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I. Vyroénizprava

1) Prehled ¢innosti spole¢nosti

Spole¢nost je zaloZzena za uUCelem vydani dluhopisi a nasledného poskytovani

vnitroskupinového financovani, ktera nevykonava jinou podnikatelskou ¢innost.

2) Statutarni organ a vnitini ¢lenéni spole¢nosti

Statutarni orgdn

Ing. Marcel Soural — statutarni feditel

Clen spravni rady

Ing. Marcel Soural — ¢len spravni rady

Spoleénost mad monisticky systém vnitini struktury. Orgéany spoleénosti jsou valna
hromada, spravni rada a statutarni feditel. Spole¢nost ma jediného akcionafe — Trigema Real
Estate a.s., ktery vykonava funkci valné hromady. Valné hromady se ucastni téz ¢lenové
spravni rady a statutarni feditel. Valna hromada rozhoduje vétSinou hlasd piitomnych

akclonari.

Spravni rada ma jediného ¢lena. Jediny ¢len spravni rady rozhoduje pisemné a ke svému
rozhodovani pfizve statutarniho feditele pozvankou. Spravni rada urCuje zakladni zaméfeni
obchodniho vedeni a dohliZi na fadny vykon obchodniho vedeni. Spravni rada je kontrolnim
orgédnem spoleénosti, ktery dohlizi na vykon plsobnosti statutarniho feditele a na ¢innost

spoleénosti.

Spole¢nost ma jednoho statutarniho feditele. Statutdrni feditel zabezpeCuje obchodni

vedeni spole¢nosti.

Pravomoci jednotlivych organi Spole¢nosti jsou uvedené ve stanovach Spolec¢nosti,

dostupné v Obchodnim rejstitku CR.

Trigema Real Estate Finance a.s., Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5 -
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K 31. prosinci 2018 spole¢nost neposkytla Zaddné penéZni ani nepenézni plnéni

statutarnimu organu spole¢nosti ani ¢lentim spravni rady.

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

kurs rovnajici se jmenovité hodnote.

3) Rozbor a vyhodnoceni vyvoje vykonnosti spole¢nosti

Hlavni ekonomické ukazatele (tis. K¢)

2017 2018
Zisk po zdanéni -552 1676
Aktiva celkem 411981 951 541
Vlastni kapital 4 448 6124

Spole€nost vykazala za ucetni obdobi roku 2018 zisk ve vysi 1 676 tis. K&, vyznamnou

¢ast vysledku tvoiili ndkladové a vynosové troky.

4) Hospodarské postaveni spole¢nosti

Stabilita spole€nosti je obchodnim partneriim garantovana silnym akcionaiskym zazemim

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

5) Vyznamné skutecnosti, které nastaly po rozvahovém dni 31.12.2018

Od 31. prosince 2018 do data sestaveni vyroéni zpravy nedoslo k zddnym vyznamnym

udalostem.
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6) Predpoklidany budouci vyvoj spolecnosti a hlavni rizika a nejistoty

Prioritou spole¢nosti je poskytovani vnitroskupinového financovani. Spole¢nost ptsobi

téméf vyhradné v rdmci skupiny a neni ic¢astnikem vnéjsiho trhu.

7) Aktivity v oblasti vyvoje a viyzkumu

Spole¢nost nevykovava aktivity v oblasti vyvoje a vyzkumu.

8) Aktivity v oblasti ochrany Zivotniho prostredi

Spole¢nost neméa zZadné piime aktivity v oblasti ochrany Zivotniho prostfedi.

9) Zaméstnanecké otazky a pracovnépravni vztahy

Spole¢nost neméla v roce 2018 zadné zaméstnance.

10) Udaje o poboéce nebo jiné &sti obchodniho zivodu v zahraniéi

Spole¢nost nema pobocku nebo jin€ €asti obchodniho zdvodu v zahraniéi.

11) Neauditorské sluzby

Béhem roku konéiciho 31. prosince 2018 nebyly spole¢nosti statutdrnim auditorem
spole¢nosti KPMG Ceska republika Audit, s.r.o. poskytnuty a vyfakturovany Z4dné
neauditorské sluzby.

I

12) Cestné prohlaSeni

Statutarni feditel Spole€nosti prohlasuje, Ze vyro¢ni zprava podava vérny a poctivy obraz o
finanéni situaci, podnikatelské ¢innosti a vysledcich hospodateni Emitenta za uplynulé ugetni

obdobi a podle jeho nejlepsiho védomi, veSkeré informace a Udaje v této vyroni zpravé
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odpovidaji vyhlidkdm budouciho vyvoje finanéni situace, podnikatelské ¢innosti a vysledkéim

hospodareni a Zadné podstatné okolnosti nebyly vynechany.
13) Vyhla3eni o spravé a Fizeni Spole¢nosti (Emitenta cennych papiri)

Spolegnost nepfijala a neuplatiiuje Kodex o fizeni spole¢nosti. Clenové statutarnich organt

nedostavaji finan¢ni ani nefinanéni odmény spojené s vykonem jejich funkce.

Spolecnost se fidi Prospektem vyhotovenym v souladu s nafizenim Komise (ES) &.
809/2004, kterym se provadi smérnice Evropského parlamentu a Rady 2003/71/ES, ktery
obsahuje veSker¢ tidaje o Emitentovi cennych papiri a dluhopisech. Prospekt, tak jako
veskeré dokumenty v ném uvedené jsou pfistupné v sidle Spole¢nosti a téZ v elektronické

podobé na internetové strance Emitenta www.trigema.cz.

Trigema Real Estate Finance a.s., Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5 -
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II. Zprava predsedy predstavenstva o podnikatelské cinnosti

spole¢nosti a stavu jejiho majetku

Statutarni feditel realizoval Wikoly souvisejici s pfipravou a vydanim dluhopisti tj. priib&ézné
pfipravoval, sledoval a analyzoval plnéni realizace projekti, plnéni hospodafskych vysledki
spole¢nosti, finantni a majetkovou situaci, platebni schopnost, hodnotil obchodni politiku

spole¢nosti a upravoval marketingovou strategii. V zdvéru roku sestavil vizi dalsiho vyvoje

spole¢nosti.
Rad bych na tomto misté¢ podékoval viem, ktef{ se pfimo ¢&i nepfimo podileli na spln&ni

ukold roku 2018.

V Praze dne 29. dubna 2019

i A . Y

Ing. Marcel Soural

Statutarni feditel
Trigema Real Estate Finance a.s., Bucharova 2641/14, 158 00 Prahas-
StodUlky IC: D64 49 468
Clen skupiny Trigema DIC skupiny pro uéely DPH: CZ699000188
tel.: 227 355 211, fax: 251 612 580 DIC: CZ0B4 49 468

e-mail: trigema@trigema.cz, www.trigema.cz i
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1) Vykaz o finanéni pozici

2) Vykaz o tiplném vysledku

3) Vykaz zmén vlastniho kapitilu
4) Vykaz penéznich toku

5) Priloha v tietni zavérce

Vyse  uvedené  dokumenty  jsou  soucasti

ucetni  zavérky  spole¢nosti

Trigema Real Estate Finance a.s. za rok 2018, ktera tvoii samostatnou piilohu vyro¢ni zpravy

zarok 2018.

IV. Zprava o vztazich mezi propojenymi osobami

Zprava o vztazich mezi propojenymi osobami tvofi samostatnou piilohu vyrotni zpravy

zarok 2018.

V. Zprava auditora

Zpréava auditora tvoii samostatnou piilohu vyroéni zpravy za rok 2018.

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

Clen skupiny Trigema

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

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

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

Firma je zapséna v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil B, viczka 22808.



Vykaz o finanéni pozici {v tis. Kg)
ke dni 31. prosince 2018

Bod 31.prosince 2018 31.prosince 2017*;
AKTIVA
Dlouhodobé aktiva
Poskytnuté dlouhodobé pijcky 3.1 493 343 193 200
OdloZena daf 218
Dlouhodobd aktiva celkem 493 561 193 200
Kritkodobad aktiva
Poskytnuté kratkodobé pajtky 3.2, 95709 112 071
Penéini prostfedky a penézni ekvivalenty 3.3. 362 039 106 710
Ostani aktiva 232 .
Kratkodobd aktiva celkem 457 980 218781
{AKTIVA CELKEM 951 541 411 981%
VLASTN{ KAPITAL A ZAVAZKY
Vlastni kapital 3.4,
Zékladni kapital 5000 5000
Nerozdéleny zisk 1124 552
Vlastni kapital celkem 6124 4448
Dlouhodobé zévazky
Emitované dluhopisy 3.5. 931 873 398 440
OdloZend dafl - 21
Dlouhodobé zdvazky celkem 931873 398 461
Kratkodobé zavazky 3.6.
Zévazky z obchodnich vztahi 11551 8429
Ostatni zavazky 1993 643
Kratkodobé zdvazky celkem 13544 9072
iVLAerI KAPITAL A ZAVAZKY CELKEM 951 541 411 981!

PFiloha na strandch 5 aZ 28 je nedilnou soucasti této ucetni zavérky.



Vykaz o Gaplném vysledku

za rok kon€ici 31. prosince 2018

(v tis. K&)

i . 1.
Bod Rok kontici 31. prosince 2018 Otecbiod 20.eH 20.17 dod i
prosince 2017 .
Ostatni naklady 4.1, -183 -329
Provozni vysledek hospodareni -183 -329
Vynosové troky 4.2, 23 556 566
Né&kladové troky 4.3, -21849 -643
Ostatni finanéni naklady 4.3, -13 -125
Finanéni vysledek hospodafeni 1694 -202
Zisk/(Ztrata) pfed zdanénim 1511 -531
Dafi ze zisku 165 -21
Zisk/(Ztr4ta) za obdobi z pokratujfci &innosti 1676 -552
Ukontené finnosti
Zisk/(Ztrata) za obdobi z ukonéenych &i i - -
Zisk/(Ztréta) pFipadajici na vlastniky 1676 552
Ostani tplny vysledek
Ostani lplny vysiedek za obdobi se zohledné&nim dané z pfijmu - -
'Uplny vysledek za tiéetni obdobi 1676 -552/
Uplny vysledek pFipadajici na viastniky 1676 -552
Zisk/(Ztrata) na akcii {v K&) 34. 335 199,95 -110 353,51
24kladni 335 199,95 -110 353,51
Ziedény 335 199,95 -110 353,51

PFiloha na stranach 5 aZ 28 je nedilnou soucasti této Ucetni zavérky.



Vykaz zmén vlastniho kapitalu {v tis. K&)
za rok konéici 31. prosince 2018
Zékladni kapitél Nerozdéleny zisk Celkemi
Poéatelni zUstatek k 1.1.2018 5000 -552 4448
Upiny vysledek za Gigetni obdobi - 1676 1676
KoneZny zdstatek k 31. 12. 2018 5000 1124 6124
Zakladni kapitsl Nerozd&leny zisk celkem|
potateéni zistatek k 20. 9. 2017 5000 - 5000
Uplny vysledek za tetni obdobi - -552 -552
5000 -552 4448

1Koneény’ zastatek k 31, 12. 2017

Ptiloha na stranach 5 aZ 28 je nedilnou soutasti této agetni zavérky.



Vykaz penéznich tokh

za rok kon¢ici 31. prosince 2018

{v tis. K&)

Rok kontfci 31. prosince 2018

Obdobl od 20. z4fi 2017 do 31.;

prosince 2017
[Potstetn stav finanénich prostfedk 106 710 5000
Zisk/ztrata pfed zdan&nim 1511 -531
Provozni zisk pfed zdanénim a zm&nami pracovniho kapitélu 1511 -531
zména stavu ostatnich aktiv -232 -
Zména stavu zdvazki -9 061 8429
Vyuctované nakladové a vynosové droky -1707 78
Penéini prostfedky vytvoiené z provozni Cinnosti -9489 7976
Zaplacené Uroky -17 037 -
Piijaté droky 5994 -
Cisté pen&ini prostfedky vytvoFené z provozni Einnosti -20532 7976
Pen&?ni toky vytvoiené z investiéni &innosti - -
Penéini toky vytvofené z finanénf &innosti
Zména stavu pohleddvek - poskytnuté pdjéky -266 217 -304 706
Zména stavu zdvazkd - emise dluhopisi 542078 398440
Cisty pendin tok vztahujici se k finanéni &Ginnosti 275 861 93734
Cisté zvy3eni penéinich prostedkd 255 329 101 710
KoneZny stav penéZnich prostfedki 362 039 106 710

Pfiloha na strandch 5 aZ 28 je nedilnou souéésti této Uetni zavérky.
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Priloha v Géetni zavérce
K 31. prosinci 2018

(v tisicich Kg)

1. Charakteristika a hlavni aktivity

Vznik a charakteristika spolecnosti

Trigema Real Estate Finance a.s. (,,spole€nost*) vznikla 20. zafi 2017 zapisem do obchodniho rejstiiku
vedeného u Méstského soudu v Praze pod spisovou znackou 22808 oddil B. Predmétem podnikani
spolecnosti je zajistovani finan¢nich Einnosti v ramci skupiny Trigema Real Estate. Spole¢nost vydala
vroce 2017 a 2018 dluhopisy, kterymi financuje projektové spolednosti &asti skupiny zastfeSené
spole¢nosti Trigema Real Estate a.s.

Akcionari

Jedinym akcionafem spolecnosti je spole¢nost Trigema Real Estate a.s.
Sidlo spolecnosti

Bucharova 2641/14

158 00 Praha 5 - Stodilky

Ceska republika
Identifikacni cislo

064 49 468

Clenové statutdrntho orgdnu k 31. prosinci 2018

Statutdrni Feditel

Ing. Marcel Soural
Predseda spravni rady
Ing. Marcel Soural
Zmény v obchodnim rejstitku v voce 2018

V roce 2018 nebyly do obchodniho rejstiiku zapsany Zadné zmény.

Zaméstnanci

Spole¢nost neméa vlastni zaméstnance. Vedeni spole¢nosti vykondva statutdrni feditel. Spole&nost
vyuziva pro zajiStovani pfedmétu ¢innosti a chodu spoleénosti sluzeb spfiznénych stran.
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Priloha v acetni zavérce
K 31. prosinci 2018

(v tisicich K¢)

2. Zakladni vychodiska a icetni pravidla pro sestaveni Gicetni zavérky

Prohldseni o shodé

Utetni zivérka je sestavena vsouladu s mezinarodnimi standardy UcCetnitho vykaznictvi
(Mezinarodnimi Gi¢etnimi standardy IAS a Mezindrodnimi standardy G¢etniho vykaznictvi IFRS), které
vydava Rada pro mezinarodni Getni standardy (IASB) a ve znéni pfijatém Evropskou unii.

2.1. Zdkladni vychodiska

Ucetni zavérka je sestavena za pouZiti ocefiovaci baze historickych cen. Historickd cena obecné& vychazi
z realné hodnoty protihodnoty poskytnuté vyménou za zboZi a sluZby.

Utetni zdvé€rka je vykdzana v Ceskych korunach (K¢), které jsou soudasné funk&ni ménou spolednosti.
V3echny finan¢ni informace jsou vykazany v tis. K¢, pokud neni uvedeno jinak.

Spoletnost zvolila prezentaci vysledku hospodateni a tipiného vysledku v jednom vykazu, s vyuZitim
druhového €lenéni nakladi.

Vykaz pené€Znich toki je sestaven nepfimou metodou vykazovani penéznich tokili z provozni &innosti.

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

Spole¢nost vznikla 20. zari 2017 a tudiz Vykaz o Gplném vysledku a Vykaz pené&znich tokd za
piedchazejici obdobi jsou sestaveny za obdobi od 20. zafi 2017 do 31. prosince 2017. Z tohoto diivodu
nejsou Udaje ve Vykazu o Gplném vysledku a Vykazu penéznich tokd srovnatelné.

2.2. Upravy IFRS a nové interpretace

2.2.1. Upravy IFRS p¥ijaté pro pouziti v EU, které jsou zdvazné u&inné pro obdobi zadinajici 1.
lednem 2018

Ugetni jednotka posoudila dopad nové G¢innych standardii na jeji Gietni zavérku. NiZe jsou uvedeny
relevantni novelizace:

V roce 2018 Spolecnost aplikovala standard IFRS 9 (v¢etné novelizace v roce 2014) a souvisejici
dodatky k ostatnim IFRS standardiim, které byly platné k 1. lednu 2018 nebo pozdgji. Definované
moZnosti pfechodu umoZiiuji Spole¢nosti nepiepoditivat zp&tn€ srovnatelné udaje, a Spoleénost tuto
moZznost vyuZila.
Standard IFRS 9 stanovuje nové poZadavky na:

1. Klasifikace a ocenéni finanénich aktiv a zavazkii

2. Metodiku pro stanoveni znehodnoceni finanénich aktiv

3. Obecné zajistovaci tifetnictvi — toto neni pro Spole€nost aplikovatelné, Spole&nost nema

zajist'ovaci ucetnictvi
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Priloha v ticetni zavérce
K 31. prosinci 2018

(v tisicich K&)

Popis pfijeti téchto novych pozadavki véetné finanéniho vy¢isleni dopadu do finanénich vykazi
Spolec€nosti je uveden nize.

Nize jsou popsany hlavni pozadavky standardu IFRS 9:

 vedkera vykazana finan¢ni aktiva, na néZ se vztahuje standard IFRS 9, by méla byt ndsledné ocenéna
zistatkovou cenou nebo realnou hodnotou. Konkrétné dluhové nastroje drzené v ramci obchodniho
modelu, jehoZ cilem je inkasovat smluvni penéZni toky, a u nichz vznikaji na zékladé smluvnich
podminek penéZni toky, které jsou vyhradné splatkami jistiny a Groki z nesplacené jistiny, jsou obecn&
ocefiovany ziistatkovou cenou na konci néasledujicich ucetnich obdobi. Dluhové nastroje drzené v ramci
obchodniho modelu, jehoZz cile je dosazeno inkasovanim smluvnich pené&znich tokd a prodejem
finan¢nich aktiv, a jejichZ smluvni podminky vedou ve stanovenych datech ke vzniku penéznich tokd,
které piedstavuji pouze platby jistiny a uroku z neuhrazené jistiny, jsou obecn& ocenény realnou
hodnotou vykéazanou do ostatniho tiplného vysledku (FVTOCI). VSechny ostatni dluhové nastroje a
kapitalové nastroje jsou ocetiovany redlnou hodnotou na konci nasledujicich G¢etnich obdobi. Podle
IFRS 9 se mohou navic tic¢etni jednotky neodvolatelné rozhodnout, Ze budou prezentovat nasledné zmény
v realné hodnoté kapitalové investice (ktera neni uréena k obchodovani) v ostatnim Gplném vysledku a
ze v hospodaiském vysledku budou obecné vykazovat pouze pfijmy z dividend.

Vedeni spole¢nosti prezkoumalo a zhodnotilo stavajici finanéni aktiva k 1. lednu 2018 na zakladg
skutecnosti a okolnosti, které k tomuto datu existovaly, a dospélo k zav&ru, Ze po&ate&ni aplikace IFRS
9 nema dopad na finan¢ni aktiva skupiny, pokud jde o jejich klasifikaci a ocefiovéni, protoZe spoleénost
evidovala k datu pfechodu pouze finanéni aktiva plivodné klasifikovana jako drZena do splatnosti a
pohledavky podle IAS 39, které byly plivodné ocenény v nab&hlé hodnotg, a které jsou nadéle ocefiovany
v nabéhlé hodnot¢ podle IFRS 9, protoZe jsou drZzeny v ramci obchodniho modelu za wtéelem
shromazd’ovani smluvnich penéZnich toku, tedy které spodivaji vyhradné v platbach jistiny a troka z
nesplacené jistiny.

» Pokud jde o ocenéni finan¢nich zdvazki ozna€enych jako nastroje ocetiované v realné hodnotg vykazané
do zisku nebo ztraty, IFRS 9 vyzaduje, aby byla vySe zmény redlné hodnoty finanéniho zivazku
vztahujici se ke zménam Gvérového rizika tohoto zdvazku vykazana v ostatnim uplném vysledku, pokud
by zafi¢tovani disledkii zmén avérového rizika zavazku v ostatnim dplném vysledku nevedlo k
nekonzistentnosti G¢tovani v hospodéafském vysledku nebo k néristu této nekonzistentnosti. Zmény
redlné hodnoty tykajici se iv€rového rizika finanéniho zavazku nejsou nésledné reklasifikovany do
hospodaiského vysledku. Diive byla podle standardu IAS 39 cela vySe zmény redlné hodnoty finan&niho
zévazku oznaCeného jako v realné hodnoté vykézané do zisku nebo ztraty vykdzana v hospodaiském
vysledku.

Prvotni vykazani finan¢nich zavazki dle IFRS 9 nemélo Zadny vliv na klasifikaci a ocenéni finan&nich
zavazkt Spole€nosti.

* V souvislosti se sniZenim hodnoty finanénich aktiv IFRS 9 vyZzaduje model ogekavané ivérové ztraty
oproti modelu vzniklé uvé&rové ztraty vyzadované standardem IAS 39. Model odekavané avérové ztraty
vyZzaduje, aby ufetni jednotka tctovala o olekdvanych tvérovych ztratich a o zménach t&chto
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ocekavanych Uvérovych ztrat k datu kazdé téetni zavérky, a tim zohlednila zmény Givérového rizika od
prvotniho vykdzani. Jinymi slovy jiZ neni nutné, aby pfed vykazanim uvérovych ztrat vznikla uvérova
udélost.

Vzhledem k tomu, Ze se spole¢nost rozhodla nepiepracovavat srovnavaci ukazatele za G&elem posouzent,
zda k do8lo vyznamnému nartistu Gvérového rizika od prvotniho zangtovani finanénich nastroju, které
zistanou uctovany k datu prvotniho uplatnéni IFRS 9 (tj. k 1. lednu 2018), spole&nost porovnala Gvérové
riziko té€chto finan¢nich nastroji ke dni jejich prvotniho vykazania k 1. lednu 2018, a p¥i tomto posouzeni
dosla k zavéru, Zze nedochazi k vyznamné zméné v ocenéni, hodnot& nebo vykazani oproti piivodnimu
standardu.

V roce 2018 Spolecnost aplikovala standard IFRS 15 Vynosy ze smluv se zdkazniky a Vysvétleni
k tomuto standardu z 12. dubna 2016 (U&inny pro roéni Gdetni obdobi zatinajici 1. ledna 2018 nebo

vvvvvv

V kvétnu 2014 byl vydan IFRS 15, ktery zavadi pro uetni jednotky jednotny komplexni model a&tovani
vynosu ze smluv se zdkazniky. IFRS 15 nahrazuje od data své G¢innosti stavajici pokyny pro vykazovani
vynosi véetn€ IAS 18 Vynosy, IAS 11 Smlouvy o zhotoveni a souvisejici interpretace.

Zakladnim principem IFRS 15 je, Ze udetni jednotka vykazuje vynosy s cilem zachytit prevod
pfislibeného zboZi nebo sluzeb zdkazniktim v &astce, kterd vyjadiuje protiplnéni, na né bude mit G&etni
Jednotka dle ocekdvani pravo vyménou za toto zboZi ¢i sluzby. Konkrétng standard zavadi pétikrokovy
pfistup k vykazovani a ocefiovani vynosi:

Krok 1: Identifikace smlouvy se zdkaznikem

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

Krok 4: Pfifazeni ceny transakce k jednotlivym PP

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

Podle IFRS 15 vykaZe i¢etni jednotka vynos, pokud (nebo jakmile) je splnéna povinnost k plnéni, tj.
pokud ,kontrola“ nad zboZim ¢&i sluzbami souvisejicimi s pfislu$nou povinnosti k plnéni je pfevedena na
zédkaznika. Standard obsahuje mnohem vice detailnich pokynii tykajicich se specifickych scénait. Navic
jsou standardem vyZadovana rozsahld zvefejnéni.

Vzhledem k povaze ¢innosti spole¢nosti piijeti tohoto standardu od 1.1.2018 nemé&lo Zadny dopad na
ucetni zavérku spole€nosti.
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2.3.2. Nov¢ a novelizované IFRS pFijaté pro pouZiti v EU, které nejsou zdvazné 6éinné pro rok konéici
31. prosince 2018

Spolegnost posoudila nové standardy, novely standardi a interpretaci piijatych EU, ale dosud neti¢innych a
neaplikovanych pfi sestavovani uetni zavérky. Déle jsou uvedeny ty, které mohou byt relevantni pro
spolecnost.

«  Upravy standardu IFRS 9 prvek predcasného splaceni s negativni kompenzaci
Upravy IFRS 9 prvek predéasného splaceni s negativni kompenzaci

(Verze vydana radou IASB je u¢inna pro u¢etni obdobi poginajici dnem 1.1 2019 &i po tomto datu, dFivéjsi
pouziti je povoleno.)
» PoruSeni podminky smluvnich penéZnich tokii:
Pokud neni splnéna podminka u smluvnich penéZznich toki, kdy smluvni pen&zni toky predstavuji
pouze splatky jistiny a urokd a v pfipadé ukondeni smlouvy dluZnikem musi véfitel provést
vyporfadani (oznafovano jako zisk z pfedCasného splaceni) - standard IFRS 9 nové upravuje
stavajici poZadavky ohledné prav na ukongeni smlouvy tak, aby bylo mozné provadét ocenéni
nab&hlou hodnotou (nebo v zavislosti na obchodnim modelu, redlnou hodnotou vykazanou do
ostatniho dplného vysledku) i v pfipadé splatek s negativni kompenzaci. Znaménko &astky
piedCasného splaceni miiZze byt i zdporné (v zavislosti na Grokové sazbé platné v dobé ukon&eni
smlouvy miiZze byt uhrada poukdzana i ve prospéch smluvni strany, kterd realizuje predasné
splaceni). Nicméné€ vypocet kompenzace musi byt stejny jak v pfipadé pokuty pti predéasném
splaceni, tak 1 v ptipadé zisku pfi pfedéasném splaceni.
+ Upravy, které nezpisobi odiiétovani finanéniho zdvazku:
Uketni jednotka vykazuje jakoukoliv tipravu nab&hlé hodnoty finan¢ntho zdvazku, ktera vyplyva
zUpravy nebo zmény zisku nebo ztraty k datu iipravy nebo zmény. Pokud byla v minulosti
upravena efektivni Grokova sazba, bude nutné provést retrospektivni zménu uéetniho zachyceni,
nikoli zménu vy$e nab&hlé hodnoty.

vvvvvv

vyznamny dopad vzhledem k pfedpokladanému uéelu spoleénosti.
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2.3. Vyiznamné relevanini ucetni postupy a politiky

2.3.1. Vynosy

’

Spolenost k 1. lednu 2018 pfijala a aplikovala novy tdetni standard IFRS 15 upravujici zpisob
vykazovani vynosi ze smluv se zakazniky. Vliv aplikace nového tdetniho standardu IFRS 15 Vynosy
ze smluv se zdkazniky je popsan v bodu 2.2.1.

2.3.2. Néklady

Niéklady na sluzby jsou uétovany do obdobi, s nimz vécné a asové souviseji.
2.3.3. Finanéni vynosy a finanéni naklady

a) Finan¢ni vynosy

Finanéni vynosy zahrnuji zejména \irokové vynosy z bankovnich u&ti a iiroky z poskytnutych Gvérd.

Vynosové troky z finanénich aktiv se vykazuji, pokud je pravdépodobné, Ze ekonomické uzitky
poplynou do spoleénosti a &4stka vynosu miiZe byt spolehlivé ocenéna. Casové rozlideni vynosovych
uroki se uskuteltiuje s ohledem na neuhrazenou jistinu, pfi¢emz se pouZije pfisluina efektivni trokova
mira, tj. irokova mira, kterd pfesné diskontuje odhadované budouci pen&Zni pifjmy po oéekavanou
dobu trvani finanéniho aktiva na jeho &istou udetni hodnotu.

b) Finanéni naklady

Finanéni ndklady zahrnuji irokové nédklady na tivéry a piijéky a bankovni poplatky.

Vypijéni ndklady, které nejsou piimo pfifaditelné pofizeni ¢&i vystavbé zpisobilého aktiva, jsou
uctovany do vysledku hospodafeni s pomoci metody efektivni urokové miry.

2.3.4. Cizi mény
Funké&ni ménou spoleénosti je éeska koruna.

Transakce v cizich ménach jsou prepoteny na pisluinou funkéni ménu spolednosti kurzem platnym
k datu transakce. Ke kazdému konci u¢etniho obdobi se pendZni polozky v cizi méné pfepo&itavaji za
pouziti ménového kurzu k tomuto datu. Nependzni polozky, které jsou ocenény v realné hodnoté
vyjadiené v cizi méné, se prepoditavaji za pouziti ménového kurzu platného k datu urdeni realné
hodnoty. NepenéZni poloZzky, které jsou ocenény v historickych cenach vyjadrenych v cizi méné, se
nepfepocitavaji.

Kursové rozdily vznikajici pii pfepoctu jsou zauctovany do zisku nebo ztraty.
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2.3.5. Dan z pfijmi

Splatnd a odloZena daii se zahrnuje do hospodarského vysledku, kromé piipadt, kdy souvisi s
poloZzkami, které se vykazuji bud’ v ostatnim uplném vysledku, nebo pfimo ve vlastnim kapit4lu.

Néklad na dafi z pifjmi se poCitd za pomoci platné datiové sazby z Géetniho zisku zvySeného nebo
sniZzen€ho o trvale nebo dofasné dafiové neuznatelné naklady a nezdafiované vynosy (napf. tvorba a
zuCtovani ostatnich rezerv a opravnych polozek, naklady na reprezentaci, rozdil mezi udetnimi a
datiovymi odpisy atd.). Déle se zohlediiuji polozky snizujici z&klad dané (dary), od&itatelné polozky
(dafiova ztrata, ndklady na realizaci projekth vyzkumu a vyvoje) a slevy na dani z piijmi.

Odlozena daii se vykaZze na zakladé prechodnych rozdilii mezi ii¢etni hodnotou aktiv a zdvazki v udetn{
zavérce a jejich dafiovou zakladnou pouzitou pro vypodet zdanitelného zisku. OdloZené daiiové
zAvazky se uznévaji obecné u viech zdanitelnych pfechodnych rozdili. Odlozené daiiové pohledavky
se obecn¢ uznavaji u v8ech odCitatelnych prechodnych rozdilii v rozsahu, v jakém je pravdépodobné,
Ze zdanitelny zisk, proti kterému se budou moci vyuzit od¢itatelné pfechodné rozdily, bude dosaZen.
Tyto odloZené dafiové pohledavky a zdvazky se nevykazuji, pokud pfechodny rozdil vzniké z prvotniho
vykazani (kromé€ podnikovych kombinaci) aktiv ¢i zavazkd v rdmci transakce, ktera neovliviiuje
zdanitelny ani ucetni zisk. O odloZenych datiovych zdvazcich se déle netittuje, pokud prechodné
rozdily vzniknou pfi prvotnim vykazani goodwillu.

Utetni hodnota odlozenych datiovych pohledavek se posuzuje vidy ke konci udetniho obdobi a sniZuje
se, pokud jiz neni pravdépodobné, Ze budouci zdanitelny zisk bude schopen odloZenou dafiovou
pohledavku pokryt v celkové nebo castecné vysi.

Odlozené dafiové zavazky a pohledavky se ocetiuji pomoci daifiové sazby, ktera bude platit v obdobi,
ve kterém pohledévka bude realizovana nebo zavazek splatny, na zékladé daiiovych sazeb (a dafiovych
zakon1l) uzdkonénych, resp. vyhlédsenych do konce u€etniho obdobi.

Ocetiovani odloZenych datiovych zavazkil a pohleddvek zohledituje datiové disledky, které vyplynou
ze zpusobu, jakym Gcetni jednotka ke konci G€etniho obdobi ofekava tthradu nebo vyrovnani tdetni
hodnoty svych aktiv a zavazkd.

2.3.6. Rezervy

Rezervy se vykazi, ma-li GCetni jednotka soucasny (smluvni nebo mimosmluvni) zdvazek, ktery je
disledkem minulé udalosti, pfi¢emz je pravdépodobné, Ze Gletni jednotka bude muset tento zavazek
vyporadat a vysi takového zdvazku je mozné spolehlivé odhadnout.

Castka vykazana jako rezerva je nejlep$im odhadem vydajt, které budou nezbytné k vyporadani
soucasného zdvazku vykazaného ke konci u¢etniho obdobi po zohlednéni rizik a nejistot spojenych s
danym zidvazkem. Pokud se rezerva uréuje pomoci odhadu penéznich tokii potiebnych k vyporadani
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souCasného zavazku, ucetni hodnota rezervy se rovnd soucasné hodnoté té€chto pen&znich toki (pokud
je efekt casové hodnoty penéz vyznamny).

Pokud se ofekava, Ze nékteré nebo veskeré vydaje nezbytné k vyporadani rezervy budou nahrazeny
jinou stranou, vykaze se pohledavka na strané aktiv, pokud je prakticky jisté, e Uletni jednotka
nahradu obdrZi a vysi takové pohledavky je mozné spolehlivé urdit.

2.3.7. Finan¢ni nastroje

Finan¢ni aktiva a finan¢ni zavazky jsou vykazovany, jakmile se Ucetni jednotka stane stranou
smluvnich ustanoveni finanénich néstroja.

Finanéni aktiva a finan¢ni zavazky se pfi prvotnim vykazani ocefiuji redlnou hodnotou. Transaké&ni
naklady, které 1ze pfimo pfifadit pofizeni nebo vydani finanénich aktiv nebo finanénich zdvazki (jinych
neZ finan¢ni aktiva a finan¢ni zdvazky nezarazené do kategorie nastrojii ocefiovanych v relné hodnots
vykazané do zisku nebo ztraty), se pfi prvotnim vykazani pficitaji k redlné hodnot& resp. ode&itaji od
realné hodnoty finan¢nich aktiv nebo finan¢nich zivazki. Transakéni néklady, které lze pfimo ptiradit
pofizeni finan¢nich aktiv nebo finan¢nich zavazkii ocenénych v realné hodnoté vykazané do zisku nebo

ztraty, se okamzit€ vykazuji v hospodéaiském vysledku.

a) Finanéni aktiva

Finanéni aktiva jsou dle IFRS 9 klasifikovana jako nastroje nasledné ocenéné nabéhlou hodnotou,
redlnou hodnotou do ostatniho Gplného vysledku (FVOCI) nebo realnou hodnotou do zisku nebo ztrity
(FVTPL).

V souladu s IFRS 9 jsou finanéni aktiva obecné klasifikovana dle obchodniho modelu spoleénosti pro
Fizeni finan¢nich aktiv a zaroven dle charakteristiky smluvnich penéZnich tokti daného finanéniho
aktiva.

Finanéni aktiva jsou ocené€na nab&hlou hodnotou, pokud jsou splnény obé& nasledujici podminky:
- finanéni aktivum je drzeno v ramci obchodniho modelu, jehoZ cilem je drZet finanéni aktiva za
ucelem ziskani smluvnich penéZnich toki, a
- smluvni podminky finan¢niho aktiva stanovi konkrétni data penéznich toki tvofenych vyludng
splatkami jistiny a roki z nesplacené &4stky jistiny.

Dluhova finanéni aktiva jsou ocetiovana realnou hodnotou do ostatniho tiplného vysledku, pokud jsou
splnény obé nasledujici podminky:
- finan¢ni aktivum je drzeno v ramci obchodniho modelu, jehoz cile je dosaZeno jak inkasem
smluvnich penéznich toki, tak prodejem finanénich aktiv, a
- smluvni podminky finan¢niho aktiva stanovi konkrétni data pen&znich tokd tvofenych vylugng
splatkami jistiny a uroki z nesplacené Castky jistiny.
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Pfi prvotnim zalétovani jednotlivych investic do kapitilovych nastroji, které nejsou uréeny
k obchodovani a které by jinak byly ocenény realnou hodnotou do zisku a ztréty, si spole¢nost miize
neodvolateln¢ zvolit, Ze bude vykazovat nasledné zmény v realné hodnoté do ostatniho upiného
vysledku. Tato volba se provadi pro kaZdou jednotlivou investici zvIast’,

V3echna ostatni finanéni aktiva, ktera nejsou ocenéna nab&hlou hodnotou nebo realnou hodnotou do
ostatniho iplného vysledku, jsou ocenéna redlnou hodnotou do zisku a ztraty.

Znehodnoceni financnich aktiv

Dle modelu ofekdvanych Gvérovych ztrat uicetni jednotka vzdy Gctuje o ofekavanych Gvérovych ztratich a
o zménach t&chto ofekavanych uvérovych ztrat. Hodnota ofekavanych Gv&rovych ztrdt by méla byt
aktualizovana ke kazdému datu uCetni zavérky, aby obsahovala zmény Gvérového rizika od pogatedniho

vykazani.
Ucetni jednotka stanovuje ofekdvanou tvérovou ztratu pro pljéky poskytnuté spfiznénym strandm na
zakladé posouzeni rizika a odhadovaného ratingu dluznika.

Penézni prostiedky a penézni ekvivalenty
Penézni prosttedky a pen€Zzni ekvivalenty zahrnuji penéZni hotovost a vklady na poZadani. Bankovni Gty

MN o r

a vklady, které€ jsou splatné na poZadani a tvofi nedilnou soucast fizeni penéznich prost¥edkd spolednosti,
Jsou pro ucely prehledu o penéZnich tocich vykazany jako slozka pen&Znich prostfedki a pen&znich
ekvivalentd.

b) Finanéni zavazky a kapitalové nastroje vydané uéetni jednotkou
Klasifikace jako dluh nebo viastni kapital
Dluhové a kapitalove nastroje vydané spolecnosti se klasifikuji jako finanéni zavazky nebo jako vlastni
kapital podle obsahu smluvni dohody a definic finanéniho zévazku a kapitalového nastroje.
Kapitalové nastroje
Kapitalovy néstroj je jakakoliv smlouva dokladajici zbytkovy podil na aktivech (&etni jednotky po

odecteni viech jejich zdvazkid. Kapitdlové nastroje vydané udetni jednotkou se vykazuji v hodnoté
pfijatych plateb snizené o p¥imé naklady na emisi.

Odkup vlastnich kapitalovych néstrojii spolecnosti je vykazan a odeéten p¥imo ve vlastnim kapitalu.
Pti koupi, prodeji, vydani nebo zruSeni vlastnich kapitalovych néstrojii spoletnosti se do
hospodarského vysledku nevykazuje Zadny zisk nebo ztrata.
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Ostatni finan¢ni zdvazky

Ostatni finanéni zavazky (vEetné piijcek, ostatnich zdvazki a zavazki z obchodniho styku) se nasledng
oceiluji v ziistatkové hodnoté s pouzitim metody efektivni arokové miry.

Metoda efektivni irokové miry se pouZiva k vypodtu ziistatkové hodnoty finanéniho zdvazku a alokace
turokového nakladu za dané obdobi. Efektivni irokova mira je Grokova mira, ktera presné diskontuje
odhadované budouci penézni platby (vEetng viech poplatkd a bodi zaplacenych nebo piijatych, které
tvofi nedilnou soucést efektivni urokové miry, transak&nich nakladi a ostatnich prémii nebo diskonti)
po ocekavanou dobu trvani finan¢niho zdvazku nebo pfipadné po kratsi obdobi na jejich &istou
ziistatkovou hodnotu k okamZiku prvotniho vykazani.

2.3.6. Spfiznéné strany

Spiiznéna strana je osoba nebo i¢etni jednotka, ktera je spfiznénd s Gietni jednotkou sestavujici netni
zaverku.

a) Osoba nebo blizky €len rodiny této osoby jsou spiiznéni s vykazujici adetni jednotkou, pokud tato
osoba

» Ovlada nebo spoluovlada vykazujici uéetni jednotku
« Ma podstatny vliv na vykazujici uéetni jednotku, nebo
* Je Clenem kli€ového vedeni vykazujici GSetni jednotky nebo jejtho matetského podniku.

b) Ugetni jednotka je spiiznéna s vykazujici G&etni jednotkou, pokud plati n€ktera z té&chto podminek:

o Uketni jednotka a vykazujici u€etni jednotka jsou &leny téZze skupiny

+ Jedna Gletni jednotka je pfidruzenym nebo spoleénym podnikem jiné u&etni jednotky (nebo
pfidruZenym ¢&i spolenym podnikem &lena skupiny, jejiz lenem je i druh4 Géetni jednotka).

« Obé ucetni jednotky jsou spoleénymi podniky téZe tieti strany.

+ Jedna GCetni jednotka je spolenym podnikem tfeti GiGetni jednotky a druhé Ggetni jednotka je
pfidruzenym podnikem tieti (¢etni jednotky.

o Uketni jednotka je planem poZitki po skonceni pracovniho poméru ve prospéch zaméstnanci
vykazujici uCetni jednotky, nebo ucetni jednotky, kter je spiiznéna s vykazujici uéetni jednotkou.
Je-li samotna vykazujici u€etni jednotka takovymto planem, finan&né pispivajici zaméstnavatelé jsou
rovnéZ spiiznénymi s vykazujici G€etni jednotkou.

« Ugtetni jednotka je ovladéna nebo spoluovladana osobou identifikovanou v bodu (a).

« Identifikovana osoba, kterd ovlada nebo spoluoviada vykazujici i&etni jednotku ma podstatny vliv na
icetni jednotku nebo je ¢lenem kli€ového managementu t&etni jednotky (mateiského podniku).
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2.4. Pouziti odhadii a usudkii

Pii pripravé cetni zavérky v souladu s IFRS provadi vedeni spole¢nosti odhady a &ini asudky
a pfedpoklady, které maji vliv na aplikaci G¢etnich postupli a na vykazovanou vysi aktiv a zavazki,
vynosu a nakladd. Skuteéné vysledky se od té€chto odhadii mohou lisit.

Odhady a pfedpoklady jsou pribézné revidovany. Revize ti¢etnich odhadi jsou zohlednény v obdobi,
ve kterém je dany odhad revidovan, a ve v§ech dotéenych budoucich obdobich.

Informace o pfedpokladech a nejistotach, s nimiZ je spojeno riziko nutnosti provést vyznamnou ipravu
v nasledujicim ucetnim obdobim, jsou uvedeny v nasledujicich bodech:

o bod 3.1 — SniZeni hodnoty poskytnutych pijcek

Stanoventi redlné hodnoty

Rada uéetnich postupil a zvefejiiovanych informaci vyzaduje, aby byla stanovena redlnd hodnota
finanénich a nefinanénich aktiv a zavazku.

zjistiteln€ na trhu.
Realné hodnoty jsou v souladu pozadavkd IFRS 13 na zaklad¢ pouziti odliSnych vstupnich udaji
rozdéleny do kategorii o rliznych rovnich:

(1) Uroveri 1: ceny kétované (neupravené) na aktivnich trzich pro identicka aktiva nebo zavazky,

(2) Uroveii 2: jiné nez kétované ceny vstupii obsazené v tirovni 1, které je moZné zjistit u aktiva nebo
zavazku, a to bud’ pfimo (napf. ceny), nebo nepfimo (napf. odvozenim od cen);

(3) Uroveii 3: metoda ocenéni, pro kterou vyznamné vstupy pro uréeni realné hodnoty jsou nejméné
pozorovatelné.

Dalsi informace tykajici se ocefiovani realnou hodnotou a hierarchie realni hodnoty jsou v bodé 6.

2.5 Zmény ucetnich politik

Pfi ptipravé ucetni zavérky byly aplikovany Gcetni politiky konzistentné s politikami aplikovanymi pro
ucetni zdvérku k 31. prosinci 2017, a to s pfihlédnutim k vySe uvedené analyze dopadi standardii a
novel standardd povinné aplikovanych pro uéetni obdobi zacinajici 1. lednem 2018.
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3. Vysvétlujici informace k vykazu o finanéni pozici

3.1. Dlouhodobé poskytnuté puijcky

2018
1-2 roky 2-5 let >5 let Celkem
_Pajcky spfiznénym osobam 166 925 326 418 - 493343
SniZeni hodnoty - - - -
Celkem 166 925 326 418 - 493 343
2017
1-2 roky 2-5 let >5 let Celkem
Pidjcky sptiznénym osobam - 193 200 - 193 200
SniZeni hodnoty - - - -
Celkem - 193 200 - 193 200

Soucasti dlouhodobych pijéek jsou neuhrazené Uroky, které maji splatnost jako jistina plijéky.

Viechny dlouhodobé piijcky jsou poskytnuty spiiznénym osobam a uroceny urokovou sazbou 6M

PRIBOR +4,17% p.a.

3.2. Kratkodobé poskytnuté pujcky

Ziastatek k 31.12.2018

Ziistatek k 31.12.2017

Pijcky sptiznénym osobdm B 95709 - 112071
SniZeni hodnoty - -
Celkem 95 709 112 071

Soudasti kratkodobych pijéek jsou neuhrazené iroky, které jsou splatné do 12 mésicii ode dne Géetni

zavérky.

Vsechny kratkodobé pujcky jsou poskytnuty spfiznénym osobam a trogeny tirokovou sazbou 6M

PRIBOR + 4,17% p.a.
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3.3. Penézni prostiedky a penézni ekvivalenty

Zistatek k 31.12.2018

Ziistatek k 31.12.2017

PenéZni prostfedky v bance 362 039

106 710

Celkem 362 039

106 710

Spole¢nost k 31. prosinci 2018 penézni prosttedky v hotovosti nema (k 31.12.2017 Zadné pené&zni

prostfedky v hotovosti neméla).

3.4. Vlastni kapital

r M

Piehled o zménéch vlastniho kapitalu je uveden v avodni &asti G&etni zavérky.

Zakladni kapital

Kmenové akcie byly vydany v podobé listinnych kmenovych akcii na jméno.

splacen v pIné vysi.

Zékladni kapital je

31.12.2018 31.12.2017
Potet kmenovych akeif na po&atku tifetniho obdobi 5 5
Nové emitované a splacené kmenové akcie b&hem G&etniho obdobi - B -
Potet kmenovych akeii na konci obdobi - - 5
Nominalni hodnota kmenové akcie (v K&) 1 000 000 1 000 000
Zikladni kapitél (v tis. K&) 5000 5 000
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Zisk na akcii 2018

Zisk/ztrata piipadajici na vlastniky (zakladni)

Pokracujici ¢innosti Celkem
Zisk/ztrata pfipadajici na vlastniky za rok 2018 (v K&) 1676 000 1 676 000
Zisk/ztrata pripadajici na vlastniky (v K¢&) 1676 000 1676 000

Vazeny pramér poétu kmenovych akcii (zakladni)

pocet vahy  viZeny primér
Pocet kmenovych akeii k 1.1.2018 5 1,0000 5
Nove¢ emitované a splacené kmenové akcie - - -
Pocet kmenovych akeii k 31.12.2018 5 5
VéZeny primémy pofet kmenovyceh akeii k 31.12,.2018 5 B 5
Zisk/ztrita na akcii 2018 (v K§) 335199,95
Ziskiztrata pfipadajici na vlastniky (zfedény)
Pokracujici éinnosti Celkem
Zisk/ztrata ptipadajici na vlastniky za rok 2018 (v K&) 1676 000 1 676 000
Zisk/ztrata pFipadajici na vlastniky (v K¢) 1 676 000 1 676 000
VazZeny pramér poctu kmenovych akcii (zfedény)
podet vahy  vdZen¥ priimér
Podet kmenovych akcii k 1.1.2018 5 1,0000 5
Nové emitované a splacené kmenové akcie - - -
Polet kmenovych akeii k 31.12.2018 5 5
Vazeny primérny podet kmenovych akcif k 31.12.2018 - 5 5
Zisk/ztrita na akeii 2018 (v K&) 335 199,95
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Zisk na akcii 2017

Zisk/ztrata pripadajici na vlastniky (zakladni)

Pokradujici €innosti Celkem
Zisk/ztrata ptipadajici na vlastniky za obdobi
20.9.2017-31.12.2017 (v K¢&) -551 768 . -551768
Zisk/ztrata pFipadajici na vlastniky (v K&) -551 768 -551 768
Vazeny primér poétu kmenovych akcii (zakladni)

podet vahy vazeny primér

Pocet kmenovych akeii k 20.9.2017 5 1,0000 5
Nové emitované a splacené kmenové akcie - - -
Poéet kmenovych akeii k 31.12.2017 5 5
VéaZeny primémy pocet kmenovych akeii k 31.12.2017 - 5 B 5
Zisk/ztrata na akcii za obdobi 20.9.2017-31.12.2017 (v K¢&) -110 353,51
Zisk/ztrata pfFipadajici na viastniky (zfedény)

Pokracujici éinnosti Celkem
Zisk/ztrata pfipadajici na vlastniky za obdobi
20.9.2017-31.12.2017 B -551 768 -551 768
Zisk/ztrata pFipadajici na vlastniky (v K§) -551 768 -551 768
Vazeny pramér poétu kmenovych akcii (zfedény)

podet vahy  viieny primér

Podet kmenovych akeif k 20.9.2017 5 1,0000 5
Nové emitované a splacené kmenové akcie - - -
Polet kmenovyich akeii k 31.12.2017 5 5
Vézeny primémy podet kmenovych akcii k 31.12.2017 . 5 5
Zisk/ztrita na akcii za obdobi 20.9.2017-31.12.2017 (v K¢) -110 353,51
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3.5. Emitované dluhopisy

k 31. 12. k 31. 12. 2017
pocet pocet

dluhopisi hodnota dluhopisii hodnota
Emitované dluhopisy Trigema I. VAR/2020 45 000 443 348 40728 398 440
minus: dluhopisy odkoupené - = - -
Celkem 45 000 443 348 40 728 398 440
Emitované dluhopisy Trigema II. 5,10/2023 50 000 488 525 - -
minus: dluhopisy odkoupené B - - - - -
Celkem 50 000 488525 - -
Dlouhodobé zavazky 95 000 931 873 40 728 398 440
¢asové€ rozliSené troky - Trigema 1. VAR/2020 1 069 643
¢asové rozliené uroky - Trigema II. 5,10/2023 850 -
Casové rozliSené iroky - celkem 1919 643
Celkem 933 792 399 083

Dluhopis Trigema |. VAR/2020

Dluhopisy Trigema I. VAR/2020 (ISIN CZ0003518078) spoleénost emitovala dne 15. prosince 2017,
pFi€emz dal§i tranSe probéhly v lednu roku 2018. Nominalni hodnota dluhopisu je 10 tis. K& a celkova
nominalni hodnota emitovanych dluhopisii je 450 000 tis. K¢. Jedna se o dluhopisy s pohyblivym
urokovym vynosem (6 M PRIBOR + 2,95% marZe), ktery je splatny pololetné zp&tné k 15. ¢ervau a
15. prosinci. Dluhopisy jsou splatné 15.prosince 2020. Transakéni naklady na emisi byly 9 144 tis. K&.

Dluhopis Trigema Il. 5,10/2023

Dluhopisy Trigema II. 5,10/2023 (ISIN CZ0003520603) byly emitovany 19. prosince 2018 v celkové
nominalni hodnoté K& 500 000 tis. K& (nominalni hodnota dluhopisu je 10 tis. K¢&) s moznosti upsani
dal$ich diuhopist do vySe nominalni hodnoty 675 000 tis. K¢ do konce roku 2019. Jedna se o dluhopisy
s pevnym urokovym vynosem (5,10% p.a.), splatnym pololetn€ zpétn€ k 15. &ervnu a 15. prosinci.

Dluhopisy jsou splatné 19. prosince 2023. Transakéni naklady na emisi byly 11 541 tis. K&.
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Dluhopisy jsou vykazovany po odeéteni nakladi spojenych s emisi. Tyto naklady jsou b&hem existence
dluhopisti postupné rozpoustény do vykazu zisku a ztraty.

Dluhopisy jsou zajisténé ruenim poskytnutym spoleénosti Trigema Real Estate a.s.

3.6. Kratkodohé zavazky

Zistatek k 31.12,2018 Zustatek k 31.12.2017
Zavazky z obchodnich vztaht - tetf strany 11 551 8 429
Celkem 11551 8 429

Zavazky z obchodnich vztahli obsahuji zejména naklady spojené s emisi dluhopisii, splatné v lednu
nasledujiciho uéetniho obdobi.

Ostatni zavazky k 31.12.2018 piedstavuji vytvoreny dohad na dai z pf{jmi za rok 2018 ve vysi 74 tis.
a Casové€ rozliSené urokové naklady z dluhopisi za obdobi 19.12.2018-31.12.2018 ve vysi 1 919 tis.
(k 31.12.2017 vypoctené arokové niklady z dluhopisti za obdobi 15.12.2017- 31.12.2017 ve vysi 643
tis.) splatné v Gervnu néasledujiciho G&etniho obdobi.

4. Vysvétlujici informace k vykazu Gplného vysledku

4.1. Ostatni naklady

2018 20.9.2017 - 31.12.2017
Ostatni naklady 183 329
Celkem 183 329

Ostatni néklady pfedstavuji jednorazové naklady souvisejici s administraci dluhopisti a naklady
spojené se spravou spolecnosti.
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4.2. Vynosové iroky

2018 20.9.2017 - 31.12.2017
Uroky z poskytnut{ch piij¢ek 23 556 566
Celkem 23 556 566

Vynosové troky plynou z ptjéek poskytnutych spfiznénym stranim.

4.3. Nakladové troky a ostatni finan¢ni naklady

2018 20.9.2017 - 31.12.2017
Uroky z emitovanych dluhopisii 21 849 643
Celkem 21 849 643

Nakladové tiroky ptedstavuji uroky z emitovanych dluhopisti ve vysi efektivni irokové sazby.

Ostatni finanéni naklady obsahuji ndklady souvisejici s emisi dluhopisi.

5. Rizeni finanénich rizik
Finanéni rizika pfipadajici v Gvahu:
« Riziko likvidity
« Uvérové riziko
« Rizeni kapitalu
«  Urokové riziko
e Ménové riziko
» Redlné hodnoty a finanéni instrumenty
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Uvérové riziko

Uvérové riziko je riziko finanéni ztraty, ktera hrozi, jestliZe protistrana v transakei s finanénim néstrojem
nesplni své smluvni zavazky. Toto riziko vznika predevSim v oblasti poskytnutych piijéek. K 31. prosinci
2018 ani k 31. prosinci 2017 neméla spolecnost zddn4 finanéni aktiva po splatnosti.

Uvérové riziko podle typu protistrany

2018 2017
Podniky Podniky
(nefinanén{ (nefinanéni
Aktiva instituce) Banky Celkem instituce) Banky Celkem
Penize a penéZni ekvivalenty - 362 039 362 039 - 106 710 106 710
Pohledavky z obchodnich vztahi a jina
aktiva 232 - 232 - - -
Finanéni néstroje a jina finanéni aktiva 589 052 - 589 052 305 271 - 305271
Celkem 589 284 362 039 951 323 305271 106 710 411 981

Vzhledem k povaze poskytnutych pujéek a rizikovosti protistran spole¢nost neoéekava zadné ztraty.

Uvérové riziko podle teritoria protistrany

2018 2017
Aktiva Ceska republika Celkem Ceska republika Celkem
Penize a penéZni ekvivalenty 362 039 362 039 106 710 106 710
Pohledéavky z obchodnich vztahti a jind aktiva 232 232 - -
Finanéni nastroje a jina finanéni aktiva 589 052 589 052 305 271 305271
Celkem 951 323 951 323 411 981 411 981

Riziko likvidity

v r

Riziko likvidity je riziko, Ze se spolenost dostane do potizi s plnénim povinnosti spojenych se svymi
finanénimi zavazky, které se vyporadaji prostiednictvim penéz nebo jinych finanénich aktiv.

Spole¢nost dba standardné na to, aby méla dostatek hotovosti a aktiv s kratkodobou splatnosti k okamZitému
pouZiti na kryti o¢ekavanych provoznich nakladd, a to véetné splaceni finan¢nich zavazkd, nikoliv viak na
kryti ndkladii z potencidlnich dopadti extrémnich situaci, které nelze pfiméfené predvidat, napiiklad

ptirodnich katastrof.

Nize uvedena tabulka uvadi rozbor finan€nich aktiv a zavazkii spole¢nosti v ¢lenéni podle splatnosti,
konkrétné podle doby, ktera zbyva od rozvahového dne do data smluvni splatnosti.
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2018 2017
Uetni Ugetni
Aktiva hodnota  do 1 roka 1-5 let hodnota  do 1 roka 1-5 let
Penize a penéZni ekvivalenty 362 039 362 039 - 106 710 106 710 -
Pohledavky z obchodnich vztaht a jina
aktiva 232 232 - - - -
Finan&ni nastroje a jind finanni aktiva 589 052 95 709 493 343 305271 112 071 193 200
Celkem 951 323 457 980 493 343 411 981 218 781 193 200
2018 2017
Ugetni Ucetni
Zavazky hodnota  do 1 roka 1-5 let hodnota  do 1 roka 1-5 let
Finanéni néstroje a finanéni zavazky 931 873 - 931 873 398 440 - 398 440
Zéavazky z obchodnich vztahti a jiné zdvazky 13 544 13 544 - 9072 9072 -
Celkem 945 417 13 544 931 873 407 512 9072 398 440
) 2018 ) 2017
Uéetni UEetni
hodnota  do 1 roka 1-5 let hodnota  do 1 roka 1-5 let
Celkem ¢&isty stav rizika likvidity 5906 444436  -438 530 4 469 209709  -205240
Kumulovany stav rizika likvidity 450 342 11 812 214 178 8 938

Ménové riziko
Spole¢nost neceli riziku zmény sménnych kurzil, jelikoZz vSechny transakce jsou realizovany ve funkéni
meéné spoleénosti (v K&).

Urokové riziko

Spole¢nost je vystavena riziku zmén trokovych sazeb. Spole¢nost emitovala dluhopisy s variabilnim
urokovym vynosem a rovnéz z poskytnutych ptijéek plynou spole€nosti variabilni tirokové vynosy. K 31.
prosinci 2018 spolecnost nevyuziva ani k 31. prosinci 2017 nevyuzivala zZadné formy zaji$téni (nema
uzavieny Zadné urokové swapy ani jiné derivaty).
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Projektové riziko

Spole¢nost je ztitulu pfedmétu své Cinnosti zavisld na GspéSnosti podnikani spfiznénych spole&nosti.
Spfiznéné spolecnosti realizuji developerské projekty, které jsou obchodovatelné v prib&hu celého
zivotniho cyklu projektu a déale jsou spfiznéné osoby fizeny dostatetné zkuSenym managementem s
prokazanym know-how. Proto se spolenost neobava rizika, Ze pij¢ky nebudou splaceny v dobé& splatnosti
a rizika, Ze nedojde k thradé dluhopisii viiéi investorim v daném terminu.

6. Realné hodnoty
Kategorie finan¢nich nastrojt

Finanéni aktiva spole¢nosti zahrnuji poskytnuté piijéky a ostatni aktiva a penize a pen&zni ekvivalenty.
Finan¢ni zdvazky spole¢nosti zahrnuji emitované dluhopisy, zdvazky z obchodnich vztahdt a ostatni

zavazky.

Uketni hodnoty t&chto finandni aktiv a zavazkd pfimétene odpovidaji jejich redlnym hodnotam.

Aktiva Hierarchie realné hodnoty

Penize a penéZni ekvivalenty --

Poskytnuté ptjcky Uroveti 3
Zavazky Hierarchie redlné hodnoty
Emitované dluhopisy Uroveii 2

Zavazky z obchodnich vztahil a jiné zévazky -

7. Podminéna aktiva a zavazky

Spolecnosti neni zndma existence podminénych aktiv nebo podminénych zavazki.

Viigi spole€nosti neni veden Zadny soudni spor, ani spole¢nosti neni zndmo, Ze by vii¢i ni soudni spor
moh] byt zah4jen.
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8. Transakce se spfiznénymi stranami

7.1. Obchodni transakce

Kratkodobé zavazky vici spfiznénym stranam

Zistatek k 31.12.2018

Zistatek k 31.12.2017

Trigema a.s. 60 29
Trigema Real Estate a.s. - 485
Celkem 60 514
Naklady - spiiznéné strany

2018 20.9.2017 - 31.12.2017
Trigema a.s. 126 40
Trigema Development s.r.o. 3 -
Trigema Real Estate a.s. 5 356
Nakupy od spiiznénvch stran celkem 134 396

Nakoupené sluzby od spiiznénych stran predstavuji sluzby spojené se spravou spoleénosti.

7.2. Pajéky spfiznénym stranam

Dlouhodobé pohledavky - pijcky poskytnuté spfiznénym stranam

Zistatek k 31.12.2018

Zistatek k 31.12.2017

iroky jistina iroky jistina
Trigema Projekt Branik a.s. 501 221 000 - -
Trigema Projekt NMN s.r.0. 3088 27765 - -
Trigema Projekt Omega s.r.0. ——ue 48 424 - -
Trigema Projekt Tau s.r.o. 1832 40 800 - 26 800
Trigema Projekt Zalov s.r.0. 1093 33900 - -
Trigema Real Estate a.s. - 50 000 - 86 400
Trigema Stodiilky a.s. 3440 61 500 - 80 000
Celkem 9 954 483 389 - 193 200
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Kratkodohé pohledavky - pujcky poskytnuté spfiznénym stranam

Zistatek k 31.12.2018 Zistatek k 31.12.2017
aroky jistina froky jistina
Trigema Projekt s.r.o. - - 25 13 040
Trigema Projekt Beta a.s. - - 27 13 600
Trigema Projekt CSV s.r.o. 402 7 500 - -
Trigema Projekt JRM s.r.o0. - - 21 11 490
Trigema Projekt Kappa s.r.0. 129 4 400 6 3200
Trigema Projekt KLR s.r.0. - - 12 6416
Trigema Projekt Lambda s.r.0. 1836 50 600 1 560
Trigema Projekt NMN s.r.o. - - 123 63 200
Trigema Projekt Omega s.r.0. 2037 25 600 - -
Trigema Projekt Stodilky a.s. 538 - 145 -
Trigema Projekt Tau s.r.o. - - 49 -
Trigema Real Estate a.s. 2 667 - 156 -
Celkem 7 609 88 100 565 111 506
Vynosy - spfiznéné strany

2018 20.9.2017 - 31.12.2017

Trigema Projekt s.r.o. 750 25
Trigema Projekt Beta a.s. 211 27
Trigema Projekt Branik a.s. 501 -
Trigema Projekt CSV s.r.o. 1277 -
Trigema Projekt JRM s.r.0. 185 21
Trigema Projekt Kappa s.r.o. 220 6
Trigema Projekt KLR s.r.o0. 327 12
Trigema Projekt Lambda s.r.o. 1836 1
Trigema Projekt NMN s.r.o. 3088 123
Trigema Projekt Omega s.r.o. 2 054 -
Trigema Projekt Plzeii s.r.o. 436 -
Trigema Projekt Stodilky a.s. 130 145
Trigema Projekt Tau s.r.o. 1832 49
Trigema Projekt Zalov s.r.o. 1707 -
Trigema Real Estate a.s. 5024 156
Trigema Stodulky a.s. 3978 -
~V¥nosy od spiiznén{ch stran celkem 23 556 565
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Trigema Real Estate Finance a.s.
Pfiloha v Géetni 24vérce

K 31. prosinci 2018

(v tisicich K&)

Veskeré vynosy od spfiznénych stran plynou z poskytnutych péjéek.
7.2. Odmeény fediteliim a klicovym Elenim vedeni

Clenové statutérnich organiti neobdrieli v roce 2018 ani vroce 2017 ¥idna pen&ni ani nepenéZni
plnéni.

9. Odména statutarnimu auditorovi
Odmeéna za poskytnuté auditorské sluzby predstavuje ¢astku 334 tis. K&.

10. Nasledné udalosti

Po skon&eni u¢etniho obdobi do data Géetni zavérky nenastaly ZAdné udalosti, které by vyznamng
ovlivnily hospodatfeni spole€nosti.

V Praze dne 29. dubna 2019

7z . > .

Ing. Marcel Soural

Statutarni feditel
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Zpriva o vztazich za obdobi roku 2018

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

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

L
Osoby tvoFici podnikatelské seskupeni — struktura vztahi propojenych osob

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

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

3. Osoby ovladané stejnou ovladajici osobou

Trigema Development s.r.0. ICO 270 79 694
Trigema Projekt s.r.o. ICO 276 18 269
VTP Zalov s.r.o. ICO 24120 081
Trigema Smart byty s.r.o. ICO 241 76 648
Trigema Projekt Kappa s.1.0. ICO 029 21 529
Trigema Projekt Lambda s.ro.  ICO 029 66 476
Trigema Projekt BLV s.r.o. 1CO 284 35 591
Trigema Projekt KLR s.r.0. ICO 042 16 385
Trigema Projekt JRM s.r.o. ICO 042 99 485
Trigema Projekt Tau s.r.o. 1ICO 042 93 959
Trigema Stodfilky a.s. ICO 04339 142
Trigema Projekt CSV s.r.o. ICO 029 19 931
Trigema Projekt Omega s.r.o. ICO 053 83 137
Trigema Projekt Plzedi s.r.o. ICO 291 12 524
Trigema Projekt NMN s.r.o. ICO 057 93 599
Trigema Smart s.t.0. ICO 063 00 049
Trigema Projekt Prvni s.r.o. ICO 069 64 940
Trigema Projekt Branik a.s. ICO 278 75 750

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

Trigema Real Estate Finance a.s., Bucharova 2641/14,_158 00 Praha 5 -

Stoddilky IC: 064 49 468
Clen skupiny Trigema DIC skupiny pro Ugely DPH: CZ699000188
tel.: 227 356 211, fax: 251 612 580 DIC: CZ064 49 468

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

Trigema Building a.s.
Building Moravia s.r.o.

Black n' Arch, s.r.o.
BYTOVE DOMY LETNANY
a.s.

Trigema Real Estate a.s.
Trigema Projekt Delta a.s.
Trigema Projekt Epsilon s.r.o.
Trigema Facility s.r.o.
Academic Hotel & Congress
Centre a.s.

MONINEC s.r.o.

Samoty s.r.o.

Trigema Travel a.s.

Zamek Jettichovice s.r.o.
Vinafstvi Veseli nad Moravou
S.I.0.

Gemarest s.r.o0.

Resorts Jetfichovice s.r.o.
VTP ROZTOKY a.s.

PV Roztoky s.r.o.

Trigema Service a.s.

VTP Bustéhrad s.r.o.

Servis bytovych domi s.r.o.
Trigema Startup a.s.

FLAT ZONE s.r.o.

Moninec Property s.r.o.
Trigema Investment a.s.
Bytovy diim Chlebovicka a.s
Trigema Projekt Beta a.s.

ICO
ICO
ICO

1CO
1ICO
ICO
ICO
ICO

1ICO
ICO
1CO
1CO
1ICO

1ICO
ICO
1CO
ICO
1ICO
1CO
1CO
ICO
1CO
ICO
1ICO
1CO
ICO
ICO

276 53 579
017 85451
064 50415

27918 203
28979 141
278 86 581
485 38 868
256 54 926

276 26 652
257 70 659
241 20 341
019 48 261
05793 611

060 07 791
068 07 429
281 92 354
274 43 396
241 45 505
03096 114
042 23 217
289 78 188
019 95 821
066 82 634
061 65 834
045 34 344
041 45 640
247 94 686

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

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

Bucharova 2641/14, Stodilky, 158 00 Praha 5
Sedlec - Préice, Moninec 7, PSC 257 91

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

Sokolovska 671, 698 01 Veseli nad Moravou

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

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

Stodlky

Clen skupiny Trigema

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

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

1IC: 064 49 468
DIC skupiny pro Ugely DPH: CZ699000188
DIC: CZ064 49 468

Firma je zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil B, vliozka 22808.
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IL.
Uloha ovladané osoby, zpiisob a prostiedky ovldadani

Ulohou ovladané osoby je pfedeviim vydéani dluhopist a ndsledné poskytovani
vnitroskupinového financovéani.

Ovladéni spolecnosti je vykonavano prostiednictvim ucasti ovladajici osoby na valnych
hromadach a jednanich.

I11.

Piehled jednani udinénych v roce 2018, ktera byla u¢inéna na popud nebo v
zajmu ovladajici osoby nebo ji ovladanych osob, pokud se takovéto jednani
tykalo majetku, ktery piesahuje 10% vlastniho kapitilu ovladané osoby
zjiSténého podle posledni Gcetni zavérky

V uplynulém ucetnim obdobi spolenost poskytla pajcky na financovani
jednotlivych projektl v ramci skupiny TRIGEMA v celkové jmenovité hodnoté
589 052 tis. K¢.

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

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

e-mail: trigema@trigema.cz, www.trigema.cz
Firma je zapséna v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil B, vioZzka 22808.
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Iv.
Pichled vzijemnych smluv mezi osobou ovladanou a osobou ovladajici nebo
mezi osobami ovladanymi

pfedmét pInéni djma vznikla
smluvni strana druh smlouvy datum uzavieni | Trigema Real Estate protiplnén{ Trigema Real Estate
Finance a.s. Finance a.s.

Trigema a.s. zrsllt:;t\ggni slueb 29.9.2017 | smluvni odména reZijni sluzby nevznikla

S B z?s'l‘(’;‘t‘fu: — 18.12.2017 | pengzni prostredky | ok nevznikla
ng: tgaer:: Projekt 2?5'5;‘;3;‘ Splitky 18.12.2017 | pen&ni prosttedky | trok nevznikla
;;'5;;": :;‘_’je"t z’;“:z:tfu: e 18.12.2017 | pengzni prostiedky | wrok nevanikla
L”“f;"s‘izmkt ;’;‘s"‘:;‘t‘:’u‘t’i — 18.12.2017 | penézni prosttedky | trok nevanikla
]';irae;:’a.;’rojekt ;S)g::yut‘:\au:i 24pojcky 19.12.2017 | pen&zni prostiedky trok nevznikla
I:SestlprOjEkt IS’I:SI ::t‘:lau:i 2piitky 19.12.2017 | penézni prostiedky urok nevznikla
:;gmea Stodilky f)r:sl::t‘;aug Zpuijeky 19.12.2017 | penéZzni prostiedky urok nevznikla
E’Lises:‘_ilpmje"t i’:s':;’;au:’l - 19.12.2017 | penéni prosttedky | tirok nevznikla
:;itga:;n:;eal ;S)r:sll‘::t?u:i Z4piitky 19.12.2017 | penéZni prostfedky urok nevznikla
e Srojet z’:s'l‘(’;‘t‘;aut"l — 19.12.2017 | penszni prostredky | trok nevznikla
Ersi\g’esr.\:.aof?rojekt ;SJTsllf:t‘:\au:)i 28ptjeky 12.1.2018 | penézni prostiedky tarok nevznikla
;Ei;n;ar;l.‘oj Skt ;s::‘sllf:t‘;au:i 24pticky 8.1.2018 | penézni prostfedky arok nevznikla
Eg‘é‘;‘f‘:’°"e"‘ '5)':5':;‘1‘:“: e 19.1.2018 | penszmi prostredky | tirok nevznikia
I:;i;n:.ar:ojekt il:sl ::t‘:\aug Zépijtky 19.1.2018 | penézni prostiedky arok nevznikla
VTP Zalov s.r.o. ;?;:;t‘:‘au; 2apijtky 7.3.2018 | penéini prostfedky urok nevznikla
;:f:r:r;, PST:j:. a ;S):;::t‘:\au(t)i 2ty 9.3.2018 | penézni prostiedky urok nevznikla
Lr':izr:i.ZTojekt 2:::;‘:1; 28plijeky 9.3.2018 | penéZni prostfedky urok nevznikla
g:]g: gr:aS.l:.r:.jekt ;S)gzll?y‘x?lt(i, 2apiijeky 7.5.2018 | penézni prostfedky urok nevznikla
g;lg:;:as I:r;)_] ekt SZE;:?!:; Zpiijcky 4.6.2018 | penézni prostfedky urok nevznikla
Trigema Real Smlouva o 3.9.2018 | penézni prostfedky arok nevznikla
Estate a.s. poskytnuti zapujéky

[orgecna Projokt sg;‘k"y‘;:i - 24.102018 | penézni prostiedky | tirok nevznikla

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

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

e-mail: trigema@trigema.cz, www.trigema.cz
Firma je zapsana v obchodnim rejstitku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil B, vioZzka 22808.
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.
Skody

Na zakladé& uplatnéni vlivu ovlédajici osoby na korporaci nedoslo k Zadné skodg.

VI.
Zhodnoceni dopadi vztahi

Obecné 1ze konstatovat, Ze Zadna ze stran nebyla poskozena, viechny vyznamné
transakce byly realizoviny za b&Znych trZnich podminek. Ze vztahéi mezi
propojenymi osobami plynou zejména vyhody.

Mezi tyto vyhody lze zafadit:

- ovladajicf osoba zastfeSuje a Fidi aktivity voblasti developmentu
aspravy nemovitosti a tim zajiStuje vy$§i efektivitu podnikani
jednotlivych dcefinych spoleénosti

- Trigema a.s. poskytuje jednotlivym dcefinym spolednostem sluZby
v oblastech: finanéni a mzdové ugetnictvi, controlling, finanéni
poradenstvi, sprdva majetku, marketing, IT sluZby, risk management,
personalistika, v3eobecnd sprava, poradenstvi voblasti dotaci
a strategicky management a dcefiné spole¢nosti se pak mohou vénovat
hlavnim &innostem podnikéni

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

- vyuZivani synergii v ramci skupiny TRIGEMA.

Vztahy s ovlddajici osobou a ovlddanou osobou nepfinaseji do budoucna ¥4dn4
rizika. '

V Praze 31. bfezna 2019

-~

e L.

——

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

Ovladajici osoba byla sezndmena s textem této zpravy a s jejim obsahem se
ztotoZiiuje,

Ing. Marcel Soural
Pfedseda pfedstavenstva spoleénosti Trigema Real Estate a.s.

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

Stoddiky IC: 084 40 468
Clen skupiny Trigema DIC skupiny pro tdely DPH: CZ599000188
tel.: 227 355 211, fax: 251 612 580 DIC: CZ064 49 488

e-mail: trigema@trigema.cz, www.trigema.cz
Firma je zapséna v obchodnim rejstifku vedenérn Méstskym soudem v Praze, oddil B, vioka 22308.



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

186 00 Praha 8

Ceska republika

+420 222 123 111

www.kpmg.cz

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

Vyrok auditora

Provedli jsme audit pfilozené U&etni zavérky spole¢nosti Trigema Real Estate
Finance a.s. (dale také ,Spolecnost") sestavené na zakladé mezinarodnich standard
Géetniho vykaznictvi ve znéni pfijatém Evropskou unii, ktera se sklada z vykazu o
finanéni pozici k 31. prosinci 2018, vykazu o uplnem vysledku, vykazu zmén vlastniho
kapitalu a vykazu penéznich tokl za rok konéici 31. prosincem 2018 a prilohy této ucetni
zavérky, ktera obsahuje popis pouzitych podstatnych Gcetnich metod a dalsi vysvetlujici
informace. Udaje o Spole&nosti jsou uvedeny v bodé 1 pfilohy této Udetni zavérky.

Podle naseho nazoru pfilozena ucetni zavérka podava vérny a poctivy obraz finanéni
situace Spole¢nosti k 31. prosinci 2018 a finanéni vykonnosti a penéznich tokd za rok
konéici 31. prosincem 2018 v souladu s mezinarodnimi standardy U¢etniho vykaznictvi
ve znéni piijatém Evropskou unii.

Zaklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zakonem o auditorech, nafizenim Evropského
parlamentu a Rady (EU) &. 5637/2014 a standardy Komory auditor( Ceské republiky pro
audit, kterymi jsou mezinarodni standardy pro audit (ISA), pfipadné dopinéné
a upravené souvisejicimi aplikaénimi doloZkami. NaSe odpovédnost stanovena témito
pfedpisy je podrobnéji popsana v oddilu Odpovédnost auditora za audit Gcetni zavérky.
V souladu se zakonem o auditorech a Etickym kodexem pfijatym Komorou auditor(
Ceské republiky jsme na Spolegnosti nezavisli a splnili jsme i dalsi etické povinnosti
vyplyvajici z uvedenych pfedpist. Domnivame se, ze dlkazni informace, ktere jsme
shromazdili, poskytuji dostateény a vhodny zéklad pro vyjadfeni naseho vyroku.

KPMG Ceska republika Audit, s.r.0., ¢len sité nezavislych élenskych spolecnosti KPMG Chbchodni rejstiik vedeny 1CO 49619187
pridruzenych ke KPMG International Cooperative (,KPMG International’), Svycarske Méstskym soudem v Praze DIC CZ699001996
organizacn{ jednotce oddil C, viozka 24185 1D datové schranky: 8h3gtra



Hlavni zdleZitosti auditu

Hlavni zalezitosti auditu jsou zalezitosti, které byly podle naseho odborného Gsudku pfi
auditu UCetni zaverky za bézné obdobi nejvyznamngjsi. Témito zaleZitostmi jsme se
zabyvali v kontextu auditu Ucetni zavérky jako celku a v souvislosti s utvarenim nazoru

na tuto zavérku. Samostatny vyrok k t€mto zaleZitostem nevyjadfujeme.

Ocekavana tvérova ztrata uvérl poskytnutych spfiznénym spolecnostem

Viz body pfilohy 2.3.7 (udetni postupy), 3.1 a 3.2 (poskytnuté ptjcky) a 5 (Rizeni

financnich rizik)

Hlavni zalezitost auditu

Jak byla dana zaleZitost auditu feSena

Spole¢nost je zvlastni Ucelova jednotka
(Special purpose vehicle, SPV) zaloZzena
z dlivodu Upisu dluhopis na Burze
cennych  papirt  Praha.  Finanéni
prostfedky ziskané z Upisu dluhopisl
jsou poskytnuty spfiznénym
spole¢nostem ze skupiny Trigema Real
Estate a.s. ve formé uveérd. Vyse uvérl
k 31. prosinci 2018 byla 589 052 tis. K¢.

Od 1. ledna 2018 je ucinny novy standard
IFRS 9, ktery pozaduje stanovit
ocekavanou Uvérovou ztratu pro finanéni
aktiva.

Oc¢ekavana uvérova ztrata z uvérd

V této oblasti nase auditorské postupy
zahrnovaly zejména:

Kriticky jsme zhodnotili Spole¢nosti
pfipravené vyhodnoceni oc¢ekavané
uvérove ztraty a  posoudili jsme

spole€nosti poskytnuté argumenty pro
toto vyhodnoceni.

Rovnéz jsme provedli vlastni posouzeni
oCekavane Uvérove ztraty z poskytnutych
avért. Zapojili  jsme nase interni
specialisty na finanéni rizika pro
posouzeni vyznamnych piredpokladi a
odhadi tykajicich se  zejména
odhadovaného uvérového ratingu

poskytnutych spfiznénym stranam je spfiznénych spole€nosti.
zavisla na posouzeni rizika selhani
sptiznénych spole¢nosti, a je tudiz

spojena s vyznamnou mirou nejistoty.

Nasledkem uvedeneho povazZujeme
ocekavanou uveérovou ztratu z
poskytnutého uvéru za vyznamnou pro
nas audit.

Ostatni informace

Ostatnimi informacemi jscu v souladu s § 2 pism. b) zakona o auditorech informace
uvedene ve vyro¢ni zpravé mimo Ucetni zavérku a nasi zpravu auditora. Za ostatni
informace odpovida statutarni organ Spole¢nosti.

Nas vyrok k i¢etni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Presto je véak soucasti
nasich povinnosti souvisejicich s auditem uc¢etni zavérky seznameni se s ostatnimi
informacemi a posouzeni, zda ostatni informace nejsou ve vyznamném (materialnim)
nesouladu s Ugetni zavérkou ¢i s nasimi znalostmi o ucetni jednotce ziskanymi béhem
auditu Gcéetni zavérky nebo zda se jinak tylo informace nejevi jako vyznamné
(materialné) nespravné. Take posuzujeme, zda ostatni informace byly ve vSech
vyznamnych (materialnich) ohledech vypracovany v souladu s pfisludnymi pravnimi
pfedpisy. Timto posouzenim se rozumi, zda ostatni informace spliuji poZzadavky



pravnich pfedpisti na formalni naleZitosti a postup vypracovani ostatnich informaci
v kontextu vyznamnosti (materiality), tj. zda pfipadné nedodrZzeni uvedenych pozadavki
by bylo zpUscbilé ovlivnit usudek ¢inény na zakladé ostatnich informaci.

Na zakladé provedenych postupl, do miry, jiZ dokaZzeme posoudit, uvadime, ze

» ostatni informace, které popisuji skutecnosti, jeZ jsou téZ pfedmétem zobrazeni
v Uéetni zavérce, jsou ve vSech vyznamnych (materialnich) ohledech v souladu
s U¢etni zavérkou a

o ostatni informace byly vypracovany v souladu s pravnimi pfedpisy.

Dale jsme povinni uvést, zda na zakladé poznatkl a pov&domi o Spoleé¢nosti, k nimz
jsme dospeli pfi provadéni auditu, ostatni informace neobsahuji vyznamné (materialni)
vécné nespravnosti. V ramci uvedenych postupl jsme v obdrzenych ostatnich
informacich Zadne vyznamné (materialni) vécné nespravnosti nezjistili.

Odpovédnost statutarniho organu, spravni rady a vyboru pro audit Spolec¢nosti za
ucetni zavérku

Statutarni organ Spole¢nosti odpovida za sestaveni UCetni zavérky podavajici vérny
a poctivy obraz v souladu s mezinarodnimi standardy ucetniho vykaznictvi ve znéni
pfijatém Evropskou unii a za takovy vnitfni kontrolni systém, ktery povaZuje za nezbytny
pro sestaveni Ucetni zavérky tak, aby neobsahovala vyznamné (materialni) nespravnosti
zplsobené podvedem nebo chybou.

Pfi sestavovani Ucetni zavérky je statutarni crgan Spole¢nosti povinen peosoudit, zda je
Spole¢nost schopna nepfetrzité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v pfiloze Gcetni
zavérky zalezitosti tykajici se jejiho nepfetrzitého trvani a pouziti predpokladu
nepietrzitého trvani pfi sestaveni ucetni zavérky, s vyjimkou pfipadl, kdy statutarni
organ planuje zruseni Spole€nosti nebo ukonceni jeji ¢innosti, resp. kdy nema jinou
realnou moznost nez tak ucinit.

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

Odpovédnost auditora za audit ucetni zavérky

Nasim cilem je ziskat pfimé&fenou jistotu, Ze ucetni zavérka jako celek neobsahuje
vyznamnou (materidlni) nespravnost zplsobenou podvodem nebo chybou a vydat
zpravu auditora obsahujici nas$ vyrok. Pfiméfena mira jistoty je velka mira jistoty,
nicméné neni zarukou, Ze audit provedeny v souladu s vy$e uvedenymi pfedpisy ve
véech pfipadech v ucetni zavérce odhali pfipadnou existujici vyznamnou (materialni)
nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat v disledku podvodd nebo chyb a povazuji se
za vyznamné (materialni), pokud lze realné pfedpokladat, Ze by jednotlivé nebo
v souhrnu mohly ovlivnit ekonomicka rozhodnuti, ktera uzivatelé ucetni zavérky na jejim
z&klade pfijmou.
Pti provadéni auditu v souladu s vySe uvedenymi pfedpisy je nasi povinnosti uplatfiovat
béhem celého auditu odborny usudek a zachovavat profesni skepticismus. Dale je nasi
povinnosti:
e ldentifikovat a vyhodnotit rizika vyznamne (materialni) nespravnosti Gcetni 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 dodlo v disledku podvodu, je vétsi nez riziko
neodhaleni vyznamné (materidlni) nespravnosti zplisobené chybou, protoze
soucasti podvodu mohou byt tajné dohody (koluze), falSovani, umyslna opomenuti,
nepravdiva prohlaseni nebo obchazeni vnitinich kontrol.

e  Seznamit se s vnitfnim kontrolnim systemem Spolecnosti relevantnim pro audit
v takovem rozsahu, abychom mohli navrhnout auditorske postupy vhodné
s ohledem na dané okolnosti, nikoli abychom mohli vyjadfit nazor na uéinnost jejiho
vnitfniho kontrolniho systemu.

e  Posoudit vhodnost pouzitych tcetnich pravidel, pfiméfenost provedenych G¢etnich
odhad(l a informace, které v teto souvislosti statutarni organ Spoleé¢nosti uved|
v pfiloze Ucetni zavérky.

+« Posoudit vhodnost pouZiti pfedpokladu nepfetrzitého trvani pfi sestaveni Ucetni
zavérky statutarnim organem a to, zda s ohledem na shromazdéné dikazni
informace existuje vyznamna (materialni) nejistota vyplyvajici z udalosti nebo
podminek, které mohou vyznamné zpochybnit schopnost Spoleénosti nepfetrzité
trvat. Jestlize dojdeme k zavéru, ze takova vyznamna (materialni) nejistota existuje,
je nasi povinnosti upozornit v nasi zpravé na informace uvedené v této souvislosti
v piiloze Géetnl zavérky, a pokud tyto informace nejsou dostatené, vyjadrit
modifikovany vyrok. Nase zavéry tykajici se schopnosti Spole¢nosti nepretrzité
trvat vychazeji z dlkaznich informaci, které jsme ziskali do data nasi zpravy.
Nicméné budouci udalosti nebo podminky mohou vést k tomu, Ze Spole¢nost ztrati
schopnost nepfetrzite trvat.

»  Vyhodnotit celkovou prezentaci, ¢lenéni a obsah Ucetni zavérky, véetné pfilohy,
a dale to, zda ucetni zavérka zobrazuje podkladové transakce a udalosti zplsobem,
ktery vede k vérnemu zobrazeni.

Nasi povinnosti je informovat osoby povéfené spravou a fizenim mimo jiné
o planovaném rozsahu a na¢asovani auditu a o vyznamnych zjisténich, ktera jsme v
jeho pribé&hu uginili, véetné zjisténych vyznamnych nedostatkll ve vnitfnim kontrolnim
systemu.

Nasi povinnosti je rovnéz poskytnout osobam poveéfenym spravou a fizenim prohlaseni
o tom, Ze jsme splnili pfislusné etické poZadavky tykajici se nezavislosti, a informovat je
o veskerych vztazich a dal$ich zalezitostech, u nichz se lze realné domnivat, ze by
mohly mit vliv na nasi nezavislost, a pfipadnych souvisejicich opatfenich.,

Déle je nasi povinnosti vybrat na zakladé zalezitosti, o nichz jsme informovali osoby
povéfene spravou a fizenim Spolecnosti, ty, které jsou z hlediska auditu Ucetni zavérky
za bézny rok nejvyznamnéjsi, a které tudiz pfedstavuji hlavni zalezitosti auditu, a tyto
zalezitosti popsat v nasi zpraveé. Tato povinnost neplati, kdyZ pravni pfedpisy zakazuji
zverejnéni takové zalezitosti nebo jestlize ve zcela vyjimecnem pfipadé usoudime, Ze
bychom o dané zalezitosti neméli v nasi zpravé informovat, protoze Ize realné ocekavat,
e mozZné negativni dopady zvefejnéni pfevazi nad pfinosem z hlediska vefejného
zajmu.



Zprava o jinych pozadavcich stanovenych pravnimi predpisy

V souladu s ¢lankem 10 odst. 2 nafizeni Evropského parlamentu a Rady (EU)
¢. 537/2014 uvadime v nasi zpravé nezavisleho auditora nasledujici informace
vyZzadované nad ramec mezinarodnich standardi pro audit:

Urceni auditora a délka provadéni auditu

Auditorem Spoleénosti nas dne 6. listopadu 2017 ur&ila valna hromada Spole¢nosti.
Auditorem Spoleénosti jsme druhym rokem.

Soulad s dodate¢nou zpravou pro vybor pro audit

Potvrzujeme, Ze na$ vyrok k Gcetni zavérce uvedeny v této zpravé je v souladu s nasi
dodateénou zpravou pro vybor pro audit Spolecnosti, kterou jsme dne 17. dubna 2019
vyhotovili dle ¢lanku 11 nafizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) & 537/2014.

Poskytovani neauditorskych sluZzeb
Prohlasujeme, Ze nebyly poskytnuty zadné zakazané sluzby uvedené v &l. 5 nafizeni
Evropského parlamentu a Rady (EU) &. 5637/2014.

Spoleénosti jsme kromé povinného auditu neposkytli Zadné jiné sluzby, které by nebyly
uvedeny v pfiloze U¢etni zaverky nebo vyro¢ni zpravé Spole¢nosti.

Statutarni auditor odpovédny za zakazku

Ing. Pavel Kliment je statutarnim auditorem odpoveédnym za audit GCetni zavérky
spoleénosti Trigema Real Estate Finance a.s. k 31. prosinci 2018, na jehoz zakladé byla
zpracovana tato zprava nezavislého auditora.

V Praze, dne 29. dubna 2019
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