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1. ZAKLADNi UDAIJE

Obchodni spoleénost: Trianon Building Prague s.r.o. (déle jen ,Spole¢nost”)
I€o: 265 04 006
Sidlo: Antala Staska 2027/79, Kr&, 140 00 Praha 4

zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil C, vlozka 86315
Den zapisu: 9. ledna 2002
Zakladni kapitdl: 150 000 tis. K&

Spoleénici: REICO investi¢ni spoleénost Ceské spofitelny, a.s., jednajici na aéet €S nemovitostniho fondu,
otevieného podilového fondu REICO, investi¢ni spoleénosti Ceské spofitelny, a.s., Praha 4, Antala Staka

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

Obchodni podil: 100 %

Jednatelé: Ing. Filip Kubricht od 27. biezna 2013
Ing. Jaromir Kohout, MBA od 16. ¢ervna 2016

Tomas Jandik, CFA, MRICS od 16. ¢ervna 2016

Vybor pro audit: Dne 7. zafi 2017 byl zfizen vybor pro audit. Jeho &leny byli jmenovéni: Ing. Bohuslav

Poduska, CIA, CRMA - pfedseda, Ing. Jifi Medficky — ¢len, Ing. Tomas Zouhar — ¢len.

Pfredmét podnikani: prondjem nemovitosti, bytt a nebytovych prostor

Spole¢nost Trianon Building Prague s.r.o. ma ve vlastnictvi tuto budovu:

Administrativni budova Trianon, kterd se nachazi na adrese Budéjovicka 1518/13a, Praha 4 - Michle,
PSC 140 00, na rohu ulic Bud&jovicka a Vyskocilova. Kéd katastrdlniho Gzemi: 727750 Michle; Okres:
CZ0100 Hlavni mésto Praha; Obec: 554782 Praha; List vlastnictvi: 438

Administrativni budova Trianon se nachdazi v méstské ¢asti Prahy 4 — Michle/Budéjovicka. Jednou z domén
nemovitosti je jeji strategicka poloha v ramci Hlavniho mésta Prahy v bezprostfedni blizkosti stanice
metra C — Budé&jovicka. Vybornd dopravni dostupnost je dale podpofena pfitomnosti nékolika

autobusovych linek a blizkosti Prazského okruhu (,,Jizni spojka”) na jihu a ul. 5. kvétna (“Magistrala”) na



Wrocni zprdva Trignon Building Prague s.r.o. za rok 2018

severu, jakoZzto i vypadovky ze stfedu mésta smérem na Brno. Budova, jejiz vystavbu realizovala
renomovanad developerska spole¢nost Hochtief, byla zkolaudovéana a uvedena do provozu v roce 2009. Je
tvofena tfemi podzemnimi a osmi nadzemnimi patry. Ve tfech podzemnich podlaZich je ndjemcim
budovy k dispozici 298 parkovacich mist a kromé pfizemi, ve kterém se nachazi maloobchodni plochy,
tvofi zbyvajici ¢ast budovy vyhradné kanceldfské prostory. Svym najemnikim Trianon nabizi
nadstandardni zdzemi s moZnosti flexibilniho uspofadani vnitfniho prostoru. Nejvyznamnéjsim

najemnikem je Ceska spofitelna, a.s.

Sprava nemovitosti je od 1. dubna 2015 zaji$téna spoleénosti Savills s.r.0., ICO: 055 61 281 (d¥ive SB

Property Services a.s.), se sidlem Na Florenci 2116/15, Nové Mésto, 110 00 Praha 1.

Spolecnost jako emitent cennych papirti pfijatych k obchodovani na Burze Cennych Papir(l Praha, a. s.

Gctuje od 1. 1. 2014 dle Mezindrodnich Ucetnich standard( (IFRS).
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2. NALEZITOSTI VYROCNI ZPRAVY V CLENENI DLE § 21 ODST. 2 ZAKONA €. 563/1991 SB.

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

Po rozvahovém dni nedo3lo k Zadnym vyznamnym skutefnostem, které by mély byt zahrnuty v této

vyrocni zpravé.

2.2. INFORMACE O UPLYNULEM A PREDPOKLADANEM vYVOJI CINNOSTI UCETNI JEDNOTKY

Cinnosti Spole¢nosti je vyhradné pronajem nemovitosti a poskytovéni s tim souvisejicich sluzeb.

Spoletnost za rok 2018 vykazala zisk ve vysi 49 648 tis. K& Vynosy z najmu a souvisejicich sluZeb Cinily

135 363 tis. KE.

Spole€nost je emitentem zajist&nych dluhopisil s pevnym Grokovym vynosem 3,273 % p.a. ve jmenovité
hodnoté emise 600 000 tis. K€ splatné v roce 2023, ISIN CZ0003520678. Tyto dluhopisy jsou pfijaty

k obchodovani na Burze cennych papirl Praha, a. s.
Spoleénost je piné schopna plnit své smluvni zavazky, zejména pak zavazky z emitovanych dluhopis(.

Budova je ve velmi dobrém technickém stavu a ke konci roku 2018 byla pIné obsazena. Pro rok 2019 jsou
pfi zachovani plné obsazenosti planované investice do budovy v obdobném rozsahu jako v roce 2018.
Vroce 2019 bude Spole¢nost pokratovat ve spravé budovy ve svém majetku s cilem zajistit plnou
spokojenost ndjemch a optimalizovat provozni naklady. V roce 2019 tak Spoleénost pfedpokladd ziskové

hospodareni na Grovni roku 2018.

\ 2.3, INFORMACE O AKTIVITACH V OBLASTI VYZKUMU A VYVOIJE

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

[2.4. INFORMACE O NABYTI VLASTNICH AKCIi NEBO VLASTNICH PODILU

Spole¢nost nenabyla Zadny vlastni podil. Jedinym spole¢nikem spole¢nosti s obchodnim podilem 100 %
je od 9. dubna 2013 REICO investiéni spole¢nost Ceské spofitelny, a.s., jednajici na utet €S
nemovitostniho fondu, otevieného podilového fondu REICO, investi¢ni spole¢nosti Ceské spofitelny, a.s.,

I€: 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
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Cinnost Spole&nosti nema zvlastni dopady na Zivotni prostfedi, nevyviji tedy v této oblasti zadné zvlastni

aktivity.

Spoleénost nemd uzavieny zadné smluvni vztahy dle pracovniho prava, nevyviji tedy Zadné aktivity

v oblasti pracovnépravnich vztah(.

2.6. INFORMACE O TOM, ZDA UCETN[ JEDNOTKA MA ORGANIZACNI SLOZKU PODNIKU
V ZAHRANIC(

Spoleénost nemd zadnou organizac¢ni slozku v zahranigi.
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3. ZPRAVA O PODNIKATELSKE CINNOSTI

Utetni vykazy spolegnosti sestavené k 31. prosinci 2018 jsou soutdsti této vyrocni zpravy. Investiéni
majetek spoleCnosti k31. prosinci 2018 byl tvofen dlouhodobym hmotnym majetkem v hodnoté
1799 000 tis. KE. Zbyvajici ¢ast aktiv tvofi penéini prostiedky ve vysi 204 326 tis. K&, asové rozlieni ve

vy3i 826 tis. K&, ostatni aktiva ve vy3i 453 tis. K& a pohledavky z obchodnich vztah( ve vy§i 350 tis. K&.
Vlastni kapitdl spole¢nosti ke konci roku 2018 dosahl hodnoty 1 132 040 tis. K&

Vysledek hospodafeni za rok 2018 skonCil ziskem ve vy$i 49 648 tis. K& V provozni oblasti dosdhla

spolecnost zisku 88 487 tis. K&, ve finanéni oblasti byla dosaZena ztrata ve vy&i 27 193 tis. K&.

V Praze dne 26. dubna 2019

Filip Kubricht, jednatel

iri Kohott, jednatel

Tomas/Jandik, jedn e‘l/
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4. ZPRAVA VYBORU PRO AUDIT

Vybor pro audit Trianon Building Prague s.r.o. byl v roce 2018 zaloZen a pracoval jako samostatny organ

Spolecnosti.

V souladu se zékonem ¢. 93/2009 Sb., o auditorech, sledoval vybor pro audit proces sestavovani fadne

ucetni zavérky, sledoval i€innost vnitini kontroly Spolecnosti, systému fizeni rizik a interniho auditu.

Rovné? sledoval proces statutarniho auditu Uéetni zavérky, posoudil nezavislost statutdrniho auditora a

doporucil k provedeni auditu fadné Gletni zavérky pro rok 2018 spoleénost KPMG Ceska republika

Audit, s.r.o.

Vybor pro audit projednal zpravy o zaméreni a ¢innosti interniho auditu a proved| vyhodnoceni G&innosti

a efektivnosti fidiciho a kontrolniho systému Spole€nosti.

PFfedmétem zajmu vyboru pro audit byl také systém fizeni rizik.

Bohuslav Poduska

Predseda Vyboru pro audit
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5. ZPRAVA NEZAVISLEHO AUDITORA



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

186 00 Praha 8

Ceska republika

+420 222 123 111

www.kpmg.cz

Zprava nezavislého auditora pro spole¢nika spole¢nosti
Trianon Building Prague s.r.o.

Vyrok auditora

Provedli jsme audit pfilozené Gcetni zavérky spole¢nosti Trianon Building Prague s.r.o.
(dale také ,Spole¢nost’) sestavené na zakladé mezindrodnich standardld Gcetniho
vykaznictvi ve znéni pfijatém Evropskou unii, ktera se sklada z vykazu o finanéni situaci
k 31. prosinci 2018, vykazu o Uplném vysledku, vykazu zmen viastniho kapitalu a vykazu
o penéznich tocich za rok konéici 31. prosincem 2018 a pfilohy této Gcetni zavérky,
ktera obsahuje popis pouZitych podstatnych (Cetnich metod a daldi vysvétlujici
informace. Udaje o Spoleénosti jsou uvedeny v bod& 1 pfilohy této agetni zavérky.

Podle nageho nazoru prilozena Géetni zavérka podava vérny a poctivy obraz finanéni
situace Spole¢nosti k 31. prosinci 2018 a finanéni vykonnosti a penéznich tokl za rok
kong&ici 31. prosincem 2018 v souladu s mezinarodnimi standardy G€etniho vykaznictvi
ve znéni pfijatém Evropskou unii.

Zéaklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zakonem o auditorech a standardy Komory auditort
Ceskeé republiky pro audit, kterymi jsou mezinarodni standardy pro audit (ISA), piipadné
doplnéné a upravené souvisejicimi aplikatnimi doloZzkami. 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(i Ceské republiky jsme na Spolegnosti nezavisli a spinili jsme i dalsi
etické povinnosti vyplyvajici z uvedenych predpisi. Domnivame se, ze dikazni
informace, které jsme shromazdili, poskytuji dostateCny a vhodny zaklad pro vyjadreni
naseho vyroku.

Hlavni zaleZitosti auditu

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

KPMG Ceska republika Audit, s.r.0., élen sité nezavislych &lenskych speleinosti KPMG Obchodni rejstrik vedeny ICO 49619187
pfidruzenych ke KPMG Internalional Cooperative (,KPMG International®), vycarske Meéstskym soudem v Praze DIC CZ899001996
organizacni jednotce. oddil C, viozka 24185 1D datové schranky: 8h3gtra



Ocenéni investi¢niho majetku

Hlavni zalezitost auditu

Investieni majetek ve vysi 1 779 000 tis.
K¢ k 31. prosinci 2018 predstavuje
administrativni budovu v Praze, kterou
spole¢nost vlastni a pronajima svym
najemclm.

Investiéni majetek je vykazovan v redlné
hodnoté&, ktera je stanovena na zakiadé
ocenéni nezavislym znalcem v oblasti
ocefiovani nemovitosti pomoci vynosové
metody.

Realna hodnota zavisi mimo jiné na
stanoveni nékolika pfedpokladl a
odhaddl, napf. odhadované budouci vysi
najmu (tzv. Estimated Rental Value
(ERV), vynosove/kapitalizacni mife (tzv.
.yield"), apod.

Viz dale nasledujici body pfilohy uéetni

zavérky: 3 (Ugetni postupy a metody) a
7.1 (Investi¢ni majetek).

Ostatni informace

Jak byla dana zalezitost auditu feSena
Pfi FeSeni této hlavni zalezZitosti auditu
jsme provedli, kromeé jiného, nasledujici
auditorské postupy:

Diskutovali jsme s vedenim Spolec¢nosti a
kriticky zhodnotili hlavni predpoklady a
odhady pouzité pfi stanoveni reélné
hodnoty investiéniho majetku.

Vyuzili jsme naseho vlastniho specialistu
na ocefiovani nemovitych véci

k posouzeni pfimérenosti pouzitych
pfedpokladll a metod. Kli¢ové vstupni
pfedpoklady stanovené Spoleénosti jsme
porovnali s externé ziskanymi daty a
nasimi vlastnimi odhady, napf.
odhadovand budouci vyse najmd,
vynosova/kapitaliza&ni mira, nakladové
polozky, apod.

Dale jsme provedli odsouhlaseni hlavnich
vstup(l ocenéni se skuteénostl, a to
zejména aktualni miru obsazenosti
budovy a vynosl z najma.

Posoudili jsme dostate¢nost dajl
zverejnénych Spole¢nosti o investiénim
majetku v piiloze ugetni zavérky.

Ostatnimi informacemi jsou v souladu s § 2 pism. b) zakona o auditorech informace
uvedené ve vyro¢ni zpravé mimo Gcetni zaverku a nasi zpravu auditora. Za ostatni
informace odpovida statutarni organ Spoleénosti.

Nas vyrok k u¢etni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Pfesto je vak soucasti
nasich povinnosti souvisejicich s auditem uUgetni zavérky seznameni se s ostatnimi
informacemi a posouzeni, zda ostatni informace nejsou ve vyznamném (materialnim)
nesouladu s Uéetni zavérkou &i s nasimi znalostmi o ucetni jednotce ziskanymi béhem
auditu ucetnf zavérky nebo zda se jinak tyto informace nejevi jako vyznamné
(materialng) nespravné. Také posuzujeme, zda ostatni informace byly ve vSech
vyznamnych (materialnich) ohledech vypracovany v souladu s pfislusnymi pravnimi
pfedpisy. Timto posouzenim se rozumi, zda ostatni informace splfuji pozadavky
pravnich pfedpisli na formalni nalezitosti a postup vypracovani ostatnich informaci
v kontextu vyznamnosti (materiality), tj. zda pfipadné nedodrzeni uvedenych pozadavki
by bylo zplsobilé ovlivnit Gsudek ¢inény na zakladé ostatnich informaci.



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

o ostatni informace, které popisuji skutec¢nosti, jez jsou téZ pfedmétem zobrazeni
v Ugetni zavérce, jsou ve vsech vyznamnych (materialnich) ohledech v souladu
s UGetni zavérkou a

e ostatni informace byly vypracovany v souladu s pravnimi pfedpisy.

Dale jsme povinni uvést, zda na zakladé poznatkl a povédomi o Spole¢nosti, k nimz
jsme dospéli pii provadéni auditu, ostatni informace necbsahujl vyznamné (materiaini)
vécné nespravnosti. V ramci uvedenych postupl jsme v obdrzenych ostatnich
informacich zadné vyznamné (materialni) vécné nespravnosti nezjistili.

Odpovédnost statutarniho organu a vyboru pro audit Spole¢nosti za ucetni
zavérku

Statutarni organ Spole€nosti odpovida za sestaveni uéetnl zavérky podavajici vérny a
poctivy obraz v souladu s mezinarodnimi standardy G¢etniho vykaznictvi ve znéni
prijatém Evropskou unii a za takovy vnitini kontrolni systém, ktery povazuje za nezbytny
pro sestaveni G&etni zavérky tak, aby necbsahovala vyznamné (materialni) nespravnosti
zplsobené podvodem nebo chybou.

Pii sestavovani uc¢etni zavérky je statutarni organ Spole&nosti povinen posoudit, zda je
Spole¢nost schopna nepietrzité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v priloze Gcetni
zavérky zalezitosti tykajici se jejlho nepfetrzitého trvani a pouZiti predpokladu
nepfetrzitého trvani pfi sestaveni Ucetni zavérky, s vyjimkou pfipad(, kdy statutarni
organ planuje zrudeni Spole¢nosti nebo ukonéeni jeji ¢innosti, resp. kdy nema jinou
realnou moznost nez tak uginit.

Za dohled nad procesem G€etniho vykaznictvi ve Spole¢nosti odpovida vybor pro audit.

Odpovédnost auditora za audit ucetni zavérky

Nasim cilem je ziskat pfiméfenou jistotu, Ze UCetni zavérka jako celek neobhsahuje
vyznamnou (materialni) nespravnost zplsobenou podvodem nebo chybou a vydat
zpravu auditora obsahujici nas vyrok. Pfiméfena mira jistoty je velkda mira jistoty,
nicméné neni zarukou, Ze audit provedeny v souladu s vySe uvedenymi piedpisy ve
vdech pfipadech v Ucetni zavérce odhali pfipadnou existujici vyznamnou (materiaini)
nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat v disledku podvodd nebo chyb a povazuji se
za vyznamné (materialni), pokud lze realné predpokladat, Ze by jednotlivé nebo
v souhrnu mohly ovlivnit ekonomicka rozhodnuti, ktera uzivatelé ucetni zavérky na jejim
zakladé pfijmou.
Pfi provadéni auditu v souladu s vy$e uvedenymi pfedpisy je nasi povinnosti uplatfiovat
béhem celého auditu odborny Gsudek a zachovavat profesni skepticismus. Dale je nasi
povinnostl:
¢ Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materialni) nespravnosti Géetni zavérky
zplsobené podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy
reagujici na tato rizika a ziskat dostate¢né a vhodné dikazni informace, abychom
na jejich zakladé mohli vyjadfit vyrok. Riziko, Ze neodhalime vyznamnou
(materialni) nespravnost, k niz do$lo v dlsledku podvodu, je vétsi nez riziko
neodhaleni vyznamné (materidini) nespravnosti zplsobené chybou, protoze



soucasti podvodu mohou byt tajné dohody (koluze), falSovani, umysina opomenuti,
nepravdiva prohlaseni nebo obchazeni vnitfnich kontrol.

e Seznamit se s vnitinim kontrolnim systémem SpoleCnosti relevantnim pro audit
v takovém rozsahu, abychom mohli navrhnout auditorské postupy vhodné
s ohledem na dané okalnosti, nikoli abychom mohli vyjadfit nazor na téinnost jejiho
vnitfniho kontrolniho systému.

e  Posoudit vhodnost pouzitych ucetnich pravidel, pfiméfenost provedenych Uéetnich
odhadli a informace, které v této souvislosti statutarni organ Spole¢nosti uved|
v pfiloze ucetn{ zavérky.

o  Posoudit vhodnost pouziti pfedpokladu nepfetrZitého trvani pfi sestaveni Ucetni
zavérky statutarnim organem a to, zda s ohledem na shromazdéne dlkaznl
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 nasi povinnosti upozornit v nasi zpravé na informace uvedeneé v této souvislosti
v pfiloze G&etni zavérky, a pokud tyto informace nejsou dostate¢né, vyjadrit
modifikovany vyrok. Nase zavéry tykajici se schopnosti Spolecnosti nepfetrzité
trvat vychazeji z dlkaznich informaci, které jsme ziskali do data nadi zpravy.
Nicméné budouci udalosti nebo podminky mohou vést k tomu, ze Spole¢nost ztrati
schopnost nepfetrzité trvat.

¢ Vyhodnctit celkovou prezentaci, ¢lenéni a obsah uéetni zavérky, véetné prilohy,
a dale to, zda Gcetni zavérka zobrazuje podkladové transakce a udalosti zplisobem,
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 zjisténich, ktera jsme v
jeho prabéhu ucinili, véetné zjist&énych vyznamnych nedostatk ve vnitfnim kontrolnim
systemu.

Nasi povinnosti je rovnéz poskytnout osobam povéfenym spravou a fizenim prohlaseni
o tom, Ze jsme splnili pfislusné etické pozadavky tykajici se nezavislosti, a informovat je
o veskerych vztazich a dalSich zalezitostech, u nichZ se Ize realné domnivat, Ze by
mohly mit vliv na nasi nezavislost, a pfipadnych souvisejicich opatfenich.

Dale je nasi povinnosti vybrat na zakladé zaleZitostl, o nichZ jsme informovali osoby
povéfené spravou a fizenim Spoleénosti, ty, které jsou z hlediska auditu ucetni zavérky
za bézny rok nejvyznamnéjsl, a ktere tudiz pfedstavuji hlavni zalezitosti auditu, a tyto
zaleZitosti popsat v nasi zpravé. Tato povinnost neplati, kdyZ pravni pfedpisy zakazujl
zvefejnéni takove zaleZitosti nebo jestlize ve zcela vyjimetném pfipadé usoudime, ze
bychom o dané zaleZitosti neméli v nasi zpravé informovat, protoZe Ize reainé oéekavat,
Ze mozné negativni dopady zvefejnéni pfevazi nad pfinosem z hlediska vefejného
zajmu.



Zprava o jinych pozadavcich stanovenych pravnimi pfedpisy

V souladu s élankem 10 odst. 2 nafizeni Evropského parlamentu a Rady (EU)
¢. 537/2014 uvadime v na8i zprave nezavislého auditora nasledujici informace
vyzadované nad ramec mezinarodnich standard( pro audit:

Uréenl auditora a délka provadéni auditu

Auditorem Spole¢nosti nas dne 22. kvétna 2018 urcila valna hromada Spoleénosti.
Auditorem Spole¢nosti jsme nepfetrzité 6 let.

Soulad s dodateénou zprévou pro vybor pro audit

Potvrzujeme, Ze nas vyrok k ucetni zavérce uvedeny v této zpravé je v souladu s nasi
dodateénou zpravou pro vybor pro audit Spole¢nosti, kterou jsme dne 11. dubna. 2019
vyhotovili dle ¢lanku 11 nafizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) &. 537/2014.

Foskytovani neauditorskych sluZzeb

Prohlasujeme, ze nebyly poskytnuty Zadné zakazaneé sluzby uvedené v €l. 5 nafizeni
Evropského parlamentu a Rady (EU) €. 537/2014.

Spole¢nosti a podnikiim, které ovlada, jsme kromé povinného auditu neposkytli Zadné
jiné sluzby.
Statutarni auditor odpovédny za zakazku

Ing. Veronika Strolena je statutarnim auditorem odpovédnym za audit GCetni zavérky
spole¢nosti Trianon Building Prague s.r.o. k 31. prosinci 2018, na jehoz zakladé byla
zpracovana tato zprava nezavislého auditora.

V Praze, dne 26. dubna 2019

/
_ sl P
lU’M' (Jdk-/ L M%L Irg;;onika Strolena

KPMG Ceska republika Audit, s.r.o. Partner
Evidenéni &islo 71 Evidenéni ¢islo 2195
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6. UCETNi ZAVERKA K 31. 12. 2018

Trianon Building Prague s.r.o.

Ucetni zavérka

k 31. prosinci 2018
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Trianon Building Prague s.r.o.
Antala Staska 2027/79, Praha 4 — Kré, 140 00

Udetni zavérka k 31. prosinci 2018

VYKAZ O FINANCNI POZICI

Za rok koncici 31. prosincem

il 2 Pfiloha 31.12.2018 31.12.2017
Aktiva

Dlouhodoba aktiva 1779 000 1800 000
Investiéni majetek 7.1 1779 000 1 800000
Kratkodoba aktiva 205 955 380 952
Pohledavky z obchodnich vztahi 7.2 350 342
Penéini prostifedky a penéini ekvivalenty 7.3 204 326 376 721
Casové rozlideni aktiv 7.4 826 3395
Ostatni aktiva 7.5 453 494
Aktiva celkem 1984 955 2180952
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Vyroéni zprdva Trianon Building Prague s.r.o. za rok 2018

VYKAZ O FINANCNI POZICI - POKRACOVANT

Za rok koncici 31. prosincem

PFiloha 31.12.2018 31.12.2017
V tis. K¢
Vlastni kapital
Zakladni kapital 7.6 150 000 150 000
Rezervni fond 7.7 2 367 2367
Nerozdéleny zisk 7.8 979 673 930 025
Vlastni kapital celkem 1132 040 1082392
Zavazky
Dlouhodobé zavazky 832017 1077 075
Ostatni dlouhodobé zavazky 7.9 35 867 35609
Vydané dluhopisy 7.10 600 198 846 246
Odlozeny dariovy zavazek 7.12 195 952 195 220
Kratkodobé zavazky 20 898 21485
Zdavazky z obchodnich vztah( a ostatni zdvazky 7.11 3 665 3567
Zavazek ze splatné dané 7.12 1407 603
Ostatni pasiva 7.13 15 826 17 315
Zavazky celkem 852 915 1098 560
Vlastni kapital a zavazky celkem 1984 955 2180952
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Wrocni zprdva Trianon Building Prague s.r.o. za rok 2018

VYKAZ O UPLNEM VYSLEDKU HOSPODARENT

Za rok konéici 31. prosincem

§ Pfiloha 2018 2017
V tis. K¢
Vynosy z pronajmu 8.1 113 008 110 647
Vynosy z provoznich ndkladl piefakturovanych najemnikim 8.1 22 355 22722
Provozni naklady 8.2 -23 377 -23711
Cisty provozni vysledek hospodafeni 111 986 109 658
Ostatni provozni naklady 8.3 -179 -206
Kurzové zisky / ztraty 8.8 380 -2 811
Nepfimé naklady 8.4 -2 063 -1271
Provozni vysledek hospodafeni 110 124 105 370
Pfecenéni investi¢niho majetku 7.1 -21 637 29 223
Provozni vysledek hospodareni po pfecenéni (EBIT) 88 487 134 593
Urokové vynosy vypoctené pomoci efektivni trokové miry 8.5 1847 0
Ostatni finanéni vynosy 8.6 85 29
Urokové néklady 8.7 -28 548 -28 868
Ostatni finan¢ni naklady 8.8 -577 -253
Financni vysledek hospodaieni -27 193 -29092
Vysledek hospodareni pfed zdanénim (EBT) 61 294 105 501
Daf z pfijma 8.10 -11 646 -20 045
Vysledek hospodafeni za Géetni obdobi 49 648 85 456
Ostatni Uplny vysledek hospodafeni za Géetni obdobi 0 0
Uplny vysledek hospodareni za uetni obdobi 49 648 85 456
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Vyroéni zprdva Trianon Building Prague s.r.o. za rok 2018

VYKAZ O PENEZNICH TOCICH

Za rok kon€ici 31, prosincem

v tis. K¢ Pfiloha 2018 2017
Prehled o penéinich tocich z provozni ¢innosti

Vysledek hospodareni pied zdanénim 61 294 105 501
Upravy vysledku hospodateni pFed zdanénim:

(Zisky) / ztraty z pfecenéni investiéniho majetku 7.1 21637 -29 223
Urokové vynaosy 8.5 -1847 0
Urokové néklady 8.7 26 588 28 868
Ostatni nepenéini toky 1529 -4 365
Upravy o zmény pracovniho kapitélu:

Snlzenl/'Zvyserll poh!edavekf ol?chodnlch vztahd, ostatnich 7.2.7.4,7.5 2254 2911
pohleddvek a ¢asového rozliseni

Srluzenln/Zvysenl ?avazkulf ol:zchodnlch vztah(, ostatnich 7.9,7.11,7.13 1391 2184
zévazk( a Casového rozliSeni

Zaplacena daf z pfijma 7.12 -9 505 -8 785
Cisty penézni tok z/(pouzity v) provozni &innosti 100 559 92723
Prehled o penéZnich tocich z investi¢ni éinnosti

Akvizice investitniho majetku 7.1 -637 -777
Cisty penéini tok z/(pouzity v) investi¢ni éinnosti 637 777
Prehled o penéinich tocich z financni éinnosti

Splaceni vydanych diuhopist 7.10 -249 000 0
PFijaté troky 8.5 1847 0
Uhrazené lroky 8.7 -25 164 -25 164
Cisty penéini tok z / (pouZity ve) finanéni &innosti 272317 -25 164
p ’ - wr o k v -, ~ o -4 ’ h

Clsty (ubyt:ak) / prirtstek penéinich prostfedk(i a penéZnic 172395 EE78D
ekvivalenta

Penéini prostfedky a penézni ekvivalenty k 1. lednu 7.3 376 721 309 939
Penéini prostiedky a penéini ekvivalenty k 31. prosinci 204 326 376 721
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Wroéni zprdva Trianon Building Prague s.r.0. za rok 2018

VYKAZ ZMEN VLASTNIHO KAPITALU

Zakladni Rezervni Nerozdéleny Vlastni kapital

V tis. K¢ kapital fond zisk celkem

Pocatecni zlistatek k 1. lednu 2017 150 000 2 367 844 569 996 936
Vysledek hospodareni po zdanéni 0 0 85 456 85 456
Konecny zlstatek k 31. prosinci 2017 150 000 2 367 930 025 1082 392
Poéatecni zUstatek k 1. lednu 2018 150 000 2 367 930 025 1082 392
Vysledek hospodafeni po zdanéni 0 0 49 648 49 648
Koneény zlstatek k 31. prosinci 2018 150 000 2 367 979 673 1132 040
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Vyroéni zprdva Trianon Building Prague s.r.o. za rok 2018

PRILOHA K UCETNI ZAVERCE

1. CHARAKTERISTIKA SPOLECNOSTI

1.1. Popis uéetnijednotky

Spolednost: Trianon Building Prague s.r.o. (déle jen ,Spoleénost®)

1¢: 265 04 006

Datum zaloZeni: Spoledenska smlouva byla podepsana dne 17. prosinece 2001

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

Pravni forma: spoleénost s ruéenim omezenym

Pfedmét ¢innosti: pronijem nemovitosti, byt a nebytovych prostor

Spisova znagka: C 86315 vedena u Méstského soudu v Praze

Zemg pisobnosti: Ceska republika

Uéetni obdobi: 1. ledna 2018- 31. prosince 2018

1.2, ZaloZeni a vznik spoleénosti

Spole¢nost byla zaloZena dne 17. prosince 2001 spolefenskou smlouvou. Zapis do obchodniho rejstifku
probéhl dne 9. ledna 2002.

1.3. Clenové statutarnich organii v pritbéhu iiéetniho obdobi

Jméno Funkce Od (datum) Do (datum)
Filip Kubricht jednatel 1.1.2018 31. 12, 2018
Tomas Jandik jednatel 1.1.2018 31.12. 2018
Jaromir Kohout jednatel 1.1. 2018 31.12. 2018

1.4. Zaméstnanci
Spole¢nost nema Zadné zaméstnance. Veskeré ¢innosti Spoleénosti jsou zajistovany dodavatelsky.

1.5. Vlastnicka strukitura

Vlastnicka struktura Spoleénosti k 31. prosinci 2018 je nasledujici:

Podil na zakladnim
kapitalu Vztah ke

Spoleénik = A
spolec¢nosti

31.12.2018 31.12.2017

REICO investi¢ni spole¢nost Ceské spofitelny, a.s. jednajici na

ti¢et CS nemovitostniho fondu, otevieného podilového fondu 100% 100% M?tngka
REICO, investiéni spolednosti Ceské spofitelny, a.s. SPOlECHUSL
Celkem 100% 100%
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2. UCETN{ ZASADY

Individualni Géetni zévérka Spoleénosti byla sestavena vsouladu s Mezindrodnimi standardy téetniho
vykaznictvi ve znéni pfijatém Evropskou unii (,IFRS®). IFRS jsou povinné platné pro viechny iéetni jednotky,
které jsou emitentem cennych papirii registrovanych na regulovaném trhu cennjich papirti. Spoleénost v roce
2018 znovu vydala dluhopisy, které jsou registrované na Burze cennych papird Praha. Z tohoto diivodu je
Spoleénost povinna sestavovat ifetni zavérku dle IFRS.

Dne 3. zaf 2014 bylo dle § 12 zédkona & 90/2012 Sh. pfijato rozhodnuti o podiizeni Spoleénosti zakonu
¢. 90/2012 Sb., o obchodnich spoleénostech a druZstvech (zakon o obchodnich korporacich — déle té% jen
+ZOK") jako celku postupem dle §777 odst. 5 ZOK a na zikladé toho rozhoduje o zméné zakladatelské listiny.

Ugetni vykazy jsou prezentovany v tisicich korunich &eskych (zaokrouhleny podle obecné platnjch metod).

3. UCETNI POSTUPY A METODY

Obchodni transakce v cizi méné

Funkéni ménou spoleénosti je ¢eskd koruna (K¢&). Spoleénost Gétuje o transakcich v cizi méné kurzem dne
dané transakce. Vysledné kurzové zisky a ztraty jsou vykazany ve vysledku hospodafeni daného idetniho
obdobi.

Piepodet cizich mén z obchodnich operaci (transakef) byl proveden dle aktuélnich kurzt. Kurzy pouZité ke dni
ucéetni zaverky byly nasledujici:

mnozstvi  k 31.12.2018 k 31.12.2017

EUR 1 25,725 25,54

Pro pfepocet cizi mé&ny (EUR) u obchodnich transakef uzavienych pied rokem 2014 ve vztahu s najemnikem
Ceska spofitelna, a.s. je pouzivan nasledujici pevny kurz:

Kurz EUR mnozstvi k 28.2.2014

EUR 1 27,34

Investiéni majetek — klasifikace

Polozka ,Investiéni majetek” obsahuje nemovitosti za i¢elem investice a nemovitosti ve vistavbé, které nejsou
drZeny ani za G€elem uZiti pro vlastni potfeby ani za ¢elem prodeje vramei béZného obchodniho styku,
ale za i¢elem generovani{ vimost z pronajmu a zvySeni hodnoty majetku.

Investi¢ni majetek — ocenéni

Veskery investiéni majetek je ocenén znaleckym posudkem na z&kladé modelu redlné hodnoty stanovené
jako jedna z moZnosti podle IAS 40. Na z4kladé tohoto modelu je investiéni majetek ocenén v realné hodnoté
platné krozvahovému dni. Rozdily vzniklé zrozdilu mezi Gletni hodnotou a tdetni hodnotou pred
plecenénim (tj. redln& hodnota piedchoziho obdobi plus nasledné/dodateéné pofizeni nemovitosti) jsou
uvedeny ve vikazu o tiplném vysledku hospodareni v poloZce "Precenéni investiéniho majetku".
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Uréeni realné hodnoty

Piislu$na redlnd hodnota investiéniho majetku je stanovena, pokud neni hodnota oznafena ve vazbé
na dohodu o koupi dle zdvaznych kupnich smluv, za pouZiti vykazané ocetiovaci metody (roveri 3 hierarchie
redlné hodnoty). Ocenéni je provedeno nezavislymi znalei pro nemovitosti v souladu s §265 a nasl. zakona
&. 240/2013 Sh. o investi¢nich spolednostech a investi¢nich fondech v platném znén,

Pohledavky a ostatni finanéni aktiva

Pohledavky z obchodnich vztahl za poskytnuté sluzby, ostatni pohleddvky a ostatni finanéni aktiva jsou
ocenény prvotné vreilné hodnoté a nésledné v amortizované hodnoté za pouZiti metody efektivni Grokové
miry upravené o sniZeni hodnoty.

Penéini prostiedky a penézni ekvivalenty

Penéini prostfedky a penézni ekvivalenty zahrnuji hotovost a depozita u bank splatna do ti{ mésicil. Bankovni
zlstatky s likviditou deldi neZ 3 mésice jsou vykézany jako pohledavky a ostatni aktiva.

Urokové naklady

Urokové naklady jsou ndkladem obdobi, s nim# &asové a véené souvisi. Urokové naklady zahrnuji tiroky
a ostatni néklady, které vznikly v souvislosti se zap@ijéenim finanénich prostiedki.

Ostatni finanéni zavazky

Ostatni finanéni zévazky, jako zavazky vii¢i obchodnim véfiteliim, jsou prvotné ocenény v redlné hodnots,
a nasledné v zlistatkové pofizovaci ceng.

Uroéené zavazky a vydané dluhopisy

Vsechny ptjcéky jsou prvotné vykazany v redlné hodnoté sniZené o pfimo pfiraditelné transakéni néklady.
Po prvotnim vykazani jsou ptijcky ocenény v amortizované hodnoté za pouZiti metody efektivni irokové miry.

SniZeni hodnoty aktiv

V souladu s IAS 36 provadi Spoleénost testovini na snizeni hodnoty v okamziku, kdy existuji ndznaky sniZeni
hodnoty aktiva. Spoleénost stanovuje zpétné ziskatelnou ¢astku, ktera je stanovena jako &astka vétsi z redlné
hodnoty sniZené o nidklady na prodej (éista realizovatelna hodnota) a hodnoty z uZivani. Pokud Géetni hodnota
aktiva prevySuje zpétné ziskatelnou &astku, rozdil je vykazan jako sniZeni hodnoty. Pokud existuji naznaky,
Ze dtivody pro sniZeni hodnoty jiZ nepfetrvavaji nebo se sniZily, sniZeni hodnoty bude zruSeno na troveit
Gcetni hodnoty piislusného aktiva.

Rezervy a podminéné zavazky

Rezervy jsou vykazany v pfipadé, Ze Spoleénost eviduje pravn{ nebo soucasny zavazek viiéi tfetim osobam,
ktery je disledkem minulych udalosti, a jejiZ vyporadani zplsobi odtok prostiedkli Spole¢nosti. Takové
rezervy jsou uvedeny v hodnoté, ktera je stanovena nejlep$im moZnym odhadem v okamziku, kdy je Gidetni
zavérka sestavovana. Pokud se soudasnd hodnota rezervy, stanovena na zdkladé ptevladajicich trZnich
trokovych sazeb, podstatné 1i8f od nominalni hodnoty, zdvazek je uveden v souéasné hodnoté,

Dané
Darni z p¥fjmi pravnickych osob za Géetni obdobf je vypoétena ze zakladu dané za pouZiti dariové sazby piijaté

a pouZivané v Ceské republice. Datiové pohledavky a zavazky jsou ocenény ve v&i, které je ofekavana, ze bude
pfijata nebo zaplacena pfislugnému finanénimu tradu.
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OdloZené dané

OdloZené dané jsou vykazany ke vBem dodasnym rozdiliim mezi dafiovou zlistatkovou cenou aktiv a zavazkd
ajejich afetni hodnotou uvedenou v téetni zavérce. OdloZeni dariovd pohledivka je vykazéna pouze
do té miry, kdy je pravdépodobné, Ze bude aktivum vyuZivano.

OdloZena dan je vypoétena na zakladé piijaté dafiové sazby, o které se pfedpoklada, Ze bude pouZita pro rok,
v némz bude dana pohledavka nebo zavazek vypofadan.

Rozpoznani vynosu

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

Usudky a dohady

P¥i sestavovani Géetni zAvérky provadi vedeni spole¢nosti tisudky a dohady. Tyto tisudky a dohady maji vliv
na vykazani a hodnotu aktiv, zavazk{, vynost, nakladi a informaci uvedenych v pfiloze.

Usudky a dohady realné hodnoty investi¢niho majetku s sebou nesou riziko, e mohou vést k viznamnym
Gpravam v jeho hodnot&. Realnd hodnota investiénitho majetku je stanovena na zdkladé kvalifikovaného
odhadu uréeného nezavislym znalcem. Kvalifikované odhady jsou stanoveny na z&kladé modelu
diskontovanych penéZnich tokd. Piiprava tohoto odhadu zahrnuje vyuZiti pfedpokladd, jako jsou vymosova
mira a oéekavané penéZnf toky z pronajmu. Zména v téchto predpokladech miZe vést ke zv§$eni nebo snizeni
hodnoty investi¢niho majetku.

Prijaté IFRS standardy a interpretace, které dosud nenabyly tié¢innosti

Nésledujici IFRS standardy nebo zm&ny IFRS standardd a interpretaci byly anaty EU (s vyjimkami
uvedenymi niZe) k rozvahovému dni, ale dosud nenabyly Géinnosti a proto nejsou aplikovany:

Standard/Interpretace
[IAS8.31 (a), 8.31(c)]

Povaha blizici se zmény v tiéetnich

pravidlech [IAS 8.31 (b)]

Eventuilni dopad na tiéetni
vykazy [IAS 8.30 (b); 31 (e)]

IFRS 16: Leasingy

(Uéinny pro roéni tdetni
obdobf zatinajici
1. ledna 2019 nebo pozdéji.
DFivéj§i pouZiti je povoleno,

pokud Gfetni jednotka
rovnéZ aplikuje standard
IFRS 15.)

IFRS 16 nahrazuje standard IAS 17
Leasingy a souvisejici interpretace.
Standard rusi souéasny dvoji tudetni
model pro nijemce a misto toho
vyzaduje, aby spolefnosti vétSinu
najemnich smluv vykazovaly v rozvaze
podle jednoho modelu, coZ eliminuje
rozdil mezi operativnim a finanénim
leasingem.

Podle IFRS 16 se smlouva povazuje za
leasingovou, pokud davad  pravo
rozhodovat o pouZiti daného aktiva v
casovém obdobi viménou za
protihodnotu. V pfipadé takovjch smluv
novy model pozaduje, aby néajemce
vykazal uZivané aktivum a zivazek z
leasingu. UZivané aktivum  je
odepisovano a souvisejici zavazek z
leasingu je fGrofen. To se u vétSiny
leasingli projevi postupné se sniZujicim
objemem 1iétovanych nakladd z leasingu

Uéetni jednotka ocekévd, ¥e tento
novy standard nebude mit p¥i
prvotni aplikaci vyznamny dopad na
uletni zavérku.
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Standard/Interpretace

[1AS8.31 (a), 8.31(c)]

Povaha blizici se zmény v Gi¢etnich
pravidlech [IAS 8.31 (b)]

po dobu trvani leasingové smlouvy, a to i
v piipadé, kdy najemce plati konstantni
leasingové splatky.

Novy standard zavadi pro néjemce
nékolik vyjimek z rozsahu piisobnosti,
které se tykaji:

leasingii s dobou pronajmu 12
mésicl nebo méné bez moznosti odkupu
na konci pronijmu a

leasingli, kde
aktivum ma nizkou hodnotu.

podkladové

Udetni zachyceni leasingu na strand
pronajimatele vSak ziistivd do znacné
miry nezménéno a rozdil mezi
operativnim a finanénim leasingem bude
zachovan.

Eventualni dopad na tiéetni
vykazy [IAS 8.30 (b); 31 (e)]

IFRIC 23: Uétovani
o nejistoté u dani
z p¥ijmi

(Uéinny pro ro¢ni obdobi
zafinajici 1. ledna 2019 nebo
pozdéji. DFivEj$i pouZiti je
povoleno.)

Udelem interpretace IFRIC 23 je objasnit
iétovani o postupech tykajicich se dané z
pifjmd, které dosud nebyly akceptovany
finanénim Wfadem, a zarover zvysit
transparentnost. Dle IFRIC 23 je klicova
otdzka, zda je pravdépodobné, Ze
finanéni Gfad akceptuje zvoleny datiovy
postup Wdletni jednotky. Pokud je
pravdépodobné, Ze finanéni Gfad nejisty
datiovy postup akceptuje, pak budou
Castky dané zatcétované v icetn{ zivérce v
souladu s dafiovym pfizninim, pfidemz
stanoveni vySe splatné a odloZené dané
nebude zohlediiovat Zadnou nejistotu. V
opaéném pfipadé budou zdanitelny zisk
(nebo datiova ztrata), dafiové zdkladny a
nevyuzité dafiové ztraty stanoveny
zplisobem, ktery poskytuje lepsi odhad
situace po vyfeSeni nejistoty, a to za

pouzZiti budto jediné
nejpravdépodobnéjsi  ¢astky, nebo
oCekavané hodnoty (souctu

pravdépodobnostné véZenych Eastek).
Ucetni jednotka musi pfedpokladat, Ze
finanéni tfad bude dany postup zkoumat
a bude plné obezndmen s veskerymi
relevantnimi informacemi.

Uéetni jednotka odekavd, Ze tato
interpretace nebude mit pfi prvotni
aplikaci vyznamny dopad na téetni

zavérku, nebot udetni jednotka

-3 r w2 B I
neplisobi ve slofitém prostfedi
mezinarodniho zdanéni/nema

vyznamné nejisté dafiové pozice.

Novelizace IFRS 9:
Piedéasné splaceni
s negativni kompenzaci

(G¢inny pro roéni obdobi

Tato novelizace Te$i obavy ohledné
aétovani o finanénich aktivech, které
obsahuji uréité smluvni moZnosti
piedasného  splaceni. Obavy se
konkrétng tykaly toho, jak by spoleénost

Udetni jednotka otekava, ¥e tato
novelizace nebude mit pfi prvotni
aplikaci vyznamny dopad na Géetni
zavérku, nebot Gifetni jednotka nema
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Standard/Interpretace

[IAS8.31 (a), 8.31(c)]

zatinajici 1. ledna 2019 nebo
pozdéji)

Povaha blizici se zmény v icetnich
pravidlech [IAS 8.31 (b)]

klasifikovala a ocenila dluhovy néstroj,
pokud by mél dluznik dovoleno néstroj
piedCasné splatit za ¢astku, ktera by byla
nizéf nez ¢astka nesplacené jistiny a

dluZzného troku. Takovato dastka
pfedéasného  splaceni je  dasto
oznatovana za Castku  zahrnujici

wnegativni kompenzaci®. Pi pouziti IFRS
9 by spoleénost finanéni aktivum s tzv.
negativni kompenzaci ocenila realnou
hodnotou vykdzanou do zisku nebo
ztraty.

Novelizace Géetnim jednotkam
umoziiuje nékterd pfedéasné splatna
finanéni aktiva s tzv. negativni
kompenzaci  oceflovat  zistatkovou
hodnotou.

Eventualni dopad na ticetni
vykazy [IAS 8.30 (b); 31 (e)]

ani

7adné dcefiné,
spoleéné podniky.

piidruzené

Novelizace IFRS 10 a
IAS 28: Prodej nebo
vklad aktiv mezi
investorem a jeho
pridruZzenym

&i spoleénym podnikem

(Evropskd komise rozhodla
o odloZzeni schvdleni na
neurcito.)

Tato novelizace objastiuje, ze v pFipadé
transakce tykajici se pridruzeného ¢&i
spoleéného podniku zavisi rozsah
vykazani zisku nebo ztraty na tom, zda
prodand & vloZend aktiva predstavuji
podnik, pfidemz:

zisk nebo ztrata se vykéZou v
plném rozsahu, pokud se transakce mezi
investorem a jeho pfidruZzenym ¢&i
spoleénym podnikem tykd prevodu
aktiva nebo aktiv, kterd predstavuji
podnik (bez ohledu na to, zda je obsaZzen
v dcefiné spole¢nosti), kdeZto

zisk nebo ztrata se vykdZou v
¢astefném rozsahu, pokud se transakee
mezi investorem a jeho pfidruzenym ¢&i
spoleénym podnikem tyka aktiv, ktera
nepiedstavuji podnik (i v p¥ipadg, Ze
dani aktiva jsou obsaZena v dcefiné
spolecnosti).

Uetni jednotka odekava, 7e tato
novelizace nebude mit p¥i prvotni
aplikaci vyznamny dopad na tGdetni
zavérku, nebot spoleénost nemé
zadny ptidruZeny & spoleény podnik.

Novelizace IAS 28:
Dlouhodobé podily

v pfidruzenych

a spoleénych podnicich
Ué¢inny pro roéni obdobi

zadinajici 1. ledna 2019 nebo
pozdéji)

Tato novelizace neni dosud
schvalena EU.

Novelizace objasiiuje, Ze o investicich do
pridruZenych ¢ spoleénych podniki, na
které se neuplatiiuje metoda ekvivalenci,
aftuji  spolefnosti v souladu s
ustanovenimi IFRS g Finanéni néstroje.

Utetni jednotka otekava, Ze pfi
prvotni aplikaci bude mit tato
novelizace vyznamny dopad na
Oéetni zévérku wdetni jednotky,
nebot Géetni jednotka nema Z4dné
dcefiné, pfidruZené ani spoleéné

podniky.
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Standard/Interpretace

[IAS8.31 (a), 8.31(c)]

Povaha blizici se zmény v ucéetnich
pravidlech [IAS 8.31 (b)]

Eventualni dopad na ticeini
vykazy [IAS 8.30 (b); 31 (e)]

Roéni zdokonaleni IFRS
pro cyklus 2015-2017

(G¢inng pro roéni obdobi
zadinajici 1. ledna 2019 nebo
pozdéji)

Tato rofni zdokonaleni
nejsou dosud schvilena EU.

Zdokonaleni IFRS (2015-2017) obsahuji
4 novely standardii. Jedné se zejména
o nasledujici zmény:

objasnéni, ¥e Gletni jednotka
pFeceni své doposud driené nélasti na
spole¢né innosti, jestlize ziska kontrolu
nad danym podnikem v souladu s IFRS 3
Podnikové kombinace;

objasnéni, Ze Gfetni jednotka
nepfecenuje své doposud drzené Gcasti
na spolefné ¢innosti, jestlize ziska
spoleénou kontrolu nad touto spole¢nou
¢innosti vsouladu s IFRS 11 Spole¢na
ujednéni;

objasnéni, Ze by Géetni jednotka
méla u vyplat dividend vidy uctovat
odopadech z titulu dané z pijml
vevysledku  hospodafeni, ostatnim
tiplném vysledku nebo vlastnim kapitélu
podle toho, kam pilivodné zatétovala
minulé transakce nebo udélosti, které
generovaly rozdélitelné zisky; a

objasnéni, Ze Gletni jednotka
musi stanovit ¢astku vypljénich nakladd
splfiujici podminky kapitalizace aplikaci
kapitalizaéni miry vztaZzené k vydajiim na
zplisobilé aktivum v takovém rozsahu, ve
kterém si neficelové pilijéuje finanéni
prostiedky a pouZiva je s cilem pofizeni
tohoto aktiva. Kapitalizaéni mira musi
byt vAzenym priimérem vypijénich
nékladi vSech piijéek, které jsou éerpany
v pribshu Ggetniho obdobi. Ugetni
jednotka musi oviem z vypoétu vyloucit
ty piijcky, které byly pfijaté konkrétné za
udelem ziskani zplisobilého aktiva, dokud
nebudou dokonceny vSechny podstatné
dinnosti nezbytné k jeho p¥ipravé pro
zamy$lené pouZiti nebo prodej. Céstka
kapitalizovanych v{piijénich nakladd by
neméla presdhnout celkové vypijéni
néklady ticetniho obdobi.

Uletni jednotka ocekava, %e tato
novelizace nebude mit pfi prvotni
aplikaci vyznamny dopad na Gdetni
zavérku,

Novelizace IFRS 3:
Podnikové kombinace

(Uéinny pro roéni obdobi
zadinajici 1. ledna 2020 nebo
pozdéji)

Novelizace zGZila a objasnila vymezeni
podniku. RovnéZ povoluje zjednoduSené
posouzeni toho, zda mnabyty soubor
dinnosti a aktiv pPedstavuje spide
skupinu aktiv neZ podnik.

Udetni jednotka odekava, ¥e tato
novelizace nebude mit pfi prvotni
aplikaci viznamny dopad na udetni
zaverku.
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Standard/Interpretace  Povaha blizici se zmény v ticetnich Eventuialni dopad na aéetni

[IASS8.31 (a), 8.31(c)] pravidlech [IAS 8.31 (b)] vykazy [IAS 8.30 (b); 31 (e)]

Tato novelizace neni dosud
schvilena EU.

Novelizace IAS 1: Novelizace objastiuje a upravuje definici
Sestavovani a i pojmu ,vyznamny“ a poskytuje voditko
zvefejiiovani téetni za fidelem sjednoceni pouZivani tohoto

zavérky a IAS 8: Utetni | pojmu napti¢ standardy IFRS.
pravidla, zmény

v tidetnich odhadech a
chyby

(UG&nny pro roéni obdobi
zadinajici 1. ledna 2020
nebo pozdéji)

Tato novelizace neni dosud
schvalena EU.

4. INVESTICNI CIL A INVESTICNI POLITIKA

Cilem Spoleénosti 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.

Vymosy z investic bude Spoleénost reinvestovat v souladu s investi¢nimi cfli.

O prodeji investiéniho majetku Spoleénost neuvazuje. Naklady souvisejici s pfipadnym prodejem investié¢niho
majetku by byly nevyznamné (pfiblizné ve vysi 3 ooo tis. K&).

5. ZASADY HOSPODARENI S MAJETKEM SPOLECNOSTI

Majetek a zévazky z investiéni &innosti Spoleénosti se oceiuji redlnou hodnotou. Zpisob stanoveni realné
hodnoty majetku a zivazkii Spoleénosti upravuje standard IFRS 13.

Reélni hodnota vyjadfuje hodnotu, jeZ by byla zaplacena pii prodeji aktiva nebo zaplacena za pieneseni
zévazku v Fadné transakei mezi Géastniky trhu k datu ocenéni.

Nemovitosti v majetku Spoleénosti jsou ocetiovany vsouladu se zékonem pravidelné dvakrat roéné,

a to k 31. bfeznu a k 30. zaH. Hodnota k 30. zaf{ 2018 je pouZita pro pfecenéni k 31. prosinci 2018.

Udetn{ zavérka Spoletnosti podléhé schvéleni valné hromady v souladu se spolefenskou smlouvou. Uéetni
zhvérka podléhé povinnému auditu.

27



Vyroéni zprava Trianon Building Prague s.r.o. za rok 2018

6. INFORMACE O RIZICICH, RIZIKOVY PROFIL
Uvérové riziko

Uvérové riziko je riziko, Ze emitent nebo protistrana nesplni zévazek a v ddsledku toho vznikne Spole&nosti
finanéni ztrata. Uvérové riziko by mélo byt zaloZeno predevsim na neschopnosti subjektt plnit svoje zdvazky
vii¢i Spoleénosti.

Spoleénost minimalizuje tato rizika zejména provéfovanim emitentdi, stanovovanim limiti mnoZstvi
pohledéavek splatnych od jednotlivych dluzniki a odbérateld a pomoci vhodnyeh smluvnich opatieni.

Maximdlni (ivérové riziko pfedstavuji idaje uvedené v aktivech v rozvaze.

Nésledujici tabulka ukazuje vystaveni Spolenosti viiéi (ivérovému riziku:

Pohledavky Penézni prostiredky Casové
> z obchodnich vztahi a ckvivalenty rozliseni
Uvérové riziko aktiv
2018 2017 2018 2017 2018 2017
Do splatnosti, bez opravnych polozek 350 342 204 326 376721 826 3395
Po 1hiité splatnosti bez opravnjch polozek o] o] 0 0 o 0
Celkem 350 342 204 326 376721 826 3395

0d 1.1.2018 Spoleénost pro vyse uvedené finandni aktiva vyvhodnocuje Gvérové riziko dle Gi¢etniho standardu
IFRS o: Finanéni nastroje a odhaduje vy§i ofekévanych tGvérovych ztrat (Expected Credit Losses / ECL).
K 31.12.2018 Spole¢nost nezaittovala opravné polozky ve v§§i ECL z divodu jejich nevyznamnosti.

Riziko likvidity

Riziko likvidity pfedstavuje riziko, Ze nebudou finanéni zavazky vyrovnény v okamZiku jejich splatnosti.
DileZitym aspektem fizeni rizika likvidity je zajisténi potfebnych penéZnich prostfedki k vypoFadani zavazki
Spolednosti v okamZiku, kdy se stanou splatnymi. Spole¢nost udrZuje penézni prostiedky a likvidni depozita
na potiebné tirovni pravidelnym sledovinim odekdvanych a realnjch p¥ijmd a vydajii. Dodate¢né udrzuje
Spole¢nost hotovost a likvidn{ depozita pro pi{pad nedekanych poZadavki.

Nasledujici tabulka ukazuje budouei smluvni nediskontované toky z finanénich zavazk:

Do 1 rok Nad 51 J
Riziko likvidity QL ToXE 5lct Celkem
2018 2017 7 2018 2017 2018 2017

Vydané dluhopisy 19 638 873 305 678 553 o] 0 0 698 191 873 305
Ostatni dlouhodobé
sl 0 o} 35854 35596 13 13 35867 35609
Zavazky z obchodnich
vztahti a ostatni zavazky 3665 3567 o 0 0 0 3665 3567
Ostatnfi pasiva 15 826 17 315 o] 0 0 0 15 827 17 315
Celkem 39129 894 277 714 407 35596 13 13 735 549 929 886
Ménové riziko

Meénové riziko je podskupina trzniho rizika, kdy hodnota aktiv a zavazki je denominovana v cizi méné a miiZe
byt ovlivnéna zménami ve sménnych kurzech.
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Pi{jmy z prondjmu Spoleénosti jsou denominoviany v EUR. Vydané dluhopisy, tok z poplatkd za sluZby
spojené s prondjmem (service charges) a relevantni naklady ke sluZbam jsou denominovény v K& Naklady
Spoleénosti jsou hrazeny ¢aste¢né v K¢ a ¢asteéné v EUR.

Spoleénost eliminuje ménové riziko zejména uzavienim dodatku knijemni smlouvé s majoritnim
najemnikem, ve kterém stanovila pevny kurz K& vii¢i EUR pro fakturaci ndjemného.

Nésleduijici tabulka vyjadiuje vystaveni Spolednosti viiéi ménovému riziku:

Cista expozice

Ménove riziko
(v tis. K¢&)

2018 2017
EUR 92 080 88 518 35 259 35513 56 821 53 205
Celkem 92 080 88 518 35 259 35 513 56 821 53 205

Trini riziko a rizikovy profil Spole¢nosti

Hodnota investice miiZe klesat i stoupat a neni zarudena navratnost piivodné investované ¢astky. Vzhledem
k moZnym nepredvidatelnym vykyviim na finanénich trzich a trzich nemovitosti nemtZe Spoleénost zaruéit
dosaZeni stanovenjch cilfi. Predchozi vikonnost Spoleénosti nezaruéuje stejnou vykonnost v budoucim
obdobi.

Riziko nestdlé aktudlni hodnoty cenného papiru vydaného Spolednosti v dfisledku sloZeni majetku

nebo zptisobu obhospodafovani majetku Spoleénosti - V pripadé kolisan{ trhu nemovitosti a jinych likvidnich
aktiv miiZe dojit i ke kolisani hodnoty Spole¢nosti.

Trini riziko vyplyvajici z vlivu zmén vivoje celkového trhu na ceny a hodnoty jednotlivych druhii majetku
Spoleénosti - Vyvoj sménnych kursil, Grokovych sazeb, popf. daldich trinich indikatordi, ma vidy vliv
na hodnotu aktiv obecné. Mira tohoto vlivu zavisi na expozici majetku Spole¢nosti wiiéi t8mto rizikim
(napt. platba ndjemného v Eurech, zména trzni hodnoty dluhopisu pfi zmé&né tirokové sazby apod.).

Riziko vypotadani - Toto riziko je pfedstavovino zejména selhdnim protistrany v okamZiku vypofadani
transakce. Tato rizika jsou minimalizovana zejména vybérem kredibilnich protistran, vypofadavanim
transakei s investiénimi instrumenty v rdmci spolehlivych vypotfadacich systémf@ a v pfipadé transakei s
nemovitostnimi aktivy ofetfenim kvalitnimi pravnimi instituty.

Ménové riziko spodivajici v tom, Ze hodnota investice miiZe byt ovlivnéna zménou devizového kurzu - Ménové

riziko je podmnoZinou rizik trznich, ktera jsou popsana vyse.

Riziko koncentrace — Vzhledem ktomu, Ze vyznamna ¢ast trieb Spole¢nosti je generovana od jednoho
majoritniho néjemce a ve$kery majetek je uZivan stejnym zplisobem (prondjem investiéniho majetku),
je Spole¢nost vystavena riziku koncentrace. Riziko je sniZovano sohledem na skutefnost, Ze aktivem
Spoleénosti je pouze budova v dobie udrzovaném stavu ve velmi dobré lokaci.

Rizika spojené se stavebnimi vadami - Nemovitosti mohou byt dotéeny stavebnimi vadami, které mohou byt
napf. vadami skrytymi nebo vadami, které vyvstanou a% po del3im €asovém obdobi. Toto riziko lze sniZit
zajisténim kvalitniho stavebniho dozoru a smluvni odpovédnosti za vady. Diisledkem téchto vad miZe byt
sniZeni hodnoty nemovitosti a zvy$ené naklady na opravy apod.

Rizika spojend s vadami véci movitych - Véei movité mohou byt postiZzeny vadami, a to nap¥. vadami skrytymi
nebo vadami, které vyvstanou az po del$im ¢asovém obdobi. V pifipadé vady véci movité, které je soudasti
souboru generujictho pravidelny zisk, miZe dojit k narufeni vjkonnosti celého souboru véci movitych.
Toto riziko lze sniZit smluvni odpovédnosti za vady a zaji§ténim kvalitniho zaruéniho a pozaruéniho servisu.
Diisledkem téchto vad miiZe byt sniZeni hodnoty véci movitych a jejich soubort a zvy§ené niklady na opravy
apod.
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Rizika spojena s vydanim dluhopisii a pronijmem nemovitosti

Zavislost Spolefnosti na pron&jmu nemovitosti — Spoletnost podnikd vyhradné voblasti pronijmu
nemovitosti a jeji hospodé¥ské vysledky jsou zavislé na trvajici existenci najemetd ochotnych a schopnych
hradit ndjem za pronéjem budovy (¢&ijeji éasti). Pokud by doglo k ukonéeni najemnich smluv (jejich uplynutim
¢ jinak) nebo k vfznamné zirité nijemcti, mohla by tato skuteénost negativné ovlivnit hospodafskou a
finanéni situaci Spole¢nosti. Toto plati zejména ve vztahu k Ceské spofitelng, a.s., se sidlem Olbrachtova
1029/62, 140 00 Praha 4, zapsan4 v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil B, vloZka
1171, IC 45244782, kter4 je hlavnim nijemcem budovy.

Zavislost Spoleénosti na platbach najemného - Spole¢nost je zavisla na véasném a fAdném placeni nijemného
a dalich plateb ze strany najemcl. Budouei vimosy Spoleénosti zavisi do znaéné miry na dobé zbyvajici do
ukondeni n4jemnich smluv s nijemci a na solventnosti njemect. Pokud by do&lo k neplnéni zdvazkii ndjemecti
(soucasnych nebo budoucich) vii¢i Spole¢nosti, mohla by mit tato skuteénost negativni vliv na schopnost
Spoletnosti dostat svym zavazkim z dluhopisi.

Riziko ukonéeni nijemni smlouvy - N4jemni smlouvy uzavirané mezi Spole¢nosti a jednotlivimi n&jemeci
obsahuji fadu ustanoveni pro pfipad poruseni smlouvy a nékteré ndjemni smlouvy uzavirané mezi
Spoletnosti a jednotlivimi nijemci mohou ohsahovat ustanoveni o jejich piedfasném ukonéeni. P¥ipadné
predéasné ukondeni smlouvy ze strany najemce nebo vétsiho poétu ndjemed by mohlo mit podstatny dopad
na hospodéafské vysledky Spoleénosti. To by platilo zejména v piipadé vypovédi ze strany geské spofitelny,
a.s., ktera je dominantnim nijemcem nemovitosti. Riziko predéasného ukonéeni najemni smlouvy ze strany
soudasnych & budoucich najemef pFedstavuje riziko, Ze Spoleénost (jako pronajimatel) nebude v pfipads
preddasného ukonéeni nijemni smlouvy schopna ckamzité nalézt jiného najemce ochotného uzaviit najemni
smlouvu za srovnatelnjeh podminek, coZ by mohlo negativné ovlivnit podnikéani Spole¢nosti, jeji hospodatské
vysledky a finanéni situaci.

Riziko koncentrace pifjmil z ndjemnich smluv - Ceska spofitelna, a.s. je dominantnim nijemcem nemovitosti,
ktery si k datu vydani prospektu dluhopisti (20. prosince 2018) celkové pronajimal pfiblizné 96,23% plochy
nemovitosti. Spoleénost je tedy vysoce zavisla na pi{jmech od tohoto najemce a je vystavena zvy§enym rizikim
na stran& Ceské spofitelny, a.s., jako najemce, a riziku pfedéasného ukon&eni nijemni smlouvy ze strany
Ceské spofitelny, a.s. Tato skute¢nost by mohla mit negativni vliv na schopnost Spoleénosti dostat svym
zavazklim z dluhopist. Doba trvani ngjmu je vsouladu s platnou nijemni smlouvou stanovena na dobu
uré¢itou do tinora 2021.

7. DOPLNUJICI UDAJE K VYKAZU O FINANCN{ POZICI

=1. Investiéni majetek

Investiéni majetek pFedstavuje multifunkéni budova Trianon s pfevladajicimi kancelafskimi prostory v ulici
Budé&jovickid na Praze 4. Celkova pronajimatelna plocha nemovitosti &ini 20 802 m2. Mira obsazenosti
nemovitosti je 100 %.

Reélnd hodnota investiéniho majetku je kaZdorotng stanovena na zikladé ocenéni nez4vislymi znalci
pro ocerlovani nemovitosti. Ocenéni jsou zaloZena na metodé diskontovanych penéZnich tokd.
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Priibéh vivoje realné hodnoty investiéniho majetku je uveden niZe:

Investiéni majetek Celkem

Stav k 1. lednu 2017 1770 000
Pofizeni investi¢niho majetku 777
Piecenéni 29 223
Stav k 31. prosinci 2017 1 800 000
Pofizeni investiéntho majetku 637
Precenéni - 21637
Stav k 31. prosinci 2018 1779 000

Investiéni nemovitost je k 31. prosinci 2018 zatiZena zistavnim pravem ve prospéch spole¢nosti 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 zavisla na vychozich predpokladech.
Zména v téchto pfedpokladech proto mize vést k vikyviim v hodnoté nemovitosti.

Nésledujici tabulka ilustruje citlivost hodnoty nemovitosti na zmény v piijmech z pron4jmu a ve vynosech
(yield). Pfi konstantnim v§nosu a zvySeni pi{jmu o 2,5% resp. 5,0% dojde ke zv§$eni hodnoty nemovitosti o
44 475 tis. K& resp. 88 950 tis. K& Naopak pfi poklesu pF{jmu by doslo ke shodnému poklesu hodnoty aktiv.

V piipadé zvyseni vimosu (yieldu) o 0,25% resp. 0,50% a setrvani konstantniho pfijmu z pronajmu dojde
k poklesu hodnoty nemovitosti o 70 777 tis. K& resp. 136 137 tis. K¢. SniZeni vinosu by mélo opaény efekt a to
s v souladu s vy$3f hodnotou aktiv.
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Kombinace zmén v pi{jmech z pron4jmu zaroveil s vinosovou mirou jsou naznadeny v nasledujici tabulce.

ERV 104 230 ERV 106 973 ERV 109 716 ERV 112 459 ERV 115 202
-5.00% (Relativni) -2.50% (Relativni) 0.00% (Relativni) 2.50% (Relativni) 5.00%  (Relativni)
Vinosova
mira
(Absolutni) 1842 751 1891245 1939738 1988 232 2 036725
-0.50 %
Vynosova
mira
(Absolutni) 1763 100 1809498 1855 895 1902 293 1948 690
-0.25 %
Vinosova
mira
(Absolutni) 1690 050 1734 525 1779 000 1823 475 1867 950
0.00 %
Vynosova
mira
(Absolutni) 1622 812 1665 518 1708 223 1750 929 1793 634
0.25 %
Vinosova
mira
(Absolutni) 1560 720 1601791 1642 863 1683 934 1725 006
0.50 %

ERV = odhadovan4 budouci viSe najmu (tzv. Estimated Rental Value) za rok
7.2. Pohledavky z obchodnich vztahi
Spoleénost eviduje k 31. prosinci 2018 pohledavky z obchodnich vztah ve vi§i 350 tis. K& K 31. prosinci 2017

Spoleénost evidovala pohledavky z obchodnich vztahil ve vysi 342 tis. K&.

Pohledavky z obchodnich vztahi podle splainosti k 31. prosinci

2018 2017
Splatmost 3 = 5 2 s A

Porizovaci Uprava Porizovaci Uprava

cena celkem ocenéni cenacelkem ocenéni
Pied splatnosti 350 o] 342 o
1 - 30 dnfi po splatnosti o] o] o] o]
31 - 180 dni po splatnosti o} 0 o} o}
Celkem 350 o 342 o

7.3. Penéini prostiedky a penéini ekvivalenty

Peng#ni prostfedky a penéZni ekvivalenty zahrnuji depozita na bankovnich Gétech ve vy§i 204 326 tis. K&

k 31. prosinci 2018, resp. 376 721 tis. K¢ k 31. prosinci 2017. Spolenost nedrZi Zadné pen&ini prostfedky
v hotovosti.
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7.4. Casové rozliseni aktiv

Casoveé rozliseni aktiv 31.12.2018 31.12.2017
Naklady ptistich obdobi 506 1155
Piijmy ptistich obdobi 320 2240
Celkem 826 3 395

Naklady piistich obdobi jsou tvofeny zejména provizi za zprostfedkovani najemného.

Pifjmy pfistich obdobi tvoif slevy znijmu (rent free). Dle uzavienych nijemnich smluv je nijemné
ve vybranych mésicich sniZené. Rozdil mezi plnym a sniZenym nijemnym z téchto mésicti Spoleénost ¢asové
rozlifuje jako pi{jmy pristich obdobi. Castka pifjmii pfistich obdobi je &asové rozpousténa oproti vinostim
po dobu nijmu.

7.5. Ostaini aktiva

Ostatni aktiva k 31. prosinci 2018 ve v§§i 453 tis. K¢é (31. prosince 2017: 494 tis. K&) pfedstavuji pohledavku

za Ceskou spofitelnou a.s., ktera jakoZto agent pro zaji§téni dluhopisé zprostfedkuje odvod srazkové dang
z vyplacenych Grokd z dluhopisi.

7.6. Zakladni kapital

Nominalni

Zakladni kapital 31.12.2018 31.12.2017 Loania Splaceno

registrovany 150 000 150 000 K¢ 100%

K 31. prosinci 2018 ¢inil zakladni kapital Spoleénosti zapsany v obchodnim rejstifku celkem 150 000 tis. K&.
Béhem ti¢etniho obdobi nedoslo ke zmé&nim zékladniho kapitélu.
7.7. Rezervni fond

Spole¢nost eviduje rezervni fond k 31. prosinci 2018 ve vy§i 2 367 tis. Ké (31. prosince 2017: 2 367 tis. K¢&).

7.8. Nerozdélenyj zisk

Spole¢nost eviduje nerozdéleny zisk ve vy8i 979 673 tis. K& k 31. prosinci 2018, resp. 930 025 tis. K¢
k 31. prosinci 2017.

7.9. Ostatni dlouhodobé zavazky

Ostatni dlouhodobé zavazky k 31. prosinci 2018 pfedstavuji pfijaté kauce od najemnikii ve vi$i 35 854 tis. K&
(31. prosince 2017: 35 596 tis. K&) a zadriné ve vy$i 13 tis. K& (31. prosince 2017: 13 tis. K&).

7.10. Vydané dluhopisy

Spoleénost splatila dne 20. prosince 2018 jmenovitou hodnotu dluhopist ve v§i 849 ooo tis. K¢ emitovanych
dne 20. prosince 2013, s pevnou trokovou sazbou 2,964 %.
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Dne 20. prosince 2018 Spoleénost ziroveri vydala dluhopisy v celkové jmenovité hodnotg emise 600 000 tis.
K& s pevnou tirokovou sazbou 3,273%. Den vyplaty roku je jednou ro¢né, a to k 20. prosinei. Tyto dluhopisy
jsou zajisténé ve prospéch agenta pro zajisténi.

Pokud nedojde k pfedéasnému splaceni dluhopisti nebo k odkoupeni dluhopisii Spoleénosti a k jejich zaniku,
bude jmenovit4 hodnota dluhopisi splacena jednorazové k 20. prosinci 2023.

Dluhopisy maji pedobu zaknihovaného cenného papiru a jsou ve formé na doruéitele. Jmenovitd hodnota
jednoho dluhopisu je 3 000 tis. K¢ Centralni depozital cennych papirt, a.s. ptidélil dluhopistim kéd ISIN
CZ0003520678. Agentem pro zajisténi je Ceska spofitelna, a.s.

Vydané dluhopisy 31.12.2018 31.12.2017
Nominalni hodnota dluhopist 600 000 849 000
Urok z dluhopisti 546 769
Casové rozliseni nakladil spojenych s emisi -348 -3 523
Celkem 600 198 846 246

7.11. Zavazky z obchodnich vztahit a ostatni zavazky

Zéavazky z obchodnich vztahi a ostatni zévazky zahrnujf k 31. prosinci 2018 z&vazky z obchodnich vztahti
ve vy§i 3 665 tis. K¢ (31. prosince 2017: 3 567 tis. K&).

Struktura zavazkid podle splatnosti

Struktura podle splatnosti 31.12.2018 31.12.2017
Pfed datem splatnosti 3665 3567
< 30 dni 0 0
<60 dni 0 0
<180 dnf 0 o]
180 - 360 dni o 0
Celkem 3665 3567

7.12. Zavazek ze splainé dané a odloZeny dariovy zavazek

Danové zavazky 31.12.2018 31.12.2017
Zéavazek ze splatné dané 1407 603
Odlozeny datiovy zavazek 195 952 195 220
Celkem 197 359 195 823

Zévazek ze splatné dané k 31. prosinci 2018 ve vy 1 407 tis. K& (k 31. 12. 2017: 603 tis. K&) pfedstavuje odhad
splatné dané za rok 2018 ve vysi 10 914 tis. K& (2017: 9 388 tis. K&) sniZeny o zaplacené zalohy na dari ve virsi
9 507 tis. Ké (31. 12. 2017: 8 785 tis. K&).

Dodasné rozdily mezi hodnotami v Gfetni zavérce sestavené podle IFRS a odpovidajicimi hodnotami
pro dariové uéely mély nésledujici vliv na odloZenou dari uvedenou ve vikazu o finanéni pozici.
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31.12,2018 31.12.2017
Pi‘chled odloZené dané
i S A b b Pohledavka Zavazek Pohledavka Zavazek
Investién{ majetek 0 195 952 o 195 220
OdloZeny dariovy zavazek / pohledavka o 195952 o 195 220

7.13. Ostaini pasiva

Ostatni pasiva 31.12.2018 31.12,2017
Vimnosy pfistich obdobi 11303 11 404
Dohadné uéty pasivni 3828 5186
Daii z pfidané hodnoty 214 204
Sréazkova dari 453 494
Vybor pro audit - zdvazky 27 27
Celkem 15 826 17 315

Vymosy p¥itich obdobi piedstavuji éasové rozliSeni vimosd za nijemné a za sluZby spojené s ndjemnym
za leden 2019, resp. za leden 2018.

7.14. Finanéni nastroje

Hodnoty finanénich aktiv a zavazkd jsou nasledujici:

31.12.2018 31.12.2017

Finan¢ni nastroje

adetni realna ucetni rcalna
hodnota hodnota hodnota hodnota

Finanéni aktiva:

Pohledéavky z obch. vztahi 350 350 342 342
Ostatni aktiva 453 453 494 494
Penézni prostredky a penéz. ekvivalenty 204 326 204 326 376 721 376 721
Celkem 205129 205129 377 557 377 557
Finanéni zavazky:

Vydané dluhopisy 600 198 600 198 846 246 846 318
Zavazky z obch. vztahti a ostatni zavazky 3665 3 665 3 567 3567
Ostatni dlouhodobé zévazky 35 867 35 867 35609 35 609
Ostatni pasiva 15 826 15 826 17 315 17 315
Celkem 655 556 655 556 902 737 902 809

K 31. prosinei 2017 je redlnd hodnota vydanych dluhopist stanovena metodou diskontovanych budoucich
penéinich tokd, coZ odpovida Grovni 3 (level 3) dle IFRS 13 (Oceriovani redlnou hodnotou). V§podlet redlné
hodnoty zavisi zejména na budoucich penéznich tocich z vydanych dluhopist, bezrizikové trokové sazbé a
kreditni rizikové pfirdzce. K 31. prosinci 2018 realna hodnota vydanych dluhopisti odpovida tidetni hodnotg,
jelikoZ dluhopisy byly vydané 20. prosince 2018.
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Reélné hodnoty viech ostatnich finanénich aktiv a finanénich zavazki jsou stanoveny ve vyéi jejich ti¢etnich
hodnot z divodu jejich kratkodobé likvidity a splatnosti.

8. DOPLNUJICI UDAJE K VYKAZU O UPLNEM VYSLEDKU HOSPODARENT{

8.1. Vynosy z prondimu a pirefakturovanijch provoznich nakladi

znr 2

Spoleénost vytvaii vimosy z prondjmu a vimosy z provoznich nakladd (z titulu spotfeby energii, oprav, spravy
majetku, pojisténi apod.) prefakturovanych najemnikim v souvislosti s investiei do nemovitosti:

Vynos

Vynosy z prondjmu 113 008 110 647
Vymosy z provoznich nakladd prefakturovanych najemnikiim 22 355 22 722
Celkem 135 363 133 369

Spoleénost uzaviela smlouvy o operativnim pronajmu s nijemniky na pronajem svého investiéniho majetku,

prevazné kancelafskych prostor. Budoucl miniméalni vy$e vynosu z pronijmu v ramei smluv o operativnim
pronajmu bez moznosti pied¢asného ukondéeni k 31. prosinci jsou nasledujiei:

Budouci minimalni vinosy z pronajmu

kratsi neZ 1 rok 115 059 112 333
mezi 1. a 5. rokem 147 654 20 689
del3f neZ 5 let 11 668 o]

8.2. Provoznindklady

Provozni naklady piedstavuji pfimé provozni néklady na investi¢ni majetek a jsou vétSinou prefakturovavany
na najemniky.

Provozni naklady 2018 2017
Spotieba energie 12 005 11 256
Opravy 5219 4 688
Zprosttedkovani a zastupovani 621 621
Sprava majetku a aktiv 1418 1380
Pojisténi 497 630
Dati z nemovitosti 75 75
Zabezpedeni 973 3530
Ostatni 2 569 1531
Celkem 23 377 23 711

Vyrazny meziroéni rozdil v ndkladech na zabezpeéeni je din tim, Ze od dubna 2018 si ostrahu zafizuje
nijemce na své naklady.
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8.3. Ostatni provozni naklady

Ostatni provozni niklady predstavuji pfedevdim neuplatnény narok na odpodet DPH z titulu koeficientu
ve vysi 179 tis. K¢ za rok 2017 (2017: 206 tis. K¢).

8.4. Nepiimé naklady

Neprimé naklady

Ekonomické poradenstvi 846 849
Statutarni audit 350 350
Neauditorské sluzby 75 o
Pravni sluzby 445 18
Ostatn{ sluzby 347 54
Celkem 2063 1271

8.5. Vynosové uroky

Spoleénost zadala v roce 2018 ukladat depozita na terminovany ti¢et. V§mosové tiroky za rok 2018 proto tvoif
troky z depozit ve vysi 1 847 tis. K& (2017: o tis. K&).

8.6. Ostatni finanéni vijnosy

Ostatni finanéni{ vymosy tvoii narok na pojistné plnéni.

8.7. Urokové naklady

Urokové naklady z vydanych dluhopis@ za rok 2018 ve vysi 28 548 tis. K& (2017: 28 868) jsou vypoéteny
pomoci metody efektivn{ (irokové miry, do jejthoZ vipoétu vstupuje pevna tirokova sazba z dluhopisu, rozdil
mezi jmenovitou hodnotou dluhopist a &istym v§téZkem emise (pouze do 20. prosince 2018) a odmény
vedouciho manaZera za umisténi dluhopisi.

8.8. Ostatni finanéni ndklady

Ostatni finanéni naklady tvoii zejména bankovni poplatky a haléfové vyrovnani.

8.9. Kurzové zisky / ztraty

Kurzovy zisk v roce 2018 €ni 380 tis. K& V roce 2017 Spoleénost vykazala kurzovou ztratu ve vysi 2 811 tis.
Ke.

8.10. Dan z piijjmu

Nasledujici tabulka zobrazuje podrobnéjsi élenéni ndkladti na dan z pHjmi:

Daii z piijmii 2018 2017
Daii z pf{jmu - splatna 10 914 9 388
Daii z p¥{jmu - odlozena 732 10 657
Celkem 11 646 20 045
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Nasledujici tabulka vysvétluje vztah mezi Géetnim ziskem a dafiovym nakladem:

Daii z prijmit

Vysledek hospodateni pfed zdanénim 61294 105 501
Sazba dané z pfijmi pravnickych osob v % 19% 19%
Ocekavana daii z pjmu 11 646 20 045
Ostatni tipravy 0 0
Dari z prijmu 11 646 20 045
Efektivni sazba dané v % 19% 19%

9. INFORMACE O SEGMENTECH

Vzhledem k tomu, Ze Spole¢nost drZi pfimé investice vyhradné v jedné kancelafské budové a na generované
vynosy neni mozné pouzit Zadné &lenéni, nejsou proto vsouladu s IFRS 8 uvedeny Y4dné informace
o segmentech za vykazované obdobi.

10. SPRIZNENE OSOBY

V priibéhu téetniho obdobi Spoleénost neuskuteénila Z4dné transakee se spfiznénymi osobami.

11. INFORMACE K ROZDELENI ZISKU

Pokud hospodateni Spole¢nosti za ti¢etni obdobi skonéi ziskem, miiZe se pouZit k reinvesticim sméfujicim
ke zvySeni a zhodnoceni majetku Spole¢nosti v ramei hospodaieni Spoleénosti.

z z

Pokud Spoleénost vykaZe za Gfetni obdobi ztratu, mtZe rozhodnout valnd hromada pii schvalovani idetni
zévérky za Géetn{ obdobi, ve kterém ztrata vznikla, o jeji thradé ze zdrojt Spole¢nosti.

12. NASLEDNE UDALOSTI

Po rozvahovém dni nedoflo kZadnym vyznamnym skutenostem, které by ovlivnily Géetni zAvérku
k 31. prosinci 2018.

V Praze dne 26. dubna 2019

Filip Kubricht Tomé$ Jandik
(jednatel) (jednatel)

38



Vyroéni zprdva Trianon Building Prague s.r.o. za rok 2018

7. ZPRAVA JEDNATELU SPOLECNOSTI O VZTAZICH MEZI PROPOJENYMI OSOBAMI ZA

OBDOBI 1. 1. 2018 - 31. 12. 2018

podle ustanoveni § 82 odst. 1 zdkona ¢. 90/2012 Sh., o obchodnich korporacich

I. PROPOJENE OSOBY

1. Ovladana osoba

Trianon Building Prague s.r.o0., ICO: 26504006, Sidlo: Antala Stadka 2027/79, Kr¢, 140
00 Praha 4, zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil
C, vlozka 86315

2. Ovladajici osoba

REICO investi&ni spoleénost Ceské spofitelny, a.s. jednajici na uéet €S nemovitostniho
fondu, otevieného podilového fondu REICO, investitni spoleénosti Ceské
spofitelny, a.s., se sidlem Antala Staska 2027/79, Praha 4, PSC 140 00 IC: 27567117,
zapsané v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil B, vliozka
10850.

3. Propojené osoby

a) JRA, s.r.o., se sidlem Antala Staska 2027/79, Kr&, 140 00 Praha 4, IC: 60720824,
zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze oddil C, viozka
224860.

b) REICO Investment GAMA, a.s., se sidlem Antala Staska 2027/79, Praha 4, PsC 140 00,
IC: 26192896, zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném Mé&stskym soudem v Praze,
oddil B, vloZka 6678.

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

d) REICO Investment BETA, s.r.o., se sidlem Laurinska 18, Bratislava, PSC 811 01,
Slovenska republika, IC: 36856711, zapsana v Obchodnim rejstfiku Okresného siidu
Bratislava |, oddil B, vloZka 50354.

e) Qubix Building Prague s.r.o., se sidlem Antala Staska 2027/79, Kr¢, Praha 4,
psC 140 00, IC: 45795223, zapsand v Obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym
soudem v Praze oddil C, vlozka 11588.

39



Vyroéni zprdva Trianon Building Prague s.r.o. za rok 2018

g)

FORUM BC | s.r.0., se sidlem Laurinska 18, Bratislava, 811 01, Slovenské republika,
IC: 36796743, zapsana v Obchodnim rejstfiku Okresného stdu Bratislava | oddil Sro,
vliozka 46658/B.

Topas REAL spol. s r.o0., se sidlem Antala Staska 2027/79, Kr¢, Praha 4, PSC 140 00,
IC: 60202653, zapsana v Obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze
oddil C, vlozka 25356.

CITY TOWER, a.s., se sidlem Antala Staska 2027/79, Kré, Praha 4, PSC 140 00,
IC: 27103251, zapsana v Obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze
oddil B, vlozka 17549.

Park One Bratislava, s.r.0., se sidlem Laurinskda 18, Bratislava, 811 01,
Slovenska republika, IC: 36796298, zapsana v Obchodnim rejstfiku Okresného sudu
Bratislava | oddil Sro, vloZka 46635/B.

Proximo One Sp. z 0. 0., se sidlem ul. Przykopowa 33, Warszawa, 01-208, Polsko,
zapsana ve vnitrostatnim soudnim rejstiiku podnikatel( pod Cislem KRS: 0000653758,
REGON: 366179917, NIP: 7010646167.

Stoneczna Radom Sp. z 0. 0., se sidlem ul. Grzybowska 5 A, Warszawa, 00-132, Polsko,
zapsana ve vnitrostatnim rejstiiku podnikatel( pod &islem KRS: 0000236449, REGON:
140145804, NIP; 5252347243.

Industrial Park Dubnica I, s.r.0., se sidlem Laurinska 18, Bratislava, 811 01,
Slovenska republika, IC: 50038907, zapsana v Obchodnim rejstriku Okresného stdu
Bratislava I oddil Sro, vloZzka 107110/B.

METRONOM BC s.r.0., se sidlem Antala Stagka 2027/79, Praha 4, PSC 140 00, IC:
28939794, zapsana v Obchodnim rejstriku vedeném Méstskym soudem v Praze oddil
C, vlozka 154487.

Proximo Two Sp. z 0. 0., se sidlem ul. Przykopowa 33, Warszawa, 01-208, Polsko,
zapsana ve vnitrostatnim soudnim rejstiku podnikatel@ pod cislem KRS: 0000710773,
REGON: 369082851, NIP: 5272832875.

New Karolina Shopping Center Development, s.r.o0., se sidlem Antala Staska
2027/79, Praha 4, PSC 140 00, IC: 28183011, zapsana v Obchodnim rejst¥iku vedeném
Méstskym soudem v Praze oddil C, vlozka 131232.
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11. VZTAHY MEZI OVLADANOU OSOBOU A OVLADAIJICi OSOBOU

1. Zplsob ovladani

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

2. Persondlni propojeni

Filip Kubricht, &len statutdrniho organu ovlddané osoby (jednatel Trianon Building
Prague s.r.0.) je zéroven €lenem statutarniho organu REICO investicni spole€nosti
Ceské spofitelny, a.s. (pfedseda piedstavenstva).

Jaromir Kohout, ¢len statutdrniho organu oviddané osoby (jednatel Trianon Building
Prague, s.r.0.) je zdrovef ¢lenem statutarniho orgdnu REICO investicni spole&nosti
Ceské spofitelny, a.s. (mistopfedseda pfedstavenstva).

Tomas Jandik, ¢len statutarniho organu ovladané osoby (jednatel Trianon Building
Prague, s.r.0.) je zéroveri ¢lenem statutdrniho organu REICO investiéni spole¢nost
Ceské spofitelny, a.s. (€len pFedstavenstva).

Vichni ¢lenové statutarniho orgédnu ovladané osoby jsou zaroven Eleny statutarnich
orgdntl viech propojenych osob uvedenych v &asti |. 3. této zpravy.

3. Struktura propojeni

&S nemovitostni fond, otevieny podilovy fond, REICO investi¢ni spole¢nosti Ceské
spofitelny, a.s. obhospodafovany REICO investiéni spole&nosti Ceské spofitelny, a.s.,
ktera jednd na jeho Ucet, vlastni podil na zékladnim kapitalu:

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 %
Qubix Building Prague s.r.o. 100,00 %
Trianon Building Prague s.r.o. 100,00 %
FORUM BC I s.r.0. 100,00 %
Topas REAL spol. sr.o. 100,00 %
CITY TOWER, a.s. 100,00 %
Park One Bratislava, s.r.o. 100,00 %
Proximo One Sp. z 0. 0. 100,00 %
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Stoneczna Radom Sp. z 0. 0. 100,00 %
Industrial Park Dubnica |, s.r.o. 100,00 %
METRONOM BC s.r.o. 100,00 %
Proximo Two Sp. z 0. 0. 100,00 %
New Karolina Shopping Center Development, s.r.o. 100,00 %

i, ROZHODNE OBDOBI

Tato zpréva je zpracovana za obdobi od 1. ledna 2018 do 31. prosince 2018.

IV. SMLOUVY PLATNE V ROCE 2018

A. Smlouvy mezi Trianon Building Prague s.r.0. a ovladajici osobou uzaviené v rozhodném obdobi
Ve sledovaném obdobi nebyly uzavieny smlouvy mezi uvedenymi subjekty.
B. Smlouvy mezi Trianon Building Prague s.r.0. a propojenymi osobami

Ve sledovaném obdobi nebyly uzavieny smlouvy mezi uvedenymi subjekty.

V. JINE PRAVNIi JEDNANIi MEZI PROPOJENYMI OSOBAMI V ROZHODNEM OBDOBI

Mezi uvedenymi osobami nebyla uskute¢néna zadna jinad pravni jednani.

VI. OPATRENI MEZI PROPOJENYMI OSOBAMI

Jednatelé spole¢nosti Trianon Building Prague s.r.o. prohlasduji, Ze spolecnost neposkytla
ostatnim propojenym osobdm jind pinéni, nepfijala Zddna opatfeni v zdjmu nebo na popud
propojenych osob neZ ta, ktera jsou uvedena v této zpravé.
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- 1

ZAVER

Tato zprdva byla zpracovana jednateli ovldadané osoby spole¢nosti Trianon Building Prague
s.r.o. dne 31. bfezna 2019. Tato Zprava bude soucdsti vyroCni zpravy ovladané osoby za rok
2018 jako jeji nedilna soucast.

V Praze dne 31. bfezna 2019

g v

Filip Kubricht, jednatel

Jaromir Kohout, jednatel

Toma$\/andik, jednatel
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