka struktura

Vlastnicka struktura Spoleénosti k 31. prosinci 2016 je nésledujici:

Poadil na zakladnim
Kapitalu Velal ke

Spolednik G :
‘.i[li.ﬂc{'nl.lstl

JLEZ2.2016 Jua2.oon

REICO investi¢ni spoleénost Ceské spofitelny, a.s. jednajici na
et CS nemovitostnfho fondu, otevifeného podilového fondu 100% 100%
REICO, investitni spolenosti Ceské spofitelny, a.s.

Celkem 100% 100%

Matefska
spole¢nost




Trianon Building Prague s.r.o.
Antala Stafka 2027/79, Praha 4 — K¢, 140 00
Utetni zavérka k 31. prosinci 2016

2. UCETNIZASADY

IndividuAlni Géetni zdvérka Spolefnosti byla sestavena vsouladu s ustanovenimi Mezindrodnich netnich
standardfi Géetniho v§kaznictvi ve znéni pfijatém EU (,,IFRS“). Mezinirodni standardy fiéetniho vikaznictvi jsou
povinné platné pro vSechny ufetni jednotky, které jsou emitentem cennych papirh registrovanych
na regulovaném trhu cennych papiri. Spoletnost v roce 2013 vydala dluhopisy, které jsou registrované na Burze
cennych papirdi Praha. Z tohoto diivodu je Spoleénost povinna sestavovat d&etni zaviérku dle IFRS.

Dne 3. z4H 2014 bylo dle § 12 zikona ¢. go/2012 Sb. piijatc rozhodnuti o podf¥izeni Spolefnosti zikonu
¢. 9o/2012 8b., 0 cbchodnich spoletnostech a druZstvech (zdkon o obchodnich korporacich — déle té% jen ,ZOK*)
jako celku postupem dle §777 odst. 5 ZOK a na zdkladé toho rozhoduje o zméné zakladatelské listiny.

Uéetni vikazy jsou prezentovéany v tisicich korunich éeskych (zaokrouhleny podle obeené platnjch metod).

3. UCETNI POSTUPY A METODY

Obchodnf transakce v cizi méné
Funkéni ménou spoletnosti je éeské koruna (K¢&). Spoleénost fiftuje o transakeich v cizi ménd kurzem dne dané
transakce. Vysledné kurzové zisky a ztrity jsou vykédzény ve vysledku hospodafeni daného ti¢etniho obdobi,

Prepocet cizich mén z obchodnich operaci (transakef) byl proveden dle aktuélnich kurzii. Kurzy pou¥ité ke dni
ticetni zavérky byly nasledujici:

Kurz F17] mnoFstvi kataz.zorte kK3az.zois

EUR 1 27,02 27,025

Pro prepodet cizi mény (EUR) u obchodnich transakei uzavienych pied rokem 2014 ve vztahu s najemnikem
Ceska spofitelna, a.s. je pouZivan nésledujici pevny kurz:

kurz KU [‘{ mndiEstv K28.2 2014

EUR 1 27.34

Investi¢ni majetek — klasifikace
PoloZka ,Investiéni majetek” obsahuje nemovitosti za i¢elem investice a nemovitosti ve vjstavhé, které nejsou

drZeny ani za Gfelem uZiti pro vlastni potfeby ani za tfelem prodeje vramci b&Zného obchodniho styku,
ale za Géelem generovani vimosh z pronajmu a zvySeni hodnoty majetku.

Investiéni majetek — ocenéni

Veskery investiéni majetek je ocenén znaleckym posudkem na zikladé modeln redlné hodnoty stanovené
jako jedna z moZnosti podle IAS 40, Na zdkladé tohoto modelu je investiéni majetek ocenén v realné hodnoté
platné k rozvahovému dni. Rozdily vzniklé z rozdilu mezi GEetni hodnotou a G&etni hodnotou pied precen&nim
(tj. redlna hodnota pfedchozibo obdobi plus nésledné/dodateéné pofizeni nemovitosti) jsou uvedeny ve vikazu
o dplném vysledku hospodaieni v poloZce "Pfecenéni investiéniho majetku”.

Uréeni redlné hodnoty

Pfislusna realna hodnota investiéniho majetku je stanovena, pokud nenf hodnota oznaena ve vazbé na dohodu
o koupi dle zavaznych kupnich smluv, za poufiti vykdzané ocetfiovaci metody (firoverl 3 hierarchie reilné
hodnoty). Ocenéni je provedeno nez4visljmi znalci pro nemovitosti v souladu s §265 a nasl. zikona &. 240/2013
Sb. o investi¢nich spoleénostech a investiénich fondech v platném znéni.

Pohledéavky a ostaini finanéni aktiva

Pohledévky z obchodnich vztahil za poskytnuté sluZby, ostatni pohledévky a ostatni finanéni aktiva jsou ocenény
prvotné v realné hodnoté a nisledné v amortizované hodnoté za pouZiti metody efektivni irokové miry upravené
o sniZeni hodnoty.
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Penéini prostiedky a penéini ekvivalenty
PenéZni prostedky a penéni ekvivalenty zahrnuji hotovost a depozita u bank splatna do tfi mé&sic. Bankovni
zstatky s likviditou delsi neZ 3 mésice jsou vykdzany jako pohledivky a ostatni aktiva.

Urokové naklady
Urokové niklady jsou ndkladem obdobi, s nim¥ asové a véené souvisi. Urokové ndklady zahrnuji droky a ostaini
naklady, které vznikly v souvislosti se zaptfijéenim finanénich prostfedki,

Ostatni finanéni zavazky
Ostatni finantni zdvazky, jako zdvazky vii¢i obchodnim véfitelim, jsou prvoiné ocenény v redlné hodnoté,
a nasledné v zlistatkové pofizovaci cené.

Urotené ziavazky a vydané dluhopisy
V8echny plijcky jsou prvomé vykéziny vredlné hodnoté sniZené o pfimo pfifaditelné transakéni naklady.
Po prvotnim vykazani jsou ptijéky ocenény v amortizované hodnoté za pouZiti metody efektivni irokové miry.

SniZzeni hodnoty aktiv

V souladu s IAS 36 provadi Spole¢nost testovéani na sniZenf hodnoty v okamZiku, kdy existuji ndznaky snieni
hodnoty aktiva. Spoleénost stanovuje zpétng& ziskatelnou &4stku, ktera je stanovena jako #4stka vét3i z realné
hodnoty sniZené o néklady na prodej (€ist4 realizovatelni hodnota) a hodnoty z uZivani. Pokud G&etnf hodnota
aktiva pfevySuje zp&né ziskatelnou &astku, rozdfl je vykézin jako sniZeni hodnoty. Pokud existuji niznaky,
Ze diivody pro sniZeni hodnoty jiZ nepfetrvivaji nebo se sniZily, sniZeni hodnoty bude zruseno na Groves tetni
hodnoty piislusného aktiva.

Ostatni rezervy a podminéné zavazky

Ostatni rezervy jsou vykizdny v pfipadé, ¥e Spolenost eviduje privni nebo soufasny zavazek vidi t¥etim
osobam, ktery je diisledkem minuljch udalosti, a jejiZ vypofddani zplisobi odtok prostfedki Spolednosti. Takové
rezervy jsou uvedeny v hodnoté, ktera je stanovena nejlep$im moZnym odhadem v okamZiku, kdy je Gdetni
zdvérka sestavovédna. Pokud se soufasna hodnota rezervy, stanovend na zikladd pievladajicich trinich
trokovych sazeb, podstatné 1i#{ od nominalni hodnoty, zavazek je uveden v soutasné hodnotg.

Dané

Daii z pifjmi %révnick_s’rch osob za Géetni obdobi je vypottena ze zdkladu dané za pouZiti dafiové sazby pfijaté
a pouZivané v Ceské republice. Dariové pohledévky a zavazky jsou ocenény ve visi, ktera je ofekavana, #e bude
Ppfijata nebo zaplacena pfisluinému finan#nimu difadu.

Odlozené dané

OdloZené dané jsou vykiziny ke viem dodasnym rozdildm mezi dafiovou zistatkovou cenon aktiv a zivazkii
a jejich iietni hodnotou uvedenou v téetn{ zdvirce. OdloZend dariova pohledavka je vyk4zana pouze do té miry,
kdy je pravdépodobné, Ze bude aktivum vyuZivino.

Odlozen datl je vypottena na zdkladé piijaté daiiové sazby, o které se pfedpoklada, Ze bude pouZita pro rok,
vnémz bude dana pohledivka nebo zdvazek vypofadan.

Rozpoznini vinosi

Vymosy z prondjmu jsou vykazany linedrné po dobu pronijmu. Smluvni pobidky, jako jsou jednorszové poplatky,
nejsou aplikovany. Ostatni smluvni pobidky jako je ,rent-free“ nebo sniZené nijemné po uréité obdobi jsou
aplikovany pro nékteré najemniky v souladu s nijemnimi smlouvami.

Usudky a dohady
Pfi sestavovani Géetnf zévérky provadi vedeni spoleénosti isudky a dohady. Tyto tisudky a dohady majf vliv
na vykazini a hodnotu aktiv, zdvazkfi, vimos@, nikladd a informaci uvedenych v piloze.

Usudky a dohady redlné hodnoty investiéntho majetku s sebou nesou riziko, #¢ mohou vést k vjznamnym
tipravam v jeho hodnoté. Redln4 hodnota investiénfho majetku je stanovena na z4kladé kvalifikovaného odhadu
uréeného nezivislym zmalcem. Kvalifikované odhady jsou stanoveny na zikladé modelu diskontovanych
penéznich tokd. P¥iprava tohoto odhadu zahrnuje vyuZiti predpokladd, jake jsou vinosova mira a odekévané
penéZni toky z prondjmu. Zména v téchto pfedpokladech miiZe vést ke zvySeni nebo sniZeni hodnoty investitniho
majetku.
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Prijaté IFRS standardy a interpretace, které dosud nenabyly ti¢innosti

Nisledujici zmény nebo revize IFRS standardii a interpretaci byly pfijaty EU k rozvahovému dni, ale dosud
nenabyly Géinnosti a proto nejsou aplikovany:

Standard/Interpretace Poviha blizicl se emény v icetnich Eventualni dopad na acetni

[TASS.31 (a), B.31(c1] pravidiech [IAS B.31 (k] vikasy [IAS 831 (e)]

. . . | Tento standard nahrazuje 1AS 39 Spoie¢nost (nebankovni subjekt)
IFRS 9 Finanéni néstroje Finanéni ndstroje: uétovdni a oceriovdni | obekdvi, Ze standard IFRS 9 nebude
(Ginny pro roéni Getni s tim, Ze nadéle plati vijimka dle IAS 39 mit viznamny dopad na tidetni
obdobi za&najici pro zajisténi redlné hodnoty drokové zivérku. Vzhledem k povaze finnosti
1. ledna 2018 nebo pozdji; angaZovanost tiéetni jednotky v portfoliu | Spole€nosti a druhfim finantnich

pouije se retrospektivnd finanénich aktiv nebo finanénich zdvazkl | nastroji, které dri, se

s nékterymi vijimkami. a 7e si i¢etni jednotky mohou zvolit, zda | nepiedpoklida, e dle IFRS 9 dojde

Uprava minulych obdobi budou o viech zajisténich Gétovat podle ke zm#né klasifikace a ocenéni

neni vy¥adovéna a je poZadavkii IFRS g nebo nadile podle finanénich nastrojii Spole#nosti.

pov[)]_ena, pouze pokud J sou stévajicich pOiadaVkﬁ obsaienich v IAS Spoleénost se viak domnivé, Zeu

k dispozici informace bez 39 akh:,lnilé;lg se blldf:‘!é vztahovat

pouZiti zpétného pohledu. . v , .o model oéekivané tivérové ziraty,

Diispoui e povelono) | Al e pipuin et ikladey | previepocobnddoic ke ien
* | ztrét ze sniZeni hodnoty a v&t3i

E;%&gﬁgf&yﬁﬁédﬁoﬁﬁ?:ho volatilité téchto ztrit, Spoletnost
vykéaan doziskn nebo ztrity — podobail | meteroremis sxeon oy, kterou
IAS 39, znaéné se li¥i kritéria klasifikace bude dle IFRS 9 pouivat ’

do prislusné kategorie ocenéni. :

Finan¢ni aktivum se oceni zlistatkovou
hodnotou, poknd jsou splnény nésledujici
dv& podminky:

e  aktivum je dr¥eno v rdmci
obchodniho modelu, jehoz cilem je
drZet aktiva za (i¢elem inkasovani
smluvnich penéZnich tokii, a

e jeho smluvni podminky davaji
v konkrétnich datech vzniknout
penéznim tokim, které jsou
vyhradné platbami jistiny a iroku
z nesplacené jistiny.

V pfipadé neobchodovaného
kapitalového nastroje ma spoletnost dile
moznost nezvratné vykazat nasledné
zmény redlné hodnoty (véetné kurzovych
zigkil a ztr4t) do ostatniho tplného
vysledku. Ty za Zddnych okolnosti nelze
reklagifikovat do vysledku hospodafeni.
V piipadé dluhovych nastroji
ocefiovanych realnou hodnotou
vykazanou do ostatntho tplného vysledku
se Grokové vimosy, otekavané avérové
ztrity a kurzové zisky a ziraty Gétuji do
vysledku hespodafeni stejnym zpisobem
jako v pFipad? aktiv ocefiovanych

' zistatkovou hodnotou. Ostatni zisky a
ztraty se itthuji do ostatniho tplného
vysledku, pfiéemz se pii odiétovini
reklasifikuji do visledku hospodateni.

Model sniZeni hodnoty v IFRS g
nahrazije model ,,vzniklé ztrity” v IAS 39
modelem ,oéekivané fivérove ztraty”, cof
znamena, e jiz nebude nutné, aby
ztratova udalost nastala pfedtim, neZ se
zafidtuje opravna poloZka na sniZeni

11



Trianon Building Prague s.r.o.
Antala Stagka 2027/79, Praha 4 — Kré, 140 00

Uéemi zdverka k 31. prosinci 2016

Standard/Interpretace

[IASE. 31.(a), 8.21(c)]

Povitha hlizici s zmény v aéetnich
pravidlech [IAS 8.31 (b}

hodnoty.

IFRS 9 obsahuje novy obecny model
zajiStovaciho ddetnictvi, ktery zajistuje
vE&tsi provézanost zajistovaciho ii¢etnictvi
s Fizenim rizik, Druhy zajistovacich
vztahil ~ redlnd hodnota, penéZnitok a
fistd investice do zahraniéni jednotky —
zlistévaji nezménény, aviak bude
vyzadovan dodateény asudek.

Standard obsahuje nové poZadavky na
dosaZeni, udreni a ukonéeni aplikace
zajidtovaciho adetnictvi a umoiiuje, aby
jako zajisténé polozky byly uréeny i dalsi
rizikové pozice.

Je vyzadovano zvefejnéni rozsahlych
dodateénych informaci o éinnostech
ucetni jednotky v oblasti fizeni rizik a
zajisténi.

Eventuilni dopad na tc¢etni
vvkcazy [LAS 8.3 1 (el ]

IFRS 15 Vynosy ze smluv
se zikazniky

(Odinny pro rotni Géetni
obdobi zaéinajici

1. ledna 2018 nebo pozdéji.
Diivéjsi pouZiti je povoleno.)

Objasnéni standardu IFRS
15 V¥mosy ze smluv se
zdkazniky neni dosud
schvileno EU, aviak
samotny standard IFRS 15
Vynosy ze smluv se
zékazniky, véetné jeho data
ffinnosti, jiz EU schvélila.

Tento novy standard poskytuje ramec,
ktery nahrazuje stavajici Gpravu
vykazovani vimosti v IFRS. Uteini
jednotky zavedou pétikrokovy model

s cilem uréit v jaky okamZik a v jaké vy
vimosy vykazat. Novy model stanovi, Ze
vimos by mél byt zati¢tovan v okamZiku,
kdy figetni jednotka pfevede kontrolu nad
zboZim nebo slu¥bami na zdkaznika, a to
ve vyi, na jakou bude mit fifetni jednotka
dle svého vlastniho ofekdvani nirok.

V zavislosti na splnéni uréitych kritérii se
vymos vykaZe:

- vprilbéhu ¢asu, a to zpdisobem,
ktery odraZi plnéni fidetni
jednotky, nebo

- v okam#iku, kdy kontrola nad
zboZim nebo sluZbami pfejde na
zakaznika.

IFRS 15 rovnéZ stanovuje zésady, které
uéetni jednotka uplatni s cilem
poskytnout uZivatelfim fidetni zdvérky
uZite¢né kvalitativni a kvantitativni
informace o povaze, vysi, naéasovani a
nejistot& vymosii a penéZnich toki
plynoucich ze smlouvy se zikaznikem.

PfestoZe vedeni Spoletnosti dosud
zcela nedekonéilo prvotnt posouzeni
potencidlniho dopadu IFRS 15 na
1éetni zavérku Spoleénosti,
neotekavd, ¥e by tento novy standard
mdl p¥i prvotni aplikaci vyznamny
dopad na fidetni zavarku, Vzhledem
k povaze &innosti iéetni jednotky a
druhtim vynosil, které ji plynou, se
nepiedpoklid4, Ze dle IFRS 15 dojde
ke zmé&né nadasovini a ocenéni
vinost Spoleénosti.

IFRS 16 Leasingy

(Uéinny pro roéni Géetni
obdobi za¢inajici

1. ledna 2019 nebo pozd&ji.
Dfivéjsi pouZiti je pavoleno,
pokud téetni jednotka
rovnéZ aplikuje standard
IFRS 15.)

Toto ustancveni neni dosud
schvileno EU.

IFRS 16 nahrazuje standard IAS 17
Leasingy a souvisejici interpretace.
Standard rusi soudasny dvoji Géetni
model pro nijemce a misto toho
vyZzaduje, aby spolenosti vétSinu
ndjemnich smluv vykazovaly v rozvaze
podle jednoho modelu, coZ eliminuje
rozdil mezi operativiim a finanénim
leasingem.

Podle IFRS 16 se smlouva povaZuje za
leasingovou, pokud d4va pravo
rozhodovat o pouZiti daného aktiva v
¢asovém obdobi viménou za
protihodnotu. V pfipadé& takov§ch smluv
novy model poZaduje, aby nijemce

Spoleénost oéekava, Ze tento novy
standard nebude mit pfi prvotni
aplikaci v{znamny dopad na tidetni
z&verku, nebot fidetnt jednotka neni
smluvni stranou #4dného njednéni,
které by spadalo pod IFRS 16.
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Standard /Interpretace

[EASS. 21 (a), B.31(c)]

Povaha blizici se zmény v udetnich
pravidlech [LAS B.z1 (h}]

vykazal uzivaneé aktivum a zavazek z
leasingn. UZivané aktivum je odepisovéno
a souvisejici zavazek z leasingu je firofen.
To se u vétiiny leasingii projevi postupné
se sniZujicim objemem Gétovanych
ndkladt z leasingu po dobu trvani
leasingové smiouvy, a to i v pfipadg, kdy
nidjemce plati konstantni leasingové

splatky.

Novy standard zavadi pro ndjemece
n&kolik vyjimek z rozsahu piisobnosti,
které se tykaji:

® leasingii s dobou prondjmu 12 mésfcii
nebo méné bez moZnosti odkupu na
konci prondjmu a

¢ leasingi, kde podkladové aktivum mé
nizkou hodnotu.

U#etni zachyceni leasingu na strané
pronajimatele ziistava i po zavedeni
nového standardu do zna&né miry
neovlivnéno a rozdil mezi operativnim a
finanénim leasingem bude zachovan.

Eventualni dopad na Géelni
vvkazy [IAS B.31 ()]

Novelizace IAS 7

(O%inna pro roénf Getni
obdobi zaéinajici

1. ledna 2017 nebo pozdéji;
poufije se prospektivné.
Dfivéjsi poufiti je povoleno.)

Toto ustanoveni nenf dosud
schvaleno EU.

Tato novelizace vyZaduje zvefejnéni
dal8ich informaci, které uZivateliim
pomohou posoudit zmény zivazki
vyplyvajicich z financovani, véetné zmén
penéinich tokii a nepenéZnich zmén
(napf. dopadu kurzovych ziski &i ztrat,
zmén vyplyvajicich ze ziskani &i pozbyti
kontroly nad deefinymi spoleénostmi,
zmén redlné hodnoty).

Spolefnost otekiva, Ze tato
novelizace nebude mit pfi prvotni
aplikaci viznamny dopad na
prezentaci uéetni zavérky
Spoletnosti.

IFRIC 22 Transakce
v cizich ménach a
cizoménové zalohy

(Uéinna pro roéni iidetn]
obdobi zadinajici
1. ledna 2018 nebo pozdé&ji.)

Toto ustanoveni neni dosud
schvéleno EU.

Tato interpretace objasiiuje jak uréit
datum transakce pro Géely stanoveni
ménového kurzu, ktery se pouZije pfi
prvotnim zatétovani pfislusného aktiva,
nikladu nebo vimosu (nebo jeho &asti),
pfi odiftovini nepenéZniho aktiva nebo
nepenéZniho zédvazku z titulu plathy nebo
piijeti cizoménové zilohy. Za téchto
okolnosti je datem transakce datum, kdy
utetni jednotka prvotné zatftuje
nepenéini aktivim nebo nepenéini
zavazek z titulu platby nebo prijeti
zalohy.

Spolenost otekiva, Ze tato
interpretace nebude mit p#i prvotni
aplikaci viznamny dopad na fidetni
zdvérku, nebof Spoleénost pfi
prvotnim zaGétovani nependiniho
aktiva nebo nepenéZniho zdvazku

z titulu platby nebo pfijeti zalohy
pouZivd ménovy kurs k datu
transakce.
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4. INVESTICNI CIL A INVESTICNT POLITIKA

Cilem Spoletnosti je dosahovat v dlouhodobém horizontu zhodnoceni obhospodafovaného majetku,
investovanim do likvidnich aktiv s niZ8im rizikem, kterymi jsou zejména vklady u bank, nastroje penézniho trhu
a dluhopisy.

V¥mosy z investic bude Spoleénost reinvestovat v souladu s investiénimi cfli.

O prodeji investi®niho majetku Spoleénost neuvazuje. Naklady souvisejici s p¥ipadnym prodejem investiéniho
majetku by byly nevyznamné (pfibliZné ve vyi 3 000 tis. K&).

5. ZASADY HOSPODARENI S MAJETKEM SPOLECNOSTI

Majetek a zdvazky z investiéni éinnosti Spoleénosti se ocefiuji redlnou hodnotou. Zpfisob stanoveni reilné
hodnoty majetku a zivazki Spolefnosti upravuje standard IFRS 13.

Reilna hodnota vyjadiuje hodnotu, jeZ by byla zaplacena p¥i prodeji aktiva nebo zaplacena za pteneseni zavazkn
v FAdné transakei mezi Géastniky trhu k datu ocenéni.

Nemovitosti vmajetku Spolefnosti jsou ocefloviny vsouladu se zdkonem pravideln® dvakrit rofné,

a to k 31. bieznu a k 30. za¥i. Hodnota k 30. zai{ 2016 je pouZita pro pfecenéni k 31. prosinci 2016.

Utetni zavérka Spoleénosti podléha schvaleni valné hromady v souladu se spolefenskou smlouvou. Utetni
zavérka podléha povinnému auditu.

6. INFORMACE O RIZICICH, RIZIKOVY PROFIL

Uvérové riziko

Uvérové riziko je riziko, Ze emitent nebo protistrana nesplni zivazek a v disledku toho vznikne Spoletnosti
finanéni ztrata. Uvérové riziko by mélo byt zalofeno pfedeviim na neschopnosti subjektd plnit svoje zévazky
viiéi Spoleénosti,

Spole¢nost minimalizuje tato rizika zejména provéfovinim emitentii, stanovovinim limitd mnoZstvi pohledédvek
splatnych od jednotlivich dluznikii a odbératelii a pomoci vhodngeh smluvnich opatfeni.

Maximélni divérové riziko pfedstavuji iidaje uvedené v aktivech v rozvaze.

Nisledujici tabulka ukazuje vystaveni Spole&nosti viidi tverovému riziku:

Pohledavio Fendinl prostiedky
3 e z abchodnich vetahn aekvivalenly
Uvérove riziko
2 =015 iy 2015
Do splatnosti, bez opravnych polozek 360 (v} 309 939 249928
Po [hité splatnosti bez opravnych poloZek 0 o 0 0
Celkem 360 L) 309 939 249 928
Riziko likvidity

Riziko likvidity pfedstavuje riziko, Ze nebudou finanéni zivazky vyrovnany vokamZiku jejich splatnosti.
Diilezitym aspektem fizeni rizika likvidity je zajiSténi potfebnjch penéZnich prostfedkii k vypotadéani zivazkil
Spoleénosti v okamZiku, kdy se stanou splatnymi. Spoleénost udrzuje penéZni prostiedky a likvidni depozita na
potfebné frovni pravidelnym sledovidnim ofekdvanjch a redlnych pifjmii a vydaji. Dodatetné udriuje
Spolefnost hotovost a likvidn{ depozita pro pfipad neéekanych poZadavki.
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Niasledujici tabulka ukazuje budouci smluvni nediskontované toky z finanénich zivazkil:

Riziko likvidity R T ' Nad 5 let Celkem
2016 2055 | 20ih 05

Vydané dluhopisy 25 164 25 164 874 165 899 329 0 o 899 329 024 403
Ostatni dlouhodobé

zavazky 0 0 37726 37733 13 13 37739 37746
Zi bchodnich

m‘mzogtam?z svaz) 2570 13388 0 ) 0 0 2570 13 388
Ogstatni pasiva 18 366 5555 0 0 o 0 18 366 5555
Celkem 46100 44107 911 801 037 062 13 13 958004 981 182

Ménové riziko

Meénové riziko je podskupina trintho rizika, kdy hodnota aktiv a zdvazki je denominovana v cizi méné a miife
byt ovlivnéna zménami ve sménnych kurzech.

Piijmy z pronijmu Spoleénosti jsou denominovany v EUR. Vydané dluhopisy, tok z poplatkil za sluzby spojené
s prondjmem (service charges) a relevantni niklady ke sluZbdm jsou denominovény v K&, Néklady Spoletnosti
jsou hrazeny ¢4stefné v K¢ a édsteéné v EUR.

Spoleénost eliminuje ménové riziko zejména uzavienim dodatku k ndjemni smlouvé s majoritnim ndjemnikem,
ve kterém stanovila pevny kurz Ké vii¢i EUR pro fakturaci nijemného.

Nasledujici tabulka vyjadiuje vystaveni Spolenosti viiéi ménovému riziku:

Cisth expozice

Menove riziko

(v s By 016 a0 E a0t 2015
EUR 89 956 86 148 37 726 46 393 52230 39 755
Celkem 89 956 86 148 37 726 46 303 52 230 39 755

Trini riziko a rizikovy profil Spoleénosti

Hodnota investice miiZe klesat i stoupat a neni zarufena névratnost piivodné investované #astky. Vzhledem
k moinym nepfedvidatelnym vykyviim na finanénich trzich a trzich nemovitosti nemiiZe Spolefnost zarugit
dosaZeni stanovenych cili. Pfedchozi vikonnost Spolefnosti nezaruéuje stejnou vykonnost v budoucim obdobi.

Riziko nestélé akiualni hodnoty cenného papiru vydaného Spoleénosti v dfisledku sloZeni majetku nebo zptisobu
obhospodatovini majetku Spolefnosti - V pfipadé kolisini trhu nemovitosti a jinych likvidnich aktiv miZe dojit
i ke kolisani hodnoty Spole¢nosti.

Trini riziko vypl¥vajici z vliva zmén vyvoje celkového trhu na cenv a hodnoty jednotlivich druhti majetku

Spoleénosti - Vivoj sménnych kursh, tirokovich sazeb, popi. dal§ich trZnich indikatori, m4d vidy vliv na hodnotu
aktiv obecné. Mira tohoto vlivu zivisi na expozici majetku Spolefnosti viifi t€mto rizikim (napt. platba
nijemného v Eurech, zména trzni hodnoty dluhopisu pfi zméné tGrokové sazby apod.).

Riziko vypoiadani - Toto riziko je predstavovino zejména selhdnim protistrany v okamiZiku vypofddani
transakce. Tato rizika jsou minimalizovina zejména vybérem kredibilnich protistran, vypofddavinim transakci
s investiénimi instrumenty v rdmci spolehlivich vypofadacich systémil a v pfipadé transakei s nemovitostnimi
aktivy ofetfenim kvalitnimi prévnimi instituty.

Ménové riziko spoéivajici v tom, Ze hodnota investice miZe byt ovlivnéna zménou devizového kurzn - Ménové

riziko je podmnoZinou rizik trnich, ktera jsou popsdna vyse.



Trianon Building Prague s.r.o.
Antala Staska 2027/79, Praha 4 — Kré, 140 oo
Utetni zavérka k 31. prosinci 2016

Riziko koncentrace — Vzhledem ktomu, Ze viznammé ¢&ast trieb Spoleénosti je generovéna od jednoho
majoritniho nijemce a veSkery majetek je uZivin stejnym zplisobem (prondjem investitniho majetku),
je Spoletnost vystavena riziku koncentrace. Riziko je snifovino s chledem na skuteénost, Ze aktivem Spoletnosti
je pouze budova v dobfe udriovaném stavu ve velmi dobré lokaci.

Rizika spojend se stavebnimi vadami - Nemovitosti mohou byt dotteny stavebnimi vadami, které mohou byt
napf. vadami skrytymi nebo vadami, které vyvstanou aZ po del$im éasovém obdobi. Toto riziko lze sniZit
zajifténim kvalitnfho stavebniho dozoru a smluvni odpovédnosti za vady. Disledkem téchto vad miZe byt
sniZeni hodnoty nemovitosti a zvy$ené niaklady na opravy apod.

Rizika spojena s vadami v&ci movitych - Véci movité mohou byt postiZeny vadami, a to nap¥. vadami skrytymi
nebo vadami, které vyvstanou aZ po del¥im asovém obdobi. V p¥ipadé vady véci movité, ktera je soutasti
souboru generujictho pravidelny zisk, miZe dojit knarufeni vikonnosti celého souboru véci movitjch.
Toto riziko lze sniZit smluvni odpovédnosti za vady a zaji$ténim kvalitntho zaruéniho a poziruniho servisu.
Diisledkem téchto vad miiZe byt sniZeni hodnoty véci movitych a jejich souborfi a zvyené naklady na opravy
apod.

Rizika spojeni s vydanim dluhopisi

Zavislost Spolednosti na pronajmu nemovitoesti — Spoleénost podniké vihradné v oblasti prondjmu nemovitosti
a jeji hospodaiské vysledky jsou zévislé na trvajici existenci najemcii ocheingch a schopnych hradit nijem
za prondjem budovy (& jeji ¢ésti). Pokud by doSlo k ukonéeni nijemnich smluv (jejich uplynutim & jinak)
nebo k vyznamné ztrité nijemci, mohla by tato skutefnost negativné ovlivnit hospoda¥skou a finanéni situaci
Spole&nosti. Toto plati zejména ve vztahu k Ceské spofitelns, a.s., se sidlem Olbrachtova 1929/62, 140 00 Praha
4, zapsané v obchodnim rejsifiku vedeném Méstskim soudem v Praze, oddil B, vloZka 1171, IC 45244782, ktera
je hlavnim nijemcem budovy.

Zavislost Spolefnosti na platbach néjemného - Spoleénost je zavisl4 na véasném a fadném placeni ndjemného a
dalsich plateb ze strany nijemcd. Budouci vinosy Spoleénosti zivisi do znaéné miry na dobé zbyvajici do
ukonéeni najemnich smluv s ndjemci a na solventnosti nijemci. Pokud by doslo k neplnéni zivazkli nijemcii
(sou¢asnych nebo budoucich) vii¢i Spole¢nosti, mohla by mit tato skutefnost negativni vliv na schopnost
Spole¢nosti dostat svym zivazkim z dluhopistl.

Riziko ukonéeni nijemni smlouvy - Najemni smlouvy uzavirané mezi Spoletnosti a jednotlivimi najemci
obsahuji fadu ustanoveni pro pfipad poruseni smlouvy a nékteré nijemni smlouvy uzavirané mezi Spole¢nosti
a jednotlivimi ndjemci mohou obsahovat ustanoveni o jejich pfedfasném ukonéeni. Pfipadné piedasné
ukonéeni smlouvy ze strany nijemce nebo vétiiho poétu nijemceti by mohlo mit podstatny dopad na hospodaiské
vysledky Spolefnosti. To by platilo zejména v piipad® vypovédi ze strany Ceské spofitelny, a.s., ktera je
dominantnim najemcem nemovitosti. Riziko pfedéasného ukonéeni najemni smlouvy ze strany soudasnych &
budoucich najemchi pfedstavuje riziko, %e Spolefnost (jako pronajimatel) nebude v pfipadé predéasného
ukonéeni nijemni smlouvy schopen okam?ité nalézt jiného nijemce ochotného uzavfit nijemni smlouvu za
srovnatelnych pedminek, coZ by mohlo negativné ovlivnit podnikéni Spoleénosti, jeji hospodafské vysledky a
finanéni sitvaci.

Riziko koncentrace piiim® z ndjemnich smluv - Cesk4 spofitelna, a.s. je dominantnim nijemcem nemovitosti,
ktery si k datu vydani prospekin dluhopisii (20. prosince 2013) celkové pronajimal p¥ibliZng 56,96% plochy
nemovitosti. Spolecnost je tedy vysoce zivisl4 na pifjmech od tohoto néjemece a je vystavena zvySenym rizikiim
na strané Ceské spofitelny, a.s., jako néjemce, a riziku pfedéasného ukonéeni nijemni smlouvy ze strany Ceské
spofitelny, a.s. Tato skutetnost by mohla mit negativni vliv na schopnost Spoletnosti dostit svym zavazkiim
z dluhopisfi. Ke dni uéetni zév&rky (31. prosince 2016) éinila celkova pronajati plocha Ceskou spofitelnou
piiblizné 96,23 %. Doba trvdni najmu je v souladu s platnou nijemni smlouvou stanovena na dobu uréitou
do finora 2019 s meZnosti prodlouZent.
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7. DOPLNUJICT UDAJE K VYKAZU O FINANCNI POZICI

7.1. Investiéni majetek

Realna hodnota investi‘ntho majetku je kaZdoroéné stanovena na zikladé ocenéni nezdvislymi znalci

pro ocefiovini nemovitosti. Ocenéni jsou zaloZena na metodé diskontovanych penéznich tokd.

Mira obsazenosti portfolia je 100 %. Celkova pronajimatelna plocha nemovitosti &ini 20 802 m2.

Priib&h v§voje redlné hodnoty investiéniho majetku je uveden niZe:

Investicni majetek

Stavk 1. lednu 2015 1620 oco0
Pfecen&ni 60 000
Stav k 31. prosinci 2015 1680 000
Pofizeni investi#niho majetku 14 352
Vyfazeni investi¢niho majetku -9
Pfecenéni 75 657
Stav k 31. prosinci 2016 1770 000

Investi¥ni nemovitost je k 31. prosinci 2016 zatifena zdstavnim privem ve prospéch spolecnosti Ceska

spofitelna, a.s.

Citlivostni analyza

Nemovitost Trianon ve vlastnictvi Trianon Building Prague s.r.o, je ocefiovina dvakrat roéné redlnou trZni
hodnotou externimi znalci. Hodnota stanovena témito experty je silné zévisli na vychozich pfedpokladech.
Zména v t&chto pfedpokladech proto miZe vést k vykyviim v hodnoté nemovitosti.

Niasledujici tabulka ilustruje citlivost hodnoty nemovitosti na zmény v odhadovangch budoucich najmech (tzv.
ERV) a ve vinosové mite (yield). Pii konstantni vinosové mife a zvyieni odhadovanych budoucich piijmech
z ndjmu o 2,5% resp. 5% dojde ke zvyeni hodnoty nemovitosti o 44 250 tis. K& respektive 88 500 tis K&. Naopak

pfi poklesu odhadovangch budoucich pfijmech z ndjmi by doslo ke shodnému poklesu hodnoty aktiv.

V pfipadé zvi§eni vinosové miry (vieldu) o 0,25% resp. 0,50% a setrvani konstantniho edhadovaného budoucihe
prijmu z nadjmu dojde k poklesu hodnoty nemovitosti o 69 052 tis K¢ respektive 132 918 tis. K&. SniZeni vinosové
miry by mélo opaény efekt a to s v souladu s vysii hodnotou aktiv.
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Kombinace zmén v pHjmech z prondjmu ziroveii s vinosovou mirou jsou naznaceny v nasledujici tabulce.

ERY 103 551 ERV 1oh 276k ERV 1043 0 ERV 111 726 ERV 114 457
st (HRelativoi)  -zis50% (Relativai) o.eof%  (Relativoi)  =s50%  (Relotivind) | .00 '% (Relavivni)
ut FiuE) 1 830 088 1878 249 1926 409 1974 569 2 022 729
i
30
mir
litni) 1752 651 1798 773 1844 895 1891018 1937140
AT
£ s e 1681 500 1725 750 1770 000 1814 250 1858 500
) 1615901 1658 425 1700 948 1743 472 1785996
1 5
iy Vil
(Whsnlata 1555 228 1596 155 1637 082 1678 009 1718 936
i -:!| » 34

ERYV = odhadovana budouci vy$e najmu (izv. Estimated Rental Value)

7.2. Pohledavky z obchodnich vztahii

Spoleénost eviduje kg3i. prosinci 2016 pohledivky zobchodnich wvztahli ve vwyi 360 tis. K&,
k 31. prosinci 2015 Spoleénost neevidovala Zadné pohleddvky z obchodnich vztahd.

Pohledavky z obchodnich vztahii podle splatnosti k 31. prosinci

2010 20015
Splatnost " . = e : .

Porizovaci Uprava Porizovact Liprava

cena celkem prenéni  cena celkem ocenéni
Pred splatnosti 360 0 o v}
1- 30 dnfi po splatnosti 0 0 o o]
31 - 180 dnil po splatnosti o] 0 0 o
Celkem 360 ] o o

7.3. Penéiniprostiedky a penéini ekvivalenty

Penéini prostfedky a pen&ini ekvivalenty zahrnuji depozita na bankovnich tétech ve v 309 939 tis. Ké

k 31. prosinci 2016, resp. 240 928 tis. K€ k 31. prosinci 2015. Spoletnost nedri Zidné penéini prostfedky
v hotovosti.
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7.4. Casové rozliseni aktiv

I
g - a - .I
Casoveé rozliseni akiljy Sk diZ2015

Niklady p¥istich obdobi 1852 2576
Piijmy pfistich obdobi 4161 6 081
Celkem 6 013 8 657

Naklady piistich obdebi jsou tvofeny zejména predplacenym pojiSténim a provizi za zprostfedkovéni
nijemného.

PH{jmy pfistich obdobi tvofi slevy z najmu (rent free): dle uzavienych ndjemnich smluv je n4jemné ve vybrangch
mésicich sniZené. Rozdil mezi plnym a sniZenym nijemnym z t&chto mésicli Spoletnost éasové rozliduje jako
piijmy pfistich obdobi. C4stka pi{jmdé piistich obdobi je Easové rozpousténa oproti vimostim po dobu n&jmu.

7.5. Ostatni aktiva

Ostatnf aktiva k 31. prosinci 2016 ve v§$i 769 tis. K& (31. prosince 2015: 732 tis. K&) pedstavuji pohledivku za
Ceskou spofitelnou a.s., kterd jako¥to agent pro zaji¥téni dluhopisi zprostiedkuje odvod sriZkové dané
z vyplacenych tirokii z dluhopisti.

7.6. Zakladni kapital

Nominalni

hodnota Splaceno

Zakladni kapital Zldszoab  guiz.2o015

registrovany 150 GO0 150 000 Ké 100%

K 31. prosinci 2016 €inil zdkladni kapitil Spoletnosti zapsany v obchodnim rejstiikn celkem 150 ooo tis. K&.
BE&hem téetniho obdobi nedosle ke zmé&nim zikladniho kapitalu.

7.7. Rezervni fond

Spoletnost eviduje rezervni fond k 31. prosinei 2016 ve v§ii 2 367 tis. K& (31. prosince 2015: 2 367 tis. K&).

7.8. Nerozdéleny; zisk

Spoleénost eviduje nerozdéleny zisk ve v§8i 844 569 tis. K& k 31. prosinci 2016, resp. 719 419 tis. K&
k 31. prosinci 2015.

7.9. Ostaimi dlouhodobé zavazky

Ostatni dlouhodobé zavazky k 31. prosinci 2016 pfedstavuji piijaté kauce od ndjemnikd ve vi#i 37 726 tis. K&
(31. prosince 2015: 37 733 tis. K&) a zadriné ve vi#i 13 tis. K€ (31. prosince 2015: 13 tis. K&).
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7.10. Vydané dluhopisy

Spolegnost vydala dluhopisy zajisténé ve prospéch agenta pro zajisténi v celkové jmenovité hodnoté emise
849 ooo tis. K€ s pevnym trokovim vinosem 2,964%. Dluhopisy byly emitoviny dne 20. prosince 2013.
Den vyplaty tiroku je jednou roéné a to k 20. prosinci.

Pokud nedojde k pfedéasnému splaceni dluhopis nebo k odkoupeni dluhopisti Spoleénosti a k jejich zaniku,
bude jmenovitd hodnota dluhopisi splacena jednorazove k 20. prosinci 2018.

Dluhopisy maji podobu zaknihovaného cenného papiru a jsou ve formé na dorufitele. Jmenovitd hodnota
jedncho dluhopisu je 3 cootis. K& Centrdlni depozitif cennfch papirfi, a.s. p#idélil dluhopistun kéd
ISINCZoo003511107. Agentem pro zajisténi je Ceskd spofitelna, a.s.

Vydané dluhopisy 2122016 31.12.2015
Nominélni hodnota dluhopisit 849 ooo 849 ooo0
Urok z dluhopisa 769 1213
Casové rozliSeni nakladi spojenych s emisi -7 157 -10 791
Celkem 842 612 839 422

7.11. Zdavazky z obchodnich vztahit a ostatni zavazky

Zévazky z obchodnich vztahi a ostatni zivazky zahrnuji k 31. prosinci 2016 zévazky z obchodnich vztah#i ve visi
2 570 tis. K& (31. prosince 2015: 2 679 tis. K&) a piijaté zalohy ve vi§i o K& (31. prosince 2015: 10 709 tis. K&).

Piijaté zdlohy k 31. prosinci 2015 pfedstavuji pfedem obdrZené finanéni prostfedky za nijemné a sluzby spojené
s ndjemnym za leden 2016. Pokles pfijatjch zaloh k 31. prosinci 2016 je zpiisoben zmé&nou zpisobu fakturace
néjemného za pronajaté prostory a sluzeb spojenych s najemnym. Od roku 2016 nijemné a s tim spojené sluzby
za nasledujici mésic (4. k 31. prosinci 2016 za leden 2017) jsou ¢asové rozliSeny a vykazany jako vinosy pFidtich
obdobi v poloZce Ostatni pasiva. Viz bod 7.13.

Struktura zavazkii podle splatnosti

ﬁitl‘uki‘urﬂ podle splatnosti 21.12. 20160 BL12E015
Pfed datem splatnosti 2 570 13 388
< 30 dni o 0
<60 dni 0 o
<180 dni 0 o]
180 - 360 dni 0 o
Celkem 2 570 13 388

=.12. Dartové zavazky

R ;
Danoveé zavazky 31.12.2016 3ila2.0018
B
Z4vazek ze splatné dang 4296 6589
Odlozeny dafiovy zavazek 184 562 164 831
Celkem 188 858 171 420
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Zavazek ze splatné dané k 31. prosinci 2016 ve v§$i 4 296 tis. K& (k 31.12.2015: 6 589 tis. K&) piedstavuje odhad
splatné dané za rok 2016 ve vyEi 9 625 tis. Ké (2015: 7 945 tis. K¢) sniZeny o zaplacené zilohy na dari ve vi&i
5 3209 tis. Ké (31.12.2015: 1 356 tis. K¢).

Doéasné rozdily mezi hodnotami v Géetni zavérce sestavené podle IFRS a odpovidajicimi hodnotami pro dafiové
tiéely mély nésledujici vliv na odloZenou dan uvedenou ve vikazu o finanéni pozici.

Al Z00bh b B LT B

Prehiled odlozene dané

Pohledavka Zavazek Pohledivia Favuzek
Investini majetek 0 184 562 o] 164 831
OdloZeny dafiovy ziavazek / pohledivka o 184 562 o 164 831

=.13. Ostaini pasiva

Oslaini pﬂsiviil .12 2016 SA22005

|
Vimosy pfistich obdobi 11 448 6

Dohadné Gty pasivoi 5239 4 211
Daii z piidané hodnety 910 636
SraZkova dan 769 702
Celkem 18 366 8555

Vimosy piistich obdobi pfedstavuji éasové rozliSeni vimosi za ndjemné a za sluzby spojené s ndjemnym za leden
2017. Meziroéni nériist je zplisoben zménou zpiisobu fakturace nijemného za pronajaté prostory a sluZeb
spojenych s ndjemnym. Pfijaté zalohy k 31, prosinci 2015 na nijemné a na sluzby spojené s nijjemnym za leden
2016 jsou vykizany v poloZce Zavazky 7 obchodnich vztahil a ostatni zévazky ve vi§i 10 709 tis. K&. Viz bod 7.11.

7.14. Finanéni nastroje

Hodnoty finané¢nich aktiv a zdvazki jsou nasledujici:

Fla2.2010 SLI2Z0ILE

Finantni nsstroje

acEtni realna uéekni redlng
hodnotsa hodnnta hodnota hodnota

Financ¢ni aktiva:

Pohled4vky z obch. vztahi 360 360 o o
Ostatni aktiva 769 769 732 732
Pen&¥ni prostfedky a penéZ. ekvivalenty 309 939 309 939 249 928 249 928
Celkem 311 068 311 068 250 690 250 690
Finanénf zivazky:

Vydané dluhopisy 842 612 860 701 839 422 860 757
Zavazky z obch. vztahii a ostatni zavazky 2 570 2 570 13 388 13 388
Ostatni dlouhodobé zévazky 37739 37739 37 746 37746
Ostatni pasiva 18 366 18 366 5555 5555
Celkem 901 287 919 466 896 111 919 782

Redlnd hodnota vydanych dluhopisi je stanovena metodou diskomtovanych budoucich pendinich toki,
coZ odpovidé tirovni 3 (level 3) dle IFRS 13 (Ocefiovani redlnou hodnotou). Vypodet redlné hodnoty zavisi

ey

zejména na budoucich penéZnich tocich z vydanych dluhopisii, bezrizikové Grokové sazhé a kreditni rizikové

prirazce.
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Redlné hodnoty viech ostatnich finanénich aktiv a finanénich zavazkh jsou stanoveny ve vy3i jejich Géetnich
hodnot z divodu jejich kratkodobé likvidity a splatnosti.

8. DOPLNUJICI UDAJE K VYKAZU O UPLNEM VYSLEDKU HOSPODAREN{

8.1, Vynosy z prondgjmu a piefakturovangjch provoznich nakladii

Spoletnost vytvali vimosy z pronijmu a vynosy z provoznich ndkladh pfefakturovanych nijemnikiim v
souvislosti s investici do nemovitosti:

Vimos 2000

Vimosy z pronijmu 110 205 106 766
Vimosy z provoznich nikladi pfefakturovanych ngjemnikiim 22 /585 23 215
Celkem 132 790 129 981

Spolednost uzaviela smlouvy o operativnim pronijmu s nijemniky na pronijem svého investiéniho majetku,
pfevainé kancelaiskych prostor. Budouci minimélni vie vinosu z pronijmu v ramei smluv o operativnim
pronijmu bez moinosti pfedéasného ukonéeni k 31. prosinci jsou néasledujict:

Budonei minimalni vy¥nosy z prondjmu
|

krat$i neZ 1 rok 110 862 108 159
mezi 1. a 5. rokem 129 339 236 365
deldi ne% 5 let 0 0

8.2. Provozni naklady

Provozni niklady predstavuji p¥imé provozni ndklady na investi¢ni majetek a jsou vétSinou pfefakturovavany na
néajemniky.

|
Provozni naklady

Spotieba energie 11247 12 433
Opravy 4940 4363
Zprostfedkovini a zastupovani 640 851
Spriva majetku a aktiv 1380 1500
Pojisténi 690 888
Daii z nemovitosti 75 75
Zabezpeteni 3186 3186
Ostatni 1334 1203
Celkem 23 492 24 499

8.3. Ostaini provozni naklady

Ostatni provozni naklady pfedstavuji pfedeviim neuplainény nirok na odpofet DPH z titulu koeficientu ve visi
245 tis. K& za rok 2016 (2015: 165 tis. K€) a dile ndklady na prodany dlouhodoby majetek ve v&i g tis. K&,
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8.4. NepFimé naklady

MNeprime nakindy

Ekonomické poradenstvi 815 921
Auditorské sluZby 390 384
Pravni sluzby 64 136
Ostatni sluby 52 36
Celkem 1321 1477

8.5. Ostatni finanéni vimosy

Ostatni finanéni vinosy tvofi zejména pojistné plnéni a kreditni droky z b&Zného Gétu.

8.6. Urokové naklady

Urokové naklady tvoii tiroky z dluhopisii ve vi$i 25 164 tis. K& za rok 2016 (2015: 25 164 tis. K&) a #asové rozliseni
tirokovych nékladii vyplyvajicich z rozdilu mezi jmenovitou hodnotou dluhopisii a &istym vytéZkem emise ve visi
1 698 tis. K¢ za rok 2016 (2015: 1 698 tis. K&). Dile zahrnyji ¢asové rozliseni odmény vedoucfho manaZera za
umisténi dluhopisii, které v roce 2016 &ini 2 006 tis. K¢ (2015: 2 006 tis, K&).

8.7. Ostaini finanéni naklady

Ostaini finanéni niklady tvofi zejména bankovni poplatky & haléfové vyrovnéni.
8.8. Kurzové zisky / ztraty
Kurzovi zitrata v roce 2016 &ini 14 tis. K¢. V roce 2015 Spoleénost vykizala kurzovou ztratu ve vi$i 1 008 tis. K&.

8.9. Dt z pFijmu

Nisledujici tabulka zobrazuje podrobnéjsi flengni nakladfi na dafi z pf{jmi:

Dai z prijmin

Dail z piijmu - splatna 9625 7 945
Dai z piijmu - odloZeni 19 731 17518
Celkem 29 356 25 463

Nisledujici tabulka vysvétluje vztah mezi iéetnim ziskem a datiovym nakladem:

Dan 7z pirijmu

V¥sledek hospodafeni pied zdanénim 154 506 134 021
Sazba dané z pfijmfi pravnickych osob v % 19% 19%
Ocekavana dan z pfijmu 29 356 25 464
Ostatni Gpravy o -1
Dafi z pifjmu 29 356 25 463
Efektivni sazba dané v % 19% 19%
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Trianon Building Prague s.r.o.
Antala Stafka 2027/79, Praha 4 — Kr¢, 140 00
(éetni zdvérka k 31. prosinei 2016

9. INFORMACE O SEGMENTECH

Vzhledem k tomu, 7e Spoletnost dr#i pfimé investice vyhradné v jedné kancel4fské budové a na generované
vynosy neni moiné pouZit #idné ¢lenéni, proto vsouladu sIFRS 8 nejsou uvedeny ?idné informace
o segmentech za vykazované obdobi.

10. SPRIZNENE OSOBY

V pritbéhu Gcetniho obdobi Spoleénost neuskutetnila Zidné transakce se spfiznénymi osobami.

11. INFORMACE K ROZDELEN{ ZISKU

Pokud hospoda¥eni Spoletnosti za téetni obdobi skonéi ziskem, miiZe se pouZft k reinvesticim sm&fujicim
ke zvyieni a zhednoceni majetku Spoleénosti v rdmci hospodafeni Spoletnosti.

Pokud Spoleénost vykiZe za Gletni obdobi ztritu, miZe rozhodnout valnid hromada pii schvalovani Gletni
zévérky za Gfetni ocbdobi, ve kterém ztréta vznikla, o jeji Ghradg ze zdrojt Spoletnosti.

12. NASLEDNE UDALOSTI

Po rozvahovém dni nedoslo k Zidnym vyznamnym skuteénostem, které by ovlivnily Géetni zavérku k 31. prosinci
2016.

2+, dubna 2017

.............................................................................

Filip Kubricht Jaromir Kohout
(jednatel) (jednatel)
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Vyrolni zprava Trianon Building Prague s.r.o. za rok 2016

5. ZPRAVA JEDNATELU SPOLECNOSTI O VZTAZICH MEZI PROPOJENYMI OSGBAM| ZA OBDOBI

1,1,2016-31, 12 2016

podie ustanoveni § 82 odst. 1 zdkona & 90/2012 Sb., o obchodnich korporacich

I. PROPOJENE OSOBY

1. Ovladani osoba

Trianon Building Prague s.r.0., ICO: 26504006, Sidlo: Antala Stadka 2027/79, Kré,
140 00 Praha 4, zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze,
oddil C, vloZka 86315

2. Ovladajici osoba

REICO investiéni spolefnost Ceské spofitelny, a.s. jednajici na utet €S
nemovitostniho fondu, otevieného podilového fondu REICO, investiéni spole€nosti
Ceské spofitelny, a.s., se sidlem Antala Staika 2027/79, Praha 4, PSC 140 00 IC:
27567117, zapsané vobchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze,
oddil B, vloZka 10850.

3. Propojené osoby

a} JRA, s.r.o., se sidlem Antala Staika 2027/79, Kr&, 140 00 Praha 4, IC: 60720824,
zapsand v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze oddil C, vloZka
224860.

b) REICO Investment GAMA, a.s., se sidlem Antala Statka 2027/79, Praha 4,
PSC 14000, IC: 26192896, zapsanad vobchodnim rejstitku vedeném Méstskym
soudem v Praze, oddil B, vlozka 6678.

c) REICO Investment ALFA, a.s., Praha 4, Antala Staska 2027/79, PSC 14000,
IC: 27108619, zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze
oddil B, viozka 21681.

d) Taborska 31 a.s., Praha 4, Antala Staska 2027/79, PSC 14000, IC: 02200848, zapsan4
v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze oddil B, vioZka 21685.

e) REICO Investment BETA, s.r.o., se sidlem Laurinskd 18, Bratislava, PSC 811 01,
Slovenskd republika, 1C: 36856711, zapsand v Obchodnim rejstfiku Okresného sudu
Bratislava I, oddil B, vloZka 50354.
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f) Qubix Building Prague s.r.o., se sidlem Antala Statka 2027/79, Kr& Praha 4,
PSC 140 00, IE: 45795223, zapsand v Obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym
soudem v Praze oddil C, vloZka 11588.

g) FORUM BC 1 s.r.0., se sidlem Laurinska 18, Bratislava, 811 01, Slovenska republika,
IC: 3679643, zapsand v Obchodnim rejstifku Okresného stdu Bratislava | oddil Sro,

vloZka 46658/B.

h) TOPAS REAL spol. s r.o., se sidlem Antala Sta%ka 2027/79, Kr¢, Praha 4, PSC 140 00,
IC: 60202653, zapsana v Obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze
oddil C, vlozka 25356.

i) CITY TOWER, a.s., se sidlem Hvézdova 1716/2b, Nusle, Praha 4, PSC 140 78,
IC: 27103251, zapsana v Obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze

oddil B, vlozka 17549.

11, VZTAHY MEZI OVLADANGU 0SOBOU A OVLADAJICI 05080U

1. Zpiisob ovladani

€S nemovitostni fond, otevieny podilovy fond, REICO investiéni spole&nosti Ceské
spofitelny, a.s., obhospodafovany REICO investi€ni spoleénosti Ceské spofitelny, a.s.,
se sidlem Antala Stalka 2027/79, Praha 4, PSC 140 00 IC: 27567117, zapsané
v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil B, vlozka 10850,
vlastni 100% obchodni podil v ovlddané osobé a tedy 100% zékladniho kapitéiu.

2. Personalni propojeni

Filip Kubricht, &len statutdrniho organu ovlddané osoby (jednatel - Trianon Building
Prague s.r.0.) je zdroveri €len statutdrniho orgdnu REICO investiéni spoleénosti Ceské
spofitelny, a.s. (pfedseda pfedstavenstva).

Jaromir Kohout, ¢len statutdrniho orgdnu ovlddané osoby (jednatel — Trianon
Building Prague, s.r.o.) je zdroven ¢len statutarniho organu REICO investiéni
spole&nosti Ceské spofitelny, a.s. (mistopfedseda pfedstavenstva).

Tomas Jandik, Elen statutdrniho orgdnu ovladané osoby (jednatel -~ Trianon Building
Prague, s.r.o.) je zaroven ¢len statutdrniho orgénu REICO investiéni spoleénost Ceské
spofitelny, a.s. (€len pFedstavenstva).

V3ichni €lenové statutdrniho organu ovladané osoby jsou zéroven éleny statutarniho
organu viech propojenych osob uvedenych v £asti I. 3. této zpravy.
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3. Struktura propojeni

CS nemovitostni fond, otevfeny podilovy fond, REICO investiéni spoleénosti Ceské
spofitelny, a.s. obhospodafovany REICO investiéni spoleénosti Ceské spofitelny, a.s.,
kterd jednd na jeho téet, vlastni podil na zakladnim kapitélu:

JRA, s.r.o. 100,00 %
REICO Investment GAMA, a.s. 100,00 %
REICO Investment BETA, s.r.o. 100,00 %
REICO Investment ALFA, a.s. 100,00 %
Taborska 31 a.s. 100,00 %
Qubix Building Prague s.r.o. 100,00 %
FORUM BCi s.r.o. 100,00 %
TOPAS REAL spol. sr.o. 100,00 %
CITY TOWER, a.s. 100,00 %

Tato zpréva je zpracovana za obdobi od 1. ledna 2016 do 31. prosince 2016.

IV. SMLOUVY PLATNE Vv ROCE 2016

A. Smlouvy mezi Trianon Building Prague s.r.o. a ovladajici osobou uzavfené v rozhodném obdobi

Ve sledovaném obdobi nebyly uzavieny smlouvy mezi uvedenymi subjekty.

B. Smlouvy mezi Trianon Building Prague s.r.o. a propojenymi osobami

Ve sledovaném obdobi nebyly uzavieny smlouvy mezi uvedenymi subjekty.

V. IINE PRAVNI JEDNANI MEZI PROPOJENYMI OSOBAMI V ROZHODNEM OBDOBI

Mezi uvedenymi osobami nebyla uskuteénéna Zadna jind pravni jednani.
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V1. OPATRENT-MEZH-PROPDJENYMI OSOBAM)|

Jednatelé spolecnosti Trianon Building Prague s.r.o. prohlaiuji, Ze spole€nost neposkytla
ostatnim propojenym asobdm jind plInéni, nepfijala Zadna opatfeni v zdjmu nebo na popud
propojenych osch ne? ta, kterd jsou uvedena v této zpravé.

Vil. ZAVER

Tato zprava byla zpracovana jednateli ovlddané osoby spoleénosti Trianon Building Prague
s.r.o. dne 31. bifezna 2017. Tato Zprdva bude souédsti vyro&ni zprdvy ovladané osoby za rok
2016 jako jeji nedilna souéast.

V Praze dne 31. bfezna 2017

Filip Kubricht, jednatel

17

Jaromit Kohout, jednatel

Tomad§Jandik, jednatel
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