Vyrocni zprava

spolec¢nosti
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1. ZAKLADNI UDAIJE

Obchodni spoleénost: Trianon Building Prague s.r.0. (dale jen ,Spoletnost”)
iI¢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, viozka 86315
Den zapisu: 9. ledna 2002
Zakladni kapitdl: 150.000.000 K¢

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

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

Obchodni podil: 100 %

Jednateié:
Tomas Jandik, CFA, MRICS {den vzniku Clenstvi: 1. ervence 2016, den vzniku funkce: 20. jna 2020)
Ing. Milos Novak, CSc. (den vzniku Elenstvi: 1. ledna 2020)

JUDr. Darina LiSuchova (den vzniku élenstvi: 22. zaFi 2020)

Vybor pro audit: Dne 7. zafi 2017 byl zfizen vybor pro audit. Jeho €leny byli jmenovani: Ing. Bohuslav
Poduska, CIA, CRMA - pfedseda, Ing. Jifi Medficky — ¢len, Ing. Tomas Zouhar — élen.

PFedmét podnikani: pronajem nemovitosti, bytli a nebytovych prostor

Spole¢nost Trianon Building Prague s.r.0. ma ve vlastnictvi tuto budovu:

Administrativni budova Trianon, ktera se nachazi na adrese Budéjovickd 1518/13a, Praha 4 - Michle,
PSC 14000, na rohu ulic Budéjovickd a Vyskotilova. Kéd katastralniho Gzemi: 727750 Michle; Okres:
CZ0100 Hlavni mésto Praha; Obec: 554782 Praha; List vlastnictvi: 438

Administrativni budova Trianon se nachazi 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&jovickd. Vybornd dopravni dostupnost je dile podpofena pFitomnosti nékolika
autobusovych linek a blizkosti Prazského okruhu (,JiZni spojka”) na jihu a ul. 5. kvétna (“Magistrala”) na
severu, jakoZto i vypadovky ze stfedu mésta smérem na Brno. Budova, jejiZ vystavbu realizovala

renomovana developerskd spole€nost Hochtief, byla zkolaudovana 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 kancelafské prostory. Svym ndjemnikim Trianon nabizi
nadstandardni zazemi s moinosti flexibilniho uspofddani vnitfniho prostoru. Nejvyznamnéjsim

najemnikem je Ceskd spofitelna, a.s.

Spréava nemovitosti je od 1. dubna 2015 zajidténa spoleénosti Savills CZ s.r.o., ICO: 055 61 281 (dfive SB
Property Services a.s.}, se sidlem Na Florenci 2116/15, Nové Mésto, 110 00 Praha 1.

Spoleénost jako emitent cennych papirl pfijatych k obchodovéni na Burze Cennych Papird Praha, a. s.

Uctuje od 1. 1. 2014 dle Mezinarodnich uéetnich standardi (IFRS).



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
Ke dni 31. 12. 2019 rezignoval z pozice jednatele Ing. Filip Kubricht a novym jednatelem se od

1. 1. 2020 stal Ing. Milos Novak, CSc.

V obdobi sestaveni této uéetni zavérky se v ramci Ceské republiky i celosvétové zavadéji rlizné
opatfeni v souvislosti s bojem proti Sifeni virové choroby COVID-19 zpisobené koronavirem
SARS-CoV-2. Tato opatfeni mohou mit pfimy nebo nepfimy dopad i na budouci ekonomickou
situaci Spoleénosti a souvisejici ocenéni majetku a zavazki{. JelikoZ v sou¢asné dobé nelze
odhadnout, jakad opatfeni a po jak dlouhou dobu budou v Gcinnosti, nelze konkrétni dopady v

soucasnosti spolehlivé uréit.

Vedeni Spole€nosti zvaZilo potencialni dopady COVID-19 na své aktivity a podnikani a dospélo

k zavéru, Ze nemaji vyznamny vliv na pfedpoklad nepretriitého trvani podniku.

Tento zavér byl ucinén zejména na zdkladé 100% obsazenosti administrativni budovy Trianon k
datu sestaveni Gcetni zavérky Spoleénosti a také na zakladé skuteCnosti, Ze velkd vétdina
pronajaté plochy administrativhi budovy Trianon je obsazena jedinym najemnikem,
spoleénosti Ceska spofitelna, a.s., u které neni otekavan negativni dopad na bonitu a plnéni

zavazka.

S ohledem na vyse uvedené byla Gcetni zavérka k 31. 12. 2020 zpracovana za pfedpokladu, Ze

Spole¢nost bude nadéale schopna pokracovat ve své €innosti.

2.2. INFORMACE O UPLYNULEM A PREDPOKLADANEM VYVOJI CINNOST! UCETNI JEDNOTKY

Vroce 2021 bude spole¢nost pokradovat ve spravé nemovitosti, kterda je v jejim majetku.

Spoleénost se bude zaméfovat na optimalizaci nakladli souvisejicich se spravou nemovitosti.
Na strané pronajmd spole¢nost planuje driet 100% obsazenost.

Spolecnost v roce 2021 predpoklada staly ekonomicky zisk po cely rok.

‘2.3. INFORMACE O AKTIVITACH V OBLASTI VYZKUMU A VYVOJE

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

\2.4. INFORMACE O NABYTI VLASTNICH AKCIf NEBO VLASTNICH PODILU



Spoleénost nenabyla Z4dny vlastni podil. Jedinym spole¢nikem spoleénosti s obchodnim podilem 100 %
je od 9. dubna 2013 REICO investitni spole¢nost Ceské spofitelny, a.s., jednajici na ucet &S
nemovitostniho fondu, otevieného podilového fondu REICO, investiéni spole¢nosti Ceské spofitelny,

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

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

Cinnost Spole¢nosti nema zvidstni dopady na Zivotni prostiedi, nevyviji tedy v této oblasti #4dné zvldstni

aktivity.

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

v oblasti pracovnépravnich vztahu.

2.6. INFORMACE O TOM, zDA UCETNI JEDNOTKA MA ORGANIZAENI SLOZKU PODNIKU
V ZAHRANICI

Spole¢nost nema Zadnou organizacni slozku v zahraniéi.



3. ZPRAVA O PODNIKATELSKE CINNOSTI

Ugetni vykazy spolecnosti sestavené k 31. prosinci 2020 jsou sousti této vyroéni zpravy. Investi&ni
majetek spolecnosti k 31. prosinci 2020 byl tvofen dlouhodobym hmotnym majetkem v hodnoté
1 865 000 tis. K& Zbyvajici ¢ast aktiv tvofi pohledavky z obchodnich vztahi ve vysi 1 029 tis. K&, ostatni
aktiva ve vysi 957 tis. K&, investice do kratkodobych terminovanych depozit ve vysi 160 000 tis. K&

apenéini prostiedky na béZnych Gétech ve vysi 211 059 tis. K&
Vlastni kapital spole¢nosti ke konci roku 2020 dosahl hodnoty 1 353 949 tis. K¢.

Vysledek hospodafeni za rok 2020 skondil ziskem ve vy$i 139 922 tis. K& V provozni oblasti dosahla

spolednost zisku 192 980 tis. K&, ve finanéni oblasti byla dosaZena ztrata ve vysi 20 239 tis. K&.

V Praze dne 28. dubna 2021
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Tomé$ Jand , CFA, MRICS, jednatel

o

Ing. Milo$ Novak, CSc., jednatel

————

JUDr. Darina LiSuchova, jednatel



4. ZPRAVA VYBORU PRO AUDIT

Zprava o Cinnosti vyboru pro audit spolecnosti Trianon Building Prague s.r.o. za rok 2020

1. Vymezeni role VpA Trianon Building Prague s.r.o.

Dle zdkona €. 93/2009 Sb., o auditorech, mél vybor pro audit v roce 2020 tfi leny s hlasovacimi
préavy, a to ve sloZeni Bohuslav Poduska, Jifi Medficky a Tomas Zouhar.

Déle Zakon €. 93/2009 Sb., o auditorech uklada VpA zejména nasledujici povinnosti:

sledovat ucinnost vnitini kontroly, systému Fizeni rizik,

sledovat Géinnost vnitfniho auditu a zajistovat jeho funkéni nezavislost,

sledovat postup sestavovani Gcetni zavérky,

doporucovat auditora,

posuzovat nezavislost statutdrniho auditora a auditorské spolecnosti a poskytovani
doplitkovych sluZeb subjektu vefejného zajmu statutarnim auditorem a auditorskou
spole¢nosti,

f. sledovat proces povinného auditu.

Pao oo

VpA ovéiil soulad ve vymezeni své role dle zékona &. 93/2009 Sb., ve znéni novel ¢. 221/2015 Sh.,
375/2015 Sh., 298/2016 Sb. a 299/2016 Sb., a bylo konstatovano, Ze vymezeni role VpA Trianon
Building Prague s.r.o. (dale jen Spole¢nost) ve viech podstatnych bodech napliiuje pfislusna
ustanoveni.

2. Provedené Einnosti v roce 2020

Vroce 2020 zasedal VpA Spole¢nosti celkem tfikrat, a to dne 22. 5., 22. 9 a 24. 11. 2020. Dle
schvélenych zapish z jednotlivych zasedani VpA Spolecnosti, byla pozornost vénovana predeviim
témto oblastem:

a. Prabéiné vyhodnocovani vysledkil povinného auditu tucetni zavérky Spole€nosti za rok 2020,

b. posouzeni vybéru a nezévislosti externiho auditora a doplitkovych sluZeb externiho auditora na
auditované oscbé za rok 2020,

vyhodnoceni postupu sestavovéani roéni Géetni zavérky za rok 2020,

vyhodnoceni dodatecné zpravy pro VpA od externiho auditora,

vyhodnoceni funkénosti a efektivnosti fidiciho a kontrolniho systému za rok 2020,

analyze rizik a planovani ¢innosti interniho auditu spoleénosti REICO véetné Spolegnosti,
sledovani ¢innosti interniho auditu,

sledovéni ¢innosti Compliance Officera,

sledovéni prevence AML,

sledovani systému fizeni rizik.

T S@m e Ao

V pribéhu celého roku 2020 byl VpA Spoletnosti pribéiné informovan o moZnych i realizovanych
legislativnich zméndch s nastalymi i pfedpokladanymi dopady na €innost Spolecnosti a o aktualnim
déni ve Spolecnosti.

RovnéZ byl VpA informovan o persondlnich zméndach ve spolecnosti REICO a tim i ve spolecnosti
Trianon Building Prague s.r.o.



Zaméreni ¢innosti Vyboru pro audit v roce 2021

V souladu se schvdlenym planem cCinnosti se VpA Spolecnosti zaméFi vroce 2021 zejména na
nasledujicf ¢innosti:

a.

=

— @ e a0

vyhodnoceni vysledkd auditu G¢etni zavérky za rok 2020,

projednani dodateéné zpréavy externiho auditora pro vybor pro audit za audit RUZ za rok 2020 a
projednani pfipadného dopisu vedeni spole€nosti,

doporuceni externiho auditora pro posouzeni rocni Gcetni zavérky Spole¢nosti za rok 2020,
posouzeni nezavislosti externiho auditora a rozsahu jim poskytovanych sluzeb,

vyhodnoceni funkénosti a efektivnosti fidiciho a kontrolniho systému Spole¢nosti za rok 2020,
sledovani a posuzovani procesu fizeni rizik,

monitoring €innosti interniho auditu a ¢innosti Compliance,

sledovani plnéni pfijatych napravnych opatfeni interniho auditu a externiho auditu,

sledovani postupu sestaveni rocni aéetni zavérky za rok 2021.

V Praze dne 5. 3. 2021

Bohuslav Poduska
Predseda Vyboru pro audit



5. ZPRAVA NEZAVISLEHO AUDITORA



KPMG

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 spolec¢nika spole¢nosti
Trianon Building Prague s.r.o.

Vyrok auditora

Provedli jsme audit pfiloZené ucetni zavérky spole€nosti Trianon Building Prague s.r.o.
(dale také ,Spolegnost’) sestavené na zakladé mezinarodnich standard( ucetniho
vykaznictvi ve znéni pfijatém Evropskou unii, které se sklada z vykazu o finan¢ni situaci
k 31. prosinci 2020, vykazu o upiném vysledku hospodaienl, vykazu zmén viastniho
kapitalu a vykazu o pen&Znich tocich za rok kong€ici 31. prosincem 2020 a pfilohy této
u&etni zavérky, ktera obsahuje popis pouZitych podstatnych Ggetnich metod a dali
vysvétlujici informace. Udaje o Spole&nosti jsou uvedeny v bodé& 1 pfilohy této Ggetni
zaveérky.

Podle nageho nazoru pfilozena Géetni zavérka podava vérny a poctivy obraz finantni
situace Spole&nosti k 31. prosinci 2020 a finanéni vykonnosti a penéznich tokl za rok
kongici 31. prosincem 2020 v souladu s mezinarodnimi standardy G€etniho vykaznictvi
ve znéni pfijatém Evropskou unii.

Zaklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zakonem o auditorech a standardy Komory auditor
Ceské republiky pro audit, kterymi jsou mezinérodni standardy pro audit (ISA), pfipadné
dopinéné a upravené souvisejicimi aplikaénimi dolozkami. Nase odpoveédnost
stanovena témito pfedpisy je podrobnéji popsana v oddilu Odpovédnost auditora za
audit G&etni zavérky. V souladu se zakonem o auditorech a Etickym kodexem pfijatym
Komorou auditorl Ceské republiky jsme na Spoleénosti nezavisli a splnili jsme i dalsi
etické povinnosti vyplyvajici z uvedenych pfedpisi. Domnivame se, Ze dikazni
informace, které jsme shromazdili, poskytuji dostateény a vhodny zéklad pro vyjadieni
naseho vyroku.

Hlavni zaleZitosti auditu

Hlavni zalezitosti auditu jsou zalezitosti, které byly podle naseho odborného Gsudku pfi
auditu G¢etni zavérky za bézné obdobi nejvyznamnéjsi. Témito zaleZitostmi jsme se
zabyvali v kontextu auditu U&etni zavérky jako celku a v souvislosti s utvaienim nazoru
na tuto zavérku. Samostatny vyrok k témto zalezitostem nevyjadiujeme.

KPMG Ceska republika Audit, s.r.0., spoletnost s rugenim omezenym a &len globlni sité Obchodni rejstfik vedeny 1CO 49619187
nezdvislych Slenskych spoletnosti KPMG piidruZenych ke KPMG International Limited, Méstskym soudem v Praze DI CZ699001996
anglické privatni spolegnosti s ruéenim omezenym zérukou. oddil C, viozka 24185 |D datové schranky: 8h3gtra



KPMG

Ocenéni investiéniho majetku

Usetni hodnota investiéniho majetku k 31. prosinci 2020: 1 865 000 tis. K&

Viz blize bod pfilohy v udetni zavérce & 3 (Udetni postupy a metody) a &. 7.1 (Investicni

majetek)

Hlavni zaleZitost auditu

Jak byla dana zélezitost auditu feSena

Podle mezinarodniho Géetniho standardu
IAS 40: Investiénl majetek, investiéni
majetek zahrnuje nemovitost drzenou za
Uéelem dosaZeni piijmu z najemného
nebo za U¢elem zhodnoceni & obojiho.
investiéni majetek Spoleénosti
predstavuje administrativni budovu v
Praze, kterou Spolednost viastni a
pronajimad svym najemcim. Tato
nemovitost je ocenéna v realné hodnoté,
jejiz zme&ny jsou vykazany ve vykazu o
Upiném vysledku hospodareni.

Ocenéni realnou hodnotou na zakladé
vynosové metody vyzaduje, aby vedeni
Spole¢nosti aplikovalo vyznamné usudky
a stanovilo komplexni odhady. V ramci
stanoveni téchto odhadl Spoleénost
pouziva vstupy obdrzené od najatého
externiho nezavislého odhadce, a to
zejména ve vztahu ke kliCovym
predpokiadiim souvisejicim s vyvojem
pfijml z najemného, napf. odhadovana
budouci vy$e ndjmu za rok (ERV) a
vynosova mira (yield).

Z divodu skute¢nosti uvedenych vyse a
zarovefi z  dlvodu  vyznamnosti
vykazovaného zlstatku investiéniho
majetku jsme povaZovali tuto oblast za
vyznamné riziko v ramci nadeho auditu,
coz vyzadovalo nasi zvy$enou pozornost.
Z tohoto diivodu povazujeme tuto oblast
za hlavni zaleZitost auditu.

Pii fe$eni této hlavni zalezitosti auditu
jsme, kromé& jiného, provedli ve
spolupraci s nasim vlastnim specialistou
na oceflovani  nemovitych  véci
nasledujici auditorské postupy:

— aktualizace naseho  pochopeni
procesli Spoletnosti a zhodnotili
navrh a implementaci kli¢ovych
internich kontrol souvisejicich
ocenénim investiéniho majetku.

-— zhodnoceni pfistupu k ocenéni
aplikované Spoleénosti oproti
pozadavkim pfisludnych u&etnich
standardl a trznl praxe. V ramci vyse
uvedeného  jsme identifikovali
piisludné metody, predpokiady a
zdroje dat a posoudili, zda jejich
aplikace Spolecnosti je v kontextu
prislusnych Gcetnich standardd a
trzni praxe vhodna.

— zhodnoceni objektivnosti, zkuSenosti

a kompetentnosti externiho
nezavislého odhadce na ocefovani
nemovitych vécl najatého

Spole¢nosti stejné jako rozsah jeho
prace;

— zhodnoceni  vnitini  konzistence
modelu pro stanoveni reainé hodnoty
a zhodnoceni kli¢ovych pfedpokladd
(tj. odhadované budouci vy$e najmu
za rok (ERV) a vynosové miry (yield))
porovnanim na vefejné dostupné

prazkumy  trhu. Také  jsme
odsouhlasili miru  obsazenosti
nemovitosti pouZitou v posudku na
seznam ndjemcdl a  zarovef
odsouhlasili  pouZité pfijmy =z

ndjemného na skuteéné pfijmy z |




KPMG

najemného;

— provedeni analyzy citlivosti v
souvislosti s vy3e uvedenymi
kli¢ovymi  pfedpoklady, abychom
zhodnotili dopady na ocenéni realnou
hodnotou investiéniho majetku 2z
divodu moznych zmén vyse
uvedenych klicovych predpoklad(;

— vyhodnoceni  vhodnosti  udajd
zverejnénych Spole¢nosti v pfiloze v
uéetni zavérce o piedpokladech a
vyznamnych Usudcich pouZitych pfi
stanoveni odhadu realné hodnoty

investiéniho majetku oproti
pozadavkim pfislu$nych Gcetnich
standard.

Ostatni informace

Ostatnimi informacemi jsou v souladu s § 2 pism. b) zakona o auditorech informace
uvedené ve vyroéni zpravé mimo Udetni zavérku a nasi zpravu auditora. Za ostatni
informace odpovida statutarni organ Spoleénosti.

Nas vyrok k u¢etni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Piesto je v8ak soudasti
nasich povinnosti souvisejicich s auditem Géetni zavérky seznameni se s ostatnimi
informacemi a posouzeni, zda ostatni informace nejsou ve vyznamném (materialnim)
nesouladu s G¢etni zavérkou &i s nasimi znalostmi o Géetni jednotce ziskanymi béhem
auditu G¢etni 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 pfisludnymi pravnimi
predpisy. Timto posouzenim se rozumi, zda ostatni informace splfiuji pozadavky
pravnich predpisti na formalni nalezitosti a postup vypracovani ostatnich informaci
v kontextu vyznamnosti (materiality), tj. zda piipadné nedodrzeni uvedenych pozadavkil
by bylo zpUsobilé ovlivnit Gsudek &inény na zakladé ostatnich informaci.

Na zakladé& provedenych postupll, do miry, jiz dokadzeme posoudit, uvadime, ze

o ostatnl informace, které popisuji skuteénosti, jez jsou téz pfedmétem zobrazeni
v (¢etni zavérce, jsou ve vdech vyznamnych (materiadinich) ohledech v souladu
s Ucetni zavérkou a

¢ ostatni informace byly vypracovany v souladu s pravnimi pfedpisy.

Dale jsme povinni uvést, zda na zakladé poznatk(i a povédomi o Spolegnosti, k nimz
jsme dospéli pfi provadéni auditu, ostatni informace neobsahuji vyznamné (materiaini)
vécné nespravnosti. V ramci uvedenych postupl jsme v obdrzenych ostatnich
informacich zadné vyznamné (materialni) vécné nespravnosti nezjistili.
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Odpovédnost statutarniho organu a vyboru pro audit Spoleénosti za uéetni
zavérku

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

Pfti sestavovani ucetni zavérky je statutarni organ Spole¢nosti povinen posoudit, zda je
Spole¢nost schopna nepretrzité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v pfiloze Gdetni
zaverky zaleZitosti tykajici se jejiho nepfetrZitého trvani a pouziti predpokladu
nepretrZiteho trvani pfi sestaveni udetni zavérky, s vyjimkou pfipadd, kdy statutarni
organ planuje zruseni Spole¢nosti nebo ukonéeni jeji &innosti, resp. kdy nema jinou
redlnou mozZnost nez tak udinit.

Za sledovani procesu acetniho vykaznictvi ve Spole¢nosti odpovida vybor pro audit.

Odpovédnost auditora za audit Gcetni zavérky

Nasim cilem je ziskat pfiméfenou jistotu, Ze ugetni zavérka jako celek neobsahuje
vyznamnou (materialni) nespravnost zpisobenou podvodem nebo chybou a vydat
zpravu auditora obsahujici na$ vyrok. Pfimé&fena mira jistoty je velkd mira jistoty,
nicmené neni zarukou, Ze audit provedeny v souladu s vyse uvedenymi pfedpisy ve
véech pfipadech v Gcetni zavérce odhali pfipadnou existujici vyznamnou (materiaini)
nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat v diisledku podvodi nebo chyb a povaZuji se
za vyznamné (materialnl), 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 vySe uvedenymi pfedpisy je nasf povinnosti uplatiiovat
b&hem celého auditu odborny usudek a zachovavat profesni skepticismus. Dale je nasi
povinnosti:

e ldentifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materiaini) nespravnosti i&etni zavérky
zplUsobené podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy
reagujici na tato rizika a ziskat dostatecné a vhodné dilkazni informace, abychom
na jejich zakladé mohli vyjadfit vyrok. Riziko, Ze neodhalime vyznamnou
(materialni) nespravnost, k niz do8lo v disledku podvodu, je vétsi nez riziko
neodhaleni vyznamné (materidini) nespravnosti zplUsobené chybou, protoze
souéasti podvodu mohou byt tajné dohody (koluze), falovani, tmysina opomenuti,
nepravdiva prohlaseni nebo obchazeni vnitfnich kontrol.

e Seznamit se s vnitfnim kontrolnim systémem Spoleénosti relevantnim pro audit
v takovém rozsahu, abychom mohli navrhnout auditorské postupy vhodné
s ohledem na dané okolnosti, nikoli abychom mohli vyjadfit nazor na G¢innost jejino
vnitfniho kontrolniho systému.

* Posoudit vhodnost pouzitych G¢etnich pravidel, pfiméfenost provedenych ugetnich
odhad(l a informace, které v této souvislosti statutarni organ Spole&nosti uvedl
v pfiloze uéetni zavérky.

e Posoudit vhodnost pouziti pfedpokladu nepfetrzitého trvani pfi sestaveni Géetni
zavérky statutarnim organem a to, zda s ohledem na shromazdéné dikazni
informace existuje vyznamna (materialni) nejistota vyplyvajici z udalosti nebo
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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 uvedené v t&to souvislosti
v pfiloze ucCetni zavérky, a pokud tyto informace nejsou dostatecné, vyjadiit
modifikovany vyrok. Nase zavéry tykajici se schopnosti Spole¢nosti nepfetrzité
trvat vychazeji z dikaznich informaci, které jsme ziskali do data na&i zpravy.
Nicmeéné budouci udalosti nebo podminky mohou vést k tomu, Ze Spoleénost ztrati
schopnost nepretrzité trvat.

*  Vyhodnotit celkovou prezentaci, &len&ni a obsah udetni zavérky, véetné pfilohy,
a dale to, zda Ucetni zavérka zobrazuje podkladové transakce a udalosti zplisobem,
ktery vede k vérnému zobrazeni.

Nasi povinnosti je informovat osoby povéfené spravou a fizenim mimo jiné
0 planovaném rozsahu a na¢asovani auditu a o vyznamnych zjisténich, ktera jsme v
jeho prabé&hu uginili, véetné zjisténych vyznamnych nedostatki ve vnitinim kontrolnim
systému.

Nasi povinnosti je rovnéz poskytnout osobam povéfenym spravou a fizenim prohlasgeni
o tom, Ze jsme splnili pfislusné etické poZadavky tykajici se nezavislosti, a informovat je
0 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 na8i povinnosti vybrat na zakladé zalezitosti, o nichz jsme informovali osoby
povéiené spravou a fizenim Spole&nosti, ty, které jsou z hlediska auditu uéetni zavérky
za bézny rok nejvyznamngjsi, a které tudiz pfedstavuji hlavni zalezitosti auditu, a tyto
zaleZitosti popsat v nasi zpravé. Tato povinnost neplati, kdy2 pravni predpisy zakazuiji
zvefgjnéni takove zaleZitosti nebo jestlize ve zcela vyjimeéném ptipadé usoudime, 2e
bychom o dané zaleZitosti neméli v nasi zpravé informovat, protoZe Ize realné o&ekavat,
Ze mozné negativni dopady zvefejnéni pfevazi nad pfinosem z hlediska vefejného
zajmu.

Zprava o jinych pozadavcich stanovenych pravnimi pfedpisy

V souladu s ¢lankem 10 odst. 2 nafizeni Evropského parlamentu a Rady (EU)
€. 537/2014 uvadime v naSi zpravé nezavislého auditora nasledujici informace
vyzadované nad ramec mezinarodnich standardd pro audit:

Urgeni auditora a délka provadéni auditu

Auditorem Spoleénosti nas dne 3. &ervna. 2020 uréila valna hromada Spoleénosti.
Auditorem Spole¢nosti jsme nepfetrzité 8 let.

Soulad s dodate¢nou zpravou pro vybor pro audit

Potvrzujeme, Ze nas vyrok k uetni zavérce uvedeny v této zpravé je v souladu s nasi
dodate€nou zpravou pro vybor pro audit Spole¢nosti, kterou jsme dne 19. dubna 2021
vyhotovili dle ¢lanku 11 nafizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) &. 537/2014.

Poskytovéani neauditorskych sluzeb

Prohlasujeme, 2e nebyly poskytnuty Zadné zakazané sluzby uvedené v &l. 5 nafizeni
Evropského parlamentu a Rady (EU) ¢. 537/2014.
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Statutarni auditor odpovédny za zakazku

Ing. Veronika Strolena je statutarnim auditorem odpovédnym za audit ucetni zavérky
spole€nosti Trianon Building Prague s.r.o. k 31. prosinci 2020, na jehoz zakladé byla
zpracovana tato zprava nezavislého auditora.

V Praze, dne 28. dubna 2021

Mjwu'\(, Mi’ Ing. Veronika Strolena
KPMG Ceské republika ‘Audit, s.r.o.

Partner
Evidené&ni &islo 71 Evidencni ¢islo 2195



VYKAZ O FINANCNI SITUACI

6. UCETNI ZAVERKA K 31, 12. 2020

Za rok koncici 31. prosincem Piiloha 31.12.2020 31.12.2019
V tis. K¢
Aktiva
Dlouhodobd aktiva 1865000 1786000
Investi¢ni majetek 7.1 1865000 1786000
Kratkodoba aktiva 373 045 285 116
Pohledavky z obchodnich vztah 7.2 1029 352
Casové rozliseni aktiv - 41
Ostatni aktiva 7.3 957 957
Investice do kratkodobych terminovanych depozit 7.4. 160 000 -
Penéini prostiedky a penézni ekvivalenty 7.5 211 059 283 766
Aktiva celkem 2238045 2071116
Za rok koncici 31. prosincem
N, Pfiloha 31.12.2020 31.12.2019

V tis. K¢

Zakladni kapital 7.6 150 000 150 000
Zakonny rezervni fond 7.7 2367 2 367
Nerozdéleny zisk 7.8 1201582 1061660
Vlastni kapital celkem 1353949 1214027
Zavazky

Dlouhodobé zavazky 857 426 835 752
Ostatni dlouhodobé zavazky 7.9 37 359 35428
Vydané dluhopisy 7.10 598 911 598 361
OdloZeny dafiovy zdvazek 7.12 221 156 201 963
Kratkodobé zavazky 26 670 21337
Zavazky z obchodnich vztahi a ostatni zadvazky 7.11 3923 2791
Zavazek ze splatné dané 7.12 4280 3110
Ostatni pasiva 7.13 18 467 15436
Zavazky celkem 884 096 857 089
Vlastni kapitél a zdvazky celkem 2238045 2071116




VYKAZ O UPLNEM VYSLEDKU HOSPODARENI

Za rok konéici 31. prosincem

e 102 Pfiloha 2020 2019
Vynosy z prondjmu 8.1 118 211 116 844
Vynosy z provoznich nékladd pfrefakturovanych najemnikiim 8.1 20621 21588
Provozni naklady 8.2 -23 645 -22 898
Cisty provozni vysledek hospodareni 115 187 115 534
Ostatni provozni vynosy 13 -
Ostatni provozni naklady 8.3 -664 -339
Kurzové zisky / ztraty 8.9 1946 -736
Nepiimé naklady 8.4 -1499 -1485
Provozni vysledek hospodareni 114983 112974
Vyfazeni investi¢niho majetku 7.1 - -136
Precenéni investiéniho majetku 7.1 77 997 7 136
Provozni vysledek hospodafteni po precenéni (EBIT) 192 980 119974
Urokové vynosy vypottené pomoci efektivni irokové miry 8.5 1013 2011
Ostatni finangni vynosy 8.6 24 -
Urokové néklady 8.7 -20242 -20 188
Ostatni finanéni naklady 8.8 -1034 -578
Finanéni vysledek hospodaieni -20 239 -18 755
Vysledek hospodafeni pfed zdanénim (EBT) 172 741 101 219
Daii z pfijmu 8.10 -32 819 -19 232
Vysledek hospodareni za ticetni obdobi 139 922 81987

Ostatni liplny vysledek hospodaieni za tcetni obdobi - -

Uplny vysledek hospodareni za tGéetni obdobi 139 922 81987




VYKAZ ZMEN VLASTNIHO KAPITALU

V tis. K& Zakladni Rezervni Nerozdéleny Vlastni kapital
kapital fond zisk cetkem
Pocateéni zustatek k 1. lednu 2019 150 000 2 367 979 673 1132040
Vysledek hospodafeni po zdanéni - - 81987 81987
Koneény zlistatek k 31. prosinci 2019 150 000 2367 1061 660 1214 027
Pocatecni ziistatek k 1. lednu 2020 150 000 2 367 1061 660 1214 027
Vysledek hospodareni po zdanéni - - 139922 139 922
Koneény zlstatek k 31. prosinci 2020 150 000 2367 1201582 1353949

18



VYKAZ O PENEZNICH TOCICH

Za rok koncici 31. prosincem

v tis. K¢ Pfiloha 2020 2019
Piehled o penéinich tocich z provozni &innosti

Vysledek hospodafeni pfed zdanénim 172 741 101 219
Upravy vysledku hospodateni pfed zdanénim:

(Zisky) / ztraty z pfecenéni investiéniho majetku 7.1 -77 997 -7 136
Urokové vynosy 8.5 -1013 -2011°
Urokové néklady 8.7 20242 20188
Ostatni nepenézni toky -1256 878
Upravy o zmény pracovniho kapitalu:

Snizeni/Zvyseni pohledavek z obchodnich vztahd,

ostatniéh gohlegévek a ¢asového rozliseni 7.2,74 2036 L
Snizeni/Zvy$eni zavazki z obchodnich vztahi, ostatnich 7.9,7.11,

zdvazki a ¢asového rozliseni 7.12,7.13 63 - 41263
Zaplacena dan z pFijma 7.13 -12 456 -11 519
Cisty penézni tok z/(pouZity v) provozni &innosti 103 788 100 635
Ptehled o penéZnich tocich z investi¢ni Einnosti

Akvizice investi¢niho majetku 7.1 -1003 -
Pfijaté tiroky 8.5 1013 2011
Investice do kratkodobych terminovanych depozit - 160 000

Cisty penézni tok z/(poutity v) investi¢ni tinnosti - 159 990 2011
Pirehled o penéznich tocich z finanéni éinnosti

Uhrazené uroky 8.7 -19 638 -22 038
Cisty penéini tok z / (pouZity ve) finanéni &innosti -19638 -22 038
Cisty (Gbytek) / p¥irGstek penéznich prostfedkd a

pengi(nic\llltekzli/v:Ientﬁ P P TR Qs
Penéini prostiedky a penéini ekvivalenty k 1. lednu 7.3 283 766 204 326
Efekt kurzovych zisk( / ztrat na penézni prostiedky a

penéZni ekvi\\//alenty v{:izi ménép i V g ol
Penézni prostfedky a penéZni ekvivalenty k 31. prosinci 211 059 283 766
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Vyroéni zprdva Trianon Building Prague s.r.o. za rok 2020

PRILOHA K UCETNI ZAVERCE

1. CHARAKTERISTIKA SPOLECNOSTI

1.1. Popis acetni jednotky

Spolec¢nost:

I&:

Datum zaloZeni:
Datum vzniku:
Sidlo spoleénosti:
Pravni forma:
Pfedmét Cinnosti:
Spisova znacka:
Zemé plsobnosti:
Uéetni obdobi:

Trianon Building Prague s.r.o. (dale jen ,Spole¢nost”)

265 04 006

Spole¢enska smlouva byla podepséna dne 17. prosince 2001
Spole€nost byla zapsana do obchodniho rejsttiku dne 9. ledna 2002
Antala Staska 2027/79, Praha 4 — Kr¢&, 140 00

spole¢nost s ru¢enim omezenym

prondjem nemovitosti, byt{i a nebytovych prostor

C 86315 vedena u Méstského soudu v Praze

Ceska republika

1. ledna 2020- 31. prosince 2020

1.2. ZaloZeni a vznik spolecnosti

Spolecnost byla zaloZena dne 17. prosince 2001 spoleéenskou smlouvou. Zapis do obchodniho

rejstiiku probéhl dne 9.

ledna 2002.

1.3. Clenové statutdrnich orgdni v pribéhu uéetniho obdobi

Jméno
Tomas Jandik
Milo3 Novak
Jaromir Kohout

Darina LiSuchova

Funkce Od (datum) Do (datum)
jednatel 1.1.2020 31.12.2020
jednatel 1.1.2020 31.12. 2020
jednatel 1.1.2020 10. 11. 2020
jednatel 22.9.2020 31.12.2020

1.4. Zaméstnanci

Spoleénost nema Zadné zaméstnance. Veskeré Cinnosti Spole€nosti jsou zajistovany dodavatelsky.
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1.5. Viastnickd struktura

Vlastnicka struktura Spoleénosti k 31. prosinci 2020 je nasledujici:

Podil na zakladnim kapitalu
31.12.2020 31.12.2019

Spolecnik

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

Gget €S nemovitostntho fondu, otevieného podilového fondu 100% 100%
REICO, investi¢ni spolenosti Ceské spofitelny, a.s.
Celkem 100% 100%

€S nemovitostni fond, otevieny podilovy fond REICO investi¢ni spole€nosti Ceské spofitelny, a.s. je
koneénym vlastnikem Spolecnosti.

2. UCETNI ZASADY A PREDPOKLADY

Individualni G¢etni zavérka Spolec¢nosti byla sestavena v souladu s Mezinarodnimi standardy tGcetniho
vykaznictvi ve znéni pfijatém Evropskou unii (,IFRS”). IFRS jsou povinné platné pro viechny ucetni
jednotky, které jsou emitentem cennych papir{i registrovanych na regulovaném trhu cennych papir(.
Spoletnost v roce 2018 znovu vydala dluhopisy, které jsou registrované na Burze cennych papirl
Praha. Z tohoto divodu je Spoleénost povinna sestavovat Ucetni zavérku dle IFRS.

Dne 3. zaFi 2014 bylo dle § 12 zakona & 90/2012 Sb. pfijato rozhodnuti o podfizeni Spoleénosti
zdkonu &. 90/2012 Sh., o obchodnich spole¢nostech a druZstvech (zakon o obchodnich korporacich —
déle téZ jen ,ZOK") jako celku postupem dle §777 odst. 5 ZOK a na zédkladé toho rozhoduje 0 zméné
zakladatelské listiny.

V roce 2020 ovlivnilo ¢innost Spoleénosti vypuknuti pandemie COVID-19 a opatieni pfijatd vladou

Ceskeé republiky za Géelem zmirnéni §ifeni této pandemie.

Dopady této pandemie se zdsadné neprojevily se na finanéni vykonnosti Spolecnosti a jeji financni
situaci.

Vedeni Spoleénosti divodné olekava, Ze Spolecnost mé odpovidajici zdroje k tomu, aby mohia
v dohledné budoucnosti pokracovat ve své €innosti. Spoleénost tak pfi pfipravé této Ucetni zavérky

uplatnila pfedpoklad nepfetrzitého trvani ticetni jednotky.

Ucetni zévérka je prezentovana v tisicich korundch &eskych (zaokrouhleny podie obecné platnych
metod).

21



Vyroéni zprdva Trianon Building Prague s.r.o. za rok 2020

3. UCETNi POSTUPY A METODY

Obchodni transakce v cizi méné

Funkéni ménou spoleénosti je Ceska koruna (KE). Spolecnost tGctuje o transakcich v cizi méné kurzem
dne dané transakce. Vysledné kurzové zisky a ztraty jsou vykazany vramci provozniho vysledku
hospodareni daného ucetniho obdobi.

Investi¢ni majetek — kiasifikace

PoloZka , Investicni majetek” obsahuje nemovitosti za Uicelem investice a nemovitosti ve vystavbé,
které nejsou drZeny ani za Gcelem uziti pro vlastni potfeby ani za ti¢elem prodeje v ramci béZného
obchodniho styku, ale za G¢elem generovani vynosi z prondjmu a zvySeni hodnoty majetku.

Investi€ni majetek — ocenéni

Veskery investiéni majetek je ocenén znaleckym posudkem na zakladé modelu redlné hodnoty
stanovené jako jedna z moZnosti podle IAS 40. Na zakladé tohoto modelu je investitni majetek
ocenén v redlné hodnoté platné k rozvahovému dni. Rozdily vzniklé z rozdilu mezi tcetni hodnotou
auacetni hodnotou pred pirecenénim (tj.redlnd hodnota pfedchoziho obdobi plus
nasledné/dodatecné pofizeni nemovitosti) jsou uvedeny ve vykazu o Gplném vysledku hospodareni
v poloZce "Pfecenéni investitniho majetku".

Uréeni realné hodnoty

Pfislusna realna hodnota investi¢niho majetku je stanovena, pokud neni hodnota oznacena ve vazbé
na dohodu o koupi dle zdvaznych kupnich smluv, za pouziti vykdzané ocefnovaci metody (Uroven 3
hierarchie redlné hodnoty). Ocenéni je provedeno nezavislymi znalci pro nemovitosti v souladu
5 §265 a nasl, zakona ¢, 240/2013 Sb. o investi¢nich spole¢nostech a investi¢nich fondech v platném
znéni.

Pohledavky a ostatni financni aktiva

Pohledavky z obchodnich vztahi za poskytnuté sluzby, ostatni pohledavky a ostatni finanéni aktiva
jsou ocenény prvotné v redlné hodnoté a nasledné v amortizované hodnoté za pouZiti metody
efektivni Urokové miry upravené o snizeni hodnoty.

Investice do kratkodobych terminovanych depozit
Investice do kratkodobych terminovanych depozit jsou ocenény v nabéhlé hodnoté.

Penéini prostiedky a penéini ekvivalenty
Penéini prostiedky a penéini ekvivalenty zahrnuji hotovost a depozita u bank splatna do tfi mésict.
Bankovni zlstatky s likviditou del$i nez 3 mésice jsou vykazany jako pohledavky a ostatni aktiva.

Urokové néklady

Urokové néklady jsou nakladem obdobi, s nimZ &asové a vécné souvisi. Urokové néklady zahrnuji
uroky a ostatni naklady, které vznikly v souvislosti se zaptjcenim financnich prostfedki.
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Ostatni finanéni zavazky
Ostatni finanéni zavazky, jako zdvazky vi¢i obchodnim véfitelGm, jsou prvotné ocenény v reélné
hodnoté, a nasledné v ziistatkové pofizovaci cené.

Uroéené zévazky a vydané dluhopisy

Viechny pujéky jsou prvotné vykdzany v redlné hodnoté snizené o pfimo pfifaditelné transakéni
néklady. Po prvotnim vykdzéni jsou puajcky ocenény vamortizované hodnoté za pouiZiti metody
efektivni irokové miry.

SniZeni hodnoty aktiv

V souladu s IAS 36 provadi Spole¢nost testovani na snizeni hodnoty v okamZiku, kdy existuji ndznaky
snizeni hodnoty aktiva. Spole¢nost stanovuje zpétné ziskatelnou &astku, ktera je stanovena jako
tastka vétsi z redlné hodnoty snizené o nédklady na prodej (Cista realizovatelna hodnota) a hodnoty
z uzivani. Pokud u&etni hodnota aktiva prevysuje zpétné ziskatelnou ¢astku, rozdil je vykédzan jako
snizeni hodnoty. Pokud existuji ndznaky, Ze divody pro snizeni hodnoty jiZ nepfetrvévaji nebo se
snizily, snizeni hodnoty bude zru$eno na Groveri ti¢etni hodnoty pfisluiného aktiva.

Rezervy a podminéné zavazky

Rezervy jsou vykazany v pfipadé, Ze Spole€nost eviduje pravni nebo soucasny zdvazek vici tfetim
osobam, ktery je ddsledkem minulych udalosti, a jejiz vypofadani zplsobi odtok prostfedki
Spole&nosti. Takové rezervy jsou uvedeny v hodnoté, ktera je stanovena nejlepsim moznym odhadem
v okamZiku, kdy je tiéetni zavérka sestavovéna. Pokud se soufasnd hodnota rezervy, stanovena
na zékladé prevladajicich trinich drokovych sazeb, podstatné lisi od nominélni hodnoty, zavazek je
uveden v soucasné hodnoté.

Dané

Daii z pfijmd pravnickych osob za Géetni obdobi je vypoétena ze zdkladu dané za poufiti dafiové
sazby pfijaté a pouZivané v Ceské republice. Dafové pohledéavky a zdvazky jsou ocenény ve vysi, kterd
je ofekavéna, e bude pfijata nebo zaplacena pfislusnému finanénimu dfadu.

Odlozené dané

OdloZené dané jsou vykazany ke viem docasnym rozdilim mezi dafiovou zistatkovou cenou aktiv
a zavazk( a jejich Géetni hodnotou uvedenou v uetni zavérce. OdloZena dariovd pohledavka je
vykdzéna pouze do té miry, kdy je pravdépodobné, Ze bude aktivum vyuZivano.

OdloZen dan je vypoétena na zakladé prijaté dafové sazby, o které se pfedpoklada, Ze bude poutzita
pro rok, v némzZ bude dana pohleddvka nebo zavazek vypofadan.

Rozpoznéni vynosu

Vynosy zprondjmu jsou vykazany linedrné po dobu prondjmu. Smluvni pobidky, jako jsou
jednorazové poplatky, nejsou aplikovany. Ostatni smluvni pobidky jako je ,rent-free” nebo snizené
najemné po uréité obdobi jsou aplikovany linedarné po dobu trvani ndjemni smlouvy.
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Vynosy z provoznich naklada

Vynosy z provoznich nakladd pFefakturovanych najemnikim tvoii dohadna poloZka na vyuctovani
sluZeb spojenych s najmem. Finalni vytétovani probéhne na zakladé fadné kalkulace néklad(i na
zacatku nasledujiciho ucetniho obdobi. Spolecnost vykazuje tyto vynosy oddélené od pfisluSnych
naklada.

Usudky a dohady
Pfi sestavovani uletni zavérky provadi vedeni Spole¢nosti tisudky a dohady. Tyto usudky a dohady
maii vliv na vykazani a hodnotu aktiv, zavazkl, vynosi, naklad( a informaci uvedenych v pfiloze.

Usudky a dohady redlné hodnoty investiéniho majetku s sebou nesou riziko, & mohou vést
k vyznamnym Gpravam vjeho hodnoté. Redlnd hodnota investi¢niho majetku je stanovena
na zdkladé kvalifikovaného odhadu uréeného nezavislym znalcem. Kvalifikované odhady jsou
stanoveny na zakladé modelu diskontovanych penéinich tokii. Pfiprava tohoto odhadu zahrnuje
vyuzZiti pfedpokladl, jako jsou vynosova mira (k 31.12.2020: 5,15 %, k31.12.2019: 5,25 %) a
odhadovana budouci vy$e najmu za rok (tzv. Estimated Rental Value (ERV) (k 31.12.2020: 107 922 tis.
K¢, k31.12.2019: 107 829 tis. K¢). Zména v téchto predpokladech muiZe vést ke zvy$eni nebo sniZeni
hodnoty investi¢niho majetku.

Prijaté IFRS standardy a interpretace, které dosud nenabyly ticinnosti

K rozvahovému dni neexistovaly Zadné Géetni standardy IFRS, které by byly pfijaté EU a které nebyly
ucinné,
4. INVESTICNI CiL A INVESTICNI POLITIKA

1. Cilem Spole€nosti je dosahovat v dlouhodobém horizontu zhodnoceni obhospodafovaného
majetku a investovani do likvidnich aktiv s niZz§im rizikem, kterymi jsou zejména vklady u bank,
nastroje penéiniho trhu a dluhopisy.

2. Vynosy z investic bude Spole€nost reinvestovat v souladu s investi¢nimi cili.

O prodeji investi¢niho majetku Spoletnost neuvaZuje. Naklady souvisejici s pfipadnym prodejem
investi¢niho majetku by byly nevyznamné (pfiblizné ve vysi 3 000 tis. Kc).

5. ZASADY HOSPODARENI S MAJETKEM SPOLECNOSTI

Majetek a zavazky z investicni Cinnosti SpoleCnosti se oceiiuji redlnou hodnotou. Zplsob stanoveni
realné hodnoty majetku a zavazki Spole¢nosti upravuje standard IFRS 13.

Redlnd hodnota vyjadifuje hodnotu, jei by byla zaplacena pii prodeji aktiva nebo zaplacena
za pfeneseni zavazku v fadné transakci mezi U€astniky trhu k datu ocenéni.
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Nemovitosti v majetku Spoleénosti jsou ocerovany pravidelné dvakrat rocné, a to k 31. bfeznu a k 30.
zafi. Hodnota k 30. zaFi 2020 je poufZita pro precenéni k 31. prosinci 2020.

U&etni zavérka Spoleénosti podléha schvéleni valné hromady v souladu se spole€enskou smlouvou.

U&etni zévérka podléhé povinnému auditu.

6. INFORMACE O RIZICICH, RIZIKOVY PROFIL

Uvérové riziko

Uvérové riziko je riziko, e emitent nebo protistrana nespini zévazek a v disledku toho vznikne
Spolecnosti finanéni ztrata. Uvérové riziko by mélo byt zaloZeno pFedeviim na neschopnosti subjektl
plnit svoje zavazky vici Spolecnosti.

Spoleénost minimalizuje tato rizika zejména provéfovanim emitenti, stanovovanim limitd mnoZstvi
pohledavek splatnych od jednotlivych dluZnik(i a odbératelli a pomoci vhodnych smluvnich opatieni.

Nasledujici tabulka ukazuje vystaveni Spole€nosti vi¢i uvérovému riziku:

Pohledavky z obchodnich Penéini prostredky
vztahi a ekvivalenty

Uvérové riziko

31.12.2020 31.12.2019 31.12.2020 31.12.201%

Do splatnosti, bez opravnych polozek 367 352 371059 283 766
Po Ihtité splatnosti 736 - - -
Celkem 1103 352 371059 283 766

Spoleénost pro vyse uvedené financni aktiva vyhodnocuje tGvérové riziko dle tucetniho standardu IFRS
9: Finanéni nastroje a odhaduje vy$i oéekdvanych avérovych ztrat (Expected Credit Losses / ECL).

Riziko likvidity

Riziko likvidity pfedstavuje riziko, Ze nebudou financni zdvazky vyrovndny v okamiiku jejich
splatnosti. DlleZitym aspektem fizeni rizika likvidity je zajisténi potfebnych penéinich prostfedki
k vypofadani zdvazku Spolecnosti v okamiZiku, kdy se stanou splatnymi. Spoleénost udrZuje penézni
prostfedky a likvidni depozita na potfebné drovni pravidelnym sledovanim ocekavanych a realnych
pFijmi a vydaji. Dodateéné udrZuje Spole¢nost hotovost a likvidni depozita pro pfipad necekanych
pozadavki.
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Nasledujici tabulka ukazuje budouci smluvni nediskontované toky z finanénich zavazka:

Tp Do 1 roku 1-5let Nad 5 let Celkem
Riziko likvidity 3.,

3112,

31.12.201 31.12,2020 31.12,201
AR an 9 3 3 9

2.20 31.12.2019 31.12.2020 31.12,2019
20

Vydané dluhopisy 19638 19638 639276 658 914 - - 658914 678 552
e - - 37359 35415 - 13 37350 35428
zavazky

Zavazky z obchodnich

vztaht a ostatni 3923 2791 - - - - 3923 2791
zavazky

Ostatni pasiva 18467 15436 - - - - 18 467 15436
Celkem 42028 37865 676635 694 329 - 13 718663 732 207

Ménoveé riziko
Ménové riziko je podskupina triniho rizika, kdy hodnota aktiv a zdvazki je denominovéna v cizi méné

a miZe byt ovlivnéna zménami ve sménnych kurzech.

PFijmy z prondjmu Spole¢nosti jsou pfevainé denominovany a hrazeny v K€ Vydané dluhopisy, tok
z poplatkd za sluzby spojené s pronajmem (service charges) a relevantni naklady ke sluzbam jsou
denominovany v K& Naklady Spole€nosti jsou hrazeny ¢astecné v K¢ a castecné v EUR.

Nasledujici tabulka vyjadfuje vystaveni Spole¢nosti vi¢i ménovému riziku:

G ovs Ninko Aktiva Pasiva Cista expozice
(v tis. K<) 31.12.2020 31.12.2019 31.12.2020 31.12.2019 31.12.2020 31.12.2019
EUR 103 938 95 400 37359 35415 66 579 59 985
Celkem 103 938 95 400 37 359 35415 66 579 59 985

Nasledujici tabulka ukazuje pfipadny dopad na vykaz o uplném vysledku hospodareni a vlastni kapital
v zavislosti na pfipadném posileni EUR o 5 %, resp. oslabeni EUR o 5 % vUi¢i CZK k 31.12,2020, resp.

31.12.2019:

Cista expozice (v tis. K¢) e GIIEgERS
P i CZK vici EUR 0 5% CZK vici EUR 0 5%
31.12.2020 31.12.2019 31.12.2020 31.12.2019 31.12.2020 31.12.2019
Cist4 expozice 66 579 59985 63 250 56 986 69 908 62 984
PFipadny dopad
na VH a VK 3329 2 999 3329 2999
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Trini riziko a rizikovy profil Spole¢nosti

Hodnota investice miiZe klesat i stoupat a neni zaru¢ena navratnost plivodné investované ¢astky.
Vzhledem k moZnym nepfedvidatelnym vykyviim na finanénich trzich a trzich nemovitosti nemlze
Spoleénost zarutit dosaZeni stanovenych cili. Pfedchozi vykonnost Spole€nosti nezarucuje stejnou
vykonnost v budoucim obdobi.

Riziko nestdlé aktudini_hodnoty cenného papiru vydaného Spoleénosti v disledku sloZeni majetku
nebo zplisobu obhospodafovani majetku Spoleénosti - V pfipadé kolisani trhu nemovitosti a jinych
likvidnich aktiv mize dojit i ke koliséni hodnoty Spole&nosti.

Trini riziko vyplyvaijici z vlivu zmén vyvoje celkového trhu na ceny a hodnoty jednotlivych druhd
majetku Spole€nosti - Vyvoj smé&nnych kursti, irokovych sazeb, popt. dalSich trinich indikdtord, ma
vidy vliv na hodnotu aktiv obecné. Mira tohoto vlivu zévisi na expozici majetku Spole¢nosti vici
témto rizikiim (nap¥. zména trini hodnoty dluhopisu pfi zméné urokové sazby apod.).

Riziko vypofddéni - Toto riziko je pfedstavovano zejména selhdnim protistrany v okamziku
vypofadani transakce. Tato rizika jsou minimalizovana zejména vybérem kredibilnich protistran,
vypofadavanim transakei s investiénimi instrumenty v ramci spolehlivych vypofadacich systému a
v pfipadé transakci s nemovitostnimi aktivy oSetfenim kvalitnimi pravnimi instituty.

Mé&nové riziko spodivaiici v tom, e hodnota investice muZe byt ovlivhéna zménou devizového kurzu -
Ménové riziko je podmnoZinou rizik trZnich, ktera jsou popsana vyse.

Riziko koncentrace — Vzhledem ktomu, Ze vyznamna ¢ast trieb Spolecnosti je generovana
od jednoho majoritniho ndjemce a veSkery majetek je uZivdn stejnym zplisobem (prondjem
investi¢niho majetku), je Spole¢nost vystavena riziku koncentrace. Riziko je snizovano s ohledem na
skutenost, Ze aktivem Spolecnosti je pouze budova v dobfe udriovaném stavu ve velmi dobré lokaci.

Rizika spojend se stavebnimi vadami - Nemovitosti mohou byt dotéeny stavebnimi vadami, které
mohou byt napf. vadami skrytymi nebo vadami, které vyvstanou aZ po delSim ¢asovém obdobi. Toto
riziko lze sniZit zaji§t&nim kvalitniho stavebniho dozoru a smluvni odpovédnosti za vady. Disledkem
téchto vad muiZe byt snizeni hodnoty nemovitosti a zvysené naklady na opravy apod.

Rizika spojend s vadami véci movitych - Véci movité mohou byt postiZzeny vadami, a to napf. vadami
skrytymi nebo vadami, které vyvstanou aZ po delim €asovém obdobi. V pfipadé vady véci movité,
kterd je souéasti souboru generujiciho pravidelny zisk, miZe dojit k naruSeni vykonnosti celého
souboru véci movitych. Toto riziko Ize sniZit smluvni odpovédnosti za vady a zajisténim kvalitniho
zaruéniho a pozaruéniho servisu. Disledkem téchto vad miZe byt sniZeni hodnoty véci movitych a
jejich souborl a zvy$ené néaklady na opravy apod.
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Rizika spojend s vydanim dluhopist a prondjmem nemovitosti

Zavislost Spoleénosti na prondjmu nemovitosti — Spoleénost podnikd vyhradné v oblasti pronajmu
nemovitosti a jeji hospodarské vysledky jsou zavislé na trvajici existenci najemct ochotnych a
schopnych hradit najem za pronajem budovy (i jeji ¢asti). Pokud by doslo k ukonéeni najemnich
smluv (jejich uplynutim ¢& jinak) nebo kvyznamné ztraté ndjemcl, 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 1929/62, 140 00 Praha 4, zapsand v obchodnim rejst¥iku
vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil B, vioika 1171, IC 45244782, ktera je hlavnim ndjemcem
budovy.

Zavislost Spoleénosti na platbach najemného - Spoleénost je zavislda na v€asném a fadném placeni
najemného a dalSich plateb ze strany najemct. Budouci vynosy Spoleénosti zavisi do znaéné miry
na dobé zbyvajici do ukonceni ndjemnich smluv s najemci a na solventnosti ndjemci. Pokud by doslo
k neplnéni zavazk( najemcl (soucasnych nebo budoucich) viiéi Spole¢nosti, mohla by mit tato
skutecnost negativni vliv na schopnost Spole¢nosti dostat svym zavazkiim z dluhopisd.

Riziko ukonceni najemni_smlouvy - Ndjemni smlouvy uzavirané mezi Spolecnosti a jednotlivymi
najemci obsahuji fadu ustanoveni pro pfipad poruseni smlouvy a nékteré najemni smlouvy uzavirané
mezi Spoleénosti a jednotlivymi ndjemci mohou obsahovat ustanoveni o jejich pred¢asném ukonceni.
Pripadné pfedCasné ukonceni smlouvy ze strany najemce nebo vétsiho poctu najemct by mohlo mit
podstatny dopad na hospodarské vysledky Spolecnosti. To by platilo zejména v pfipadé vypovédi
ze strany Ceské spofitelny, a.s., kterd je dominantnim niajemcem nemovitosti. Riziko pfedéasného
ukonceni najemni smlouvy ze strany soucasnych ¢i budoucich najemclG predstavuje riziko,
e Spoleénost (jako pronajimatel) nebude v pfipadé pfed€asného ukonéeni ndjemni smlouvy schopna
okamfZité nalézt jiného najemce ochotného uzavfit najemni smlouvu za srovnatelnych podminek, coi
by mohlo negativné ovlivnit podnikéni Spole¢nosti, jeji hospodarské vysledky a finanéni situaci.

Riziko koncentrace pFiim@ z najemnich smluv - Ceské spofitelna, a.s. je dominantnim nijemcem
nemovitosti, ktery si k datu zavérky pronajimal pfiblizné 96,23% plochy nemovitosti. Spoleénost je
tedy vysoce zavisla na pfijmech od tohoto najemce a je vystavena zvy$enym rizikim na stran& Ceské
spofitelny, a.s., jako najemce, a riziku predtasného ukonceni ndjemni smlouvy ze strany Ceské
spofritelny, a.s. Tato skute¢nost by mohla mit negativni vliv na schopnost Spole¢nosti dostat svym
zdvazkim z dluhopisd. Doba trvani najmu byla v roce 2020 prodlouZena na dobu urcitou do konce
ledna 2026.
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7. DOPLNUJICI UDAIJE K VYKAZU O FINANCNI SITUACI

7.1. Investiéni majetek

Investi€éni majetek pfedstavuje multifunkéni budova Trianon s pfevladajicimi kancelafskymi prostory
v ulici Bud&jovickd na Praze 4. Celkovéd pronajimatelnd plocha nemovitosti &ini 20 802 m?. Mira
obsazenosti nemovitosti je 100 %.

Redlnd hodnota investiéniho majetku je stanovena na zakladé ocenéni nezavislymi znalci
pro ocefiovani nemovitosti. Ocenéni jsou zaloZena na metodé diskontovanych penéinich toki.

Pribéh wvoje redlné hodnoty investitniho majetku je uveden niZe:

Investi¢ni majetek Celkem

Stav k 1. lednu 2019 1779 000
VyFazen( investi¢niho majetku - 136
Precenéni 7 136
Stav k 31. prosinci 2019 1786 000
Pofizeni investi¢niho majetku 1003
Pfecenéni 77997
Stav k 31. prosinci 2020 1 865 000

Narist redlné hodnoty investiéniho majetku v roce 2020 o 77 997 tis. KE byl zplsoben zejména
efektem prodlouzeni najemni smlouvy hlavniho majoritniho najemce, Ceské spofitelny, a.s. o dal3ich
5 let do konce ledna 2026 a poklesem vynosové miry z 5,25% na 5,15%. Tyto 2 efekty mély pozitivni
dopad na vypocet redlné hodnoty pomoci diskontovanych oéekavanych budoucich penéZnich tokd.

Investitni nemovitost je k31. prosinci 2020 zatiena zdstavnim pravem ve prospéch agenta
pro zajisténi.

Citlivostni analyza

Nemovitost Trianon ve vlastnictvi Trianon Building Prague s.r.o. je ocefiovana dvakrét rocné reélnou
trini hodnotou externimi znalci. Hodnota stanovend témito experty je silné zavisla na vychozich

predpokladech. Zména v téchto predpokladech proto mize vést k vykyviim v hodnoté nemovitosti.

Nasledujici tabulka ilustruje citlivost hodnoty nemovitosti na zmény v pfijmech z pronajmu
a ve vynosech {yield). Pfi konstantnim vynosu a zvyseni pfijmu o 2,5% resp. 5,0% dojde ke zvy3eni
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hodnoty nemovitosti o 46,62 mil. K& resp. 93,25 mil. K& Naopak pfi poklesu pfijmu by doslo
ke shodnému poklesu hodnoty aktiv.

V pfipadé zvy3eni vynosu (yieldu) o 25 bp resp. 50 bp a setrvani konstantniho pfijmu z prondjmu
dojde k poklesu hodnoty nemovitosti o 77,24 mil. K¢ resp. 148,33 mil. K& Snizeni vynosu by mélo
opalny efekt a to s v souladu s vy3si hodnotou aktiv.

Kombinace zmén v pfijmech z pronajmu zdroven s vynosem jsou naznaceny v nasledujici tabuice.
31. prosince 2020:

ERV 102527 ERV 105 225 ERV 107 923 ERV 110 621 ERV 113319

5.00
%

5.00 (Relativni) -2.50% (Relativni) 0.00% (Relativni) 2.50% (Relativni)
%

(Relativni)

Vynosova
mira
(Absolutni)
-50 bp
Vynosova
mira
{Absolutni)
-25bp
Vynosova
mira
(Absolutni)
0 bp
Vynosova
mira
(Absolutni)
25bp
Vynosova
mira
(Absolutni)
50 bp

2 000 000 2 037 000 2073000 2 109 000 2 145000

1896 000 1930 000 1963 000 1997 000 2031 000

1802 000 1833 000 1865 000 1897 000 1928 000

1716 000 1746 000 1776 000 1 805 000 1835 000

1639000 1667000 1695 000 1722 000 1750 000
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31. prosince 2019:

ERV 102 437 ERV 105133 ERV 107 829 ERV 110 524 ERV 113 220
-5.00
%

(Relativni) -2.50% (Relativni) 0.00% (Relativni) 2.50% (Relativni} 5.00% (Relativni)

Vynosova
mira
(Absolutni)
-50 bp
Vynosova
mira
{Absolutni)
-25 bp
Vynosova
mira
{Absolutni)
0bp
Vynosova
mira
(Absolutni)
25 bp
Vynosova

mira 1544 000 1582 000 1620 000 1 658 000 1696 000
(Absolutni)

1893 000 1940 000 1988 000 2 035000 2082 000

1793 000 1837000 13882 000 1926 000 1971000

1702 000 1744000 1786 000 1828 000 1870000

1619 000 1659000 1699 000 1739 000 1779000

7.2. Pohledévky z obchodnich vztahi

Spole¢nost eviduje k31. prosinci 2020 pohledavky z obchodnich vztaht ve wy§i 1 103 tis. K&
V souladu s interni smérnici Spolecnosti byly vytvoieny opravné polozky k pohledavkam po splatnosti
ve vy3i 74 tis. KE. K 31. prosinci 2019 Spole¢nost evidovala pohleddvky z obchodnich vztah( ve vysi
352 tis. K&

Pohledavky z obchodnich vztahil podle splatnosti k 31. prosinci

31.12.2020 31.12.2019
lat t - - r g
RELiNe: Pofizovaci Uprava Pofizovaci Uprava
cena celkem ocenéni cena celkem ocenéni
Pted splatnosti 367 - 352 -
1-30dn( po splatnosti 736 74 - -

31 - 180 dnd po splatnosti - - . B
Celkem 1103 74 352 -
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7.3. Ostatni aktiva

Ostatni aktiva k 31. prosinci 2020 ve vy§i 957 tis. KE (31. prosince 2019: 957 tis. K&) pfedstavuji
pohledévku za Ceskou spofitelnou a.s., kterd jakoZto agent pro zajiiténi diuhopisi zprostfedkuje
odvod srazkové dané z vyplacenych trokd z dluhopisd.

7.4. Investice do kratkodobych terminovanych depozit

Investice do kratkodobych terminovanych depozit zahrnuji terminované depozita ve vysi 160 000 tis.
K¢ k 31. prosinci 2020 (0 tis. K¢ k 31. prosinci 2019).

7.5. Penéini prostiedky a penéini ekvivalenty

Penéini prostiedky zahrnuji zlistatky na beznych tctech ve vysi 211 059 tis. K¢ k 31. prosinci 2020,
resp. 283 766 tis. K¢ k 31. prosinci 2019. Spolecnost nedrzi Zadné penéZni prostifedky v hotovosti.

7.6. Zakladni kapitdl

Nominalni

Zakladni kapita 1.12.2020 12,
akladni kapital 3 31.12.2019 hofroty Splaceno

registrovany 150 000 150 000 Ké 100%

K 31. prosinci 2020 &inil zakladni kapital Spolecnosti zapsany v obchodnim rejstfiku celkem 150 000
tis. K& B&hem Géetniho obdobi nedoslo ke zméném zékladniho kapitalu.

7.7. Rezervni fond

Spoleénost eviduje rezervni fond k 31. prosinci 2020 ve vy3i 2 367 tis. KE (31. prosince 2019: 2 367 tis.
KE).

7.8. Nerozdéleny zisk

Spole&nost eviduje nerozdéleny zisk ve vy3i 1 201 582 tis. K& k 31. prosinci 2020, resp. 1 061 660 tis.
K& k 31. prosinci 2019.
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7.9. Ostatni dlouhodobé zdvazky

Ostatni dlouhodobé zévazky k 31. prosinci 2020 pfedstavuji pfijaté kauce od najemnikd ve vysi 37
359 tis. K& (31. prosince 2019: 35 428 tis. K¢).

7.10. Vydané dluhopisy

Spoleénost splatila dne 20. prosince 2018 jmenovitou hodnotu dluhopisd ve vysi 849 000 tis. K¢
emitovanych dne 20. prosince 2013, s pevnou Urokovou sazbou 2,964 %.

Dne 20. prosince 2018 Spoleénost zaroven vydala dluhopisy v celkové jmenovité hodnoté emise 600
000 tis. K& s pevnou trokovou sazbou 3,273%. Den vyplaty droku je jednou roéné, a to k 20. prosinci.
Tyto dluhopisy jsou zajiSténé ve prospéch agenta pro zajisténi.

Pokud nedojde k pfedéasnému splaceni dluhopisii nebo k odkoupeni dluhopisti Spoleénosti a k jejich
zéniku, bude jmenovitd hodnota dluhopisti splacena jednorédzové k 20. prosinci 2023,

Dluhopisy maji podobu zaknihovaného cenného papiru a jsou ve formé na dorucitele. Jmenovitd
hodnota jednoho dluhopisu je 3000 tis. KE Centrdlni depozitaf cennych papirl, a.s. pridélil
diuhopistim kéd ISIN CZ0003520678. Agentem pro zajisténi je Ceska spofitelna, a.s.

Spoleénost spliiovala poZadované kovenanty k vydanym dluhopistim (LTV maximalné 40%) v 2020 a
2019.

Vydané dluhopisy 31.12.2020 31.12.2019
Nomindlni hodnota diuhopist 600 000 600 000
Urok z dluhopisii 546 546
Casové rozlideni naklad(l spojenych s emisi -1635 -2185
Celkem 598 911 598 361

Casové rozli$eni nkladd spojenych s emisi pfedstavuje odménu manaZera za emisi a odménu agenta
pro zajisténi dluhopisi vydanych 20. prosince 2018. Alikvétni ¢ast odmén bude postupné
rozpousténa do nakladi po dobu drZeni dluhopisti tj. do 20. prosince 2023.
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Naésledujici tabulka vyjadfuje pohyby zdvazk( souvisejicich s penéZnimi toky z finan&ni &innosti:

Vydané dluhopisy

v tis. K¢

Pocatetni zGstatek k 1. lednu 2019 600 198
Urokové néklady 20188
Uhrazené troky -22 038
Ostatni zmény 13
Koneény zistatek k 31. prosinci 2019 598 361

Vydané dluhopisy v tis. K¢
Potateéni zlstatek k 1. lednu 2020 598 361
Urokové naklady 20242
Uhrazené uroky -19 638
Ostatni zmény -54
Konecny zistatek k 31. prosinci 2020 598 911

7.11. Zdvazky z obchodnich vztahi a ostatni zdvazky

Zavazky z obchodnich vztah(i a ostatni zavazky zahrnuji k 31. prosinci 2020 zadvazky z obchodnich

vztahtll ve vy$i 3 923 tis. KC (31. prosince 2019: 2 791 tis. K¢).
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Struktura zdvazk( podle splatnosti

Struktura podle splatnosti 31.12.2020 31.12.2018

Pfed datem splatnosti 3412 2750
< 30dni 511 41
< 60dni = -
<180 dni - -
180 - 360 dni - -
Celkem 3923 2791

7.12. Zdvazek ze splatné dané a odloZeny darnovy zdvazek

Dariové zavazky 31.12.2020 31.12.2019
Zavazek ze splatné dané 4280 3110
OdloZeny dafiovy zdvazek 221156 201963
Celkem 225436 205073
. Zavazek ze splatné dané k 31. prosinci 2020 ve vy$i 4 280 tis. K¢ (k 31. 12. 2019: 3 110 tis. K¢}

predstavuje odhad splatné dané& za rok 2020 ve vysi 13 625 tis. K¢ (2019: 13 248 tis. K¢) sniZeny
o zaplacené zalohy na daii ve vy3i 9 345 tis. K¢ (31. 12. 2019: 10 138 tis. K¢).

. Do&asné rozdily mezi hodnotami v uletni zavérce sestavené podle IFRS a odpovidajicimi
hodnotami pro dafiové G&ely mély nasledujici vliv na odloZenou dafi uvedenou ve vykazu o finanéni
situaci a pohyby v odloZené dani byly néasledujic:

[ Uétovano Netto Odl. dan. odl. dan.
Netto zustatek e siistatkek  Pohledavka Zavazek
Lt nebo ztritu k 31.12.
Investiéni majetek -195 952 -6 011 -201 963 - -201 963
Uprava ocenéni pohledavek z obch. i ) i i )
vztah(
Celkem -195 952 -6 011 -201 963 - -201 963
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; Uétova’no Netto Odl. dan. Odl. dan.
Netto zastatek pFes zisk siistatkek  Pohledavka Zévazek
LTL nebo ztratu k 31.12.
Investiéni majetek -201 963 -19 207 -221170 - -221 170
Uprav? ocenéni pohledévek z obch. ) 14 14 14 )
Vztah(
Celkem -201 963 -19 193 -221 156 14 -221170

7.13. Ostatni pasiva

Ostatni pasiva 31.12.2020 31.12.2019
Vynosy pfistich obdobi 13576 11481
Dohadné ucty pasivni 3581 2701
Dafi z pfidané hodnoty 326 270
Srazkova dan 957 957
Vybor pro audit - zdvazky 27 27
Celkem 18 467 15436

Vynosy pFistich obdobi pFedstavuji asové rozliSeni vynosl za ndjemné a za sluiby spojené
s ndjemnym za leden 2021, resp. za leden 2020 ve vysi 11732 tis. K¢ (31.12.2019: 11481 tis. K¢)
a sleva na najmu podle nové uzavieného dodatku s Ceskou spofitelnou v roce 2020 ve vysi 1 844 tis.
K¢ (31.12.2019: 0 tis. K¢), ve kterém je stanoveno snizeni ndjemného od tnora 2023 do ledna 2026,
Spole&nost Easové rozliduje rozdil mezi aktualnim ndjemnym a snizenym najemnym.
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7.14. Finanéni ndstroje

Hodnoty finanénich aktiv a zavazk( jsou nésledujici:

31.12.2020 31.12.2019

Finanéni nastroje Getni realna Géetni realna

hodnota hodnota hodnota hodnota
Finanéni aktiva:
Pohledéavky z obch. vztahl 1029 1029 352 352
Ostatni aktiva 957 957 957 957
Ln::;:ii:e do kratkodobych terminovanych 160 000 160 000 ) .
Penéini prostfedky a penéz. ekvivalenty 211059 211059 283 766 283 766
Celkem 373045 373 045 285 075 285075
Finanéni zavazky:
Vydané dluhopisy 598 911 628 859 598 361 608 046
Zéavazky z obch. vztah( a ostatni zdvazky 3923 3923 2792 2792
Ostatni dlouhodobé zavazky 37359 31728 35428 35428
Ostatni pasiva 16 623 16 623 15436 15436
Celkem 656 816 679 980 652 017 654 737

K 31. prosinci 2020 je redlnd hodnota vydanych dluhopisti stanovena pomoci kotované tréni ceny
vydanych diuhopisti ve vy$i 104,719 (k 31. prosinci 2019: 101,250) vcetn& zohlednéni nabé&hlych

troka z vydanych dluhopist.

Redlné hodnoty viech ostatnich finanénich aktiv a finanénich zavazkl jsou stanoveny ve vysi jejich
ucéetnich hodnot z diivodu jejich kratkodobé likvidity a splatnosti.
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8. DOPLNUJICi UDAJE K VYKAZU O UPLNEM VYSLEDKU HOSPODARENI

8.1. Vynosy z prondjmu a piefakturovanych provoznich nékladii

Spole&nost vytvaii vynosy z pronajmu a vynosy z provoznich nakladd (z titulu spotfeby energii, oprav,
spravy majetku, pojiiténi apod.) pFefakturovanych najemnikim v souvislosti s investici
donemovitosti:

Vynosy z pronajmu 118 211 116 844
Vynosy z provoznich nakladd piefakturovanych ndjemniklim 20621 21588
Celkem 138 832 138432

Spoletnost uzaviela smlouvy o operativnim prondjmu s najemniky na prondjem svého investi¢niho
majetku, pfevainé kancelaiskych prostor. Budouci minimalini vySe vynosu z prondjmu v rdmci smluv
o operativnim pronajmu bez moZnosti pfedéasného ukonteni k 31. prosinci jsou nasleduijici:

Budouci minimalni vynosy z pronajmu 2020 2019
kratsi neZ 1 rok 113 469 117 258
mezi 1. a 5. rokem 453 876 36 831
delsinez 5 let 21284 11922
Celkem 588 629 166 011

Meziro&ni zvydeni budoucich minimalnich vynost z prondjmu souvisi s prodlouzenim doby ndjmu
s nejvétdim ndjemcem v prabéhu roku 2020.

8.2. Provozni ndklady

Provozni naklady predstavuji pfimé provozni nédklady na investitni majetek a jsou vétSinou
ptefakturovavany na ndjemniky.
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Provozni naklady 2020 2019
Spotieba energie 11590 12 467
Opravy 7542 5519
Zprostiedkovani a zastupovani 466
Sprdva majetku a aktiv 1380 1380
Pojisténi 411 425
Daf z nemovitosti 150 75
Ostatni 2572 2 566
Celkem 23 645 22 898

8.3. Ostatni provozni ndklady

Ostatni provozni ndklady pfedstavuji pfedeviim neuplatnény nédrok na odpocet DPH ztitulu
koeficientu ve vy3i 590 tis. KE za rok 2020 (2019: 339 tis. K¢) a tvorbu opravné poloZky k pohledavkam

ve vysi 74 tis. K€ (2019: 0 K&).

8.4. NepFimé ndklady

Neprimé naklady

Ekonomické poradenstvi 721 708
Statutarni audit 360 350
Préavni sluzby 104 27
Ostatni sluzby 314 400
Celkem 1499 1485
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8.5. Vynosové droky
Vynosové troky za rok 2020 tvofi tiroky z depozit ve vysi 1 013 tis. K& (2019: 2 011 tis. K¢).
8.6. Ostatni financni vynosy

Ostatni finan&ni vynosy v roce 2020 tvofily narok na pojistné plnéni.

8.7. Urokové ndklady

Urokové néklady zvydanych dluhopisii za rok 2020 ve vy3i 20 188 tis. K& (2019: 20 188) jsou
vypotteny pomoci metody efektivni rokové miry.

Dale za rok 2020 Spoleénost vykazuje Jdrokové naklady ze zapornych drokovych
sazeb na terminovaném uctu ve vysi 54 tis. K¢.

8.8. Ostatni finanéni ndklady

Ostatni finanéni néklady tvofi zejména bankovni poplatky a haléfové vyrovnani.

8.9. Kurzové zisky / ztraty

Kurzovy zisk v roce 2020 €ini 1 946 K¢. V roce 2019 Spoleénost vykdzala kurzovou ztratu ve vysi 736
tis. K¢.

8.10. Daii z prijmu

Dan z prijmQ

Daii z pfijmu - splatnd 13626 13 248
Daii z pfijmu — vliv splatné dané za minula

. - -27
obdobi
Dafi z pf{jmu - odloZena 19 193 6011
Celkem 32819 19 232

Nasledujici tabulka vysvétluje vztah mezi i¢etnim ziskem a daflovym nadkladem:
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Dan z pFijma

Viysledek hospodateni pied zdanénim 172741 101 219
Sazba dané z pfijmi pravnickych osob v % 19% 19%
O¢ekavand dari z pFijmu 32819 19 232
Dai z pfijmu 32819 19 232
Efektivni sazba dané v % 19% 19%

9. INFORMACE O SEGMENTECH

Vzhledem k tomu, Ze Spole¢nost drii piimé investice vyhradné v jedné kancelafské budové v Ceské
republice tak vynosy jsou generovany v jediném segmentu.

10. SPRIZNENE OSOBY

Ceska spofitelna, a.s. (dale jen jako “CS”) je hlavni ndjemce v budové Trianon a zéroveri CS je 100%
matefskou spoletnosti obhospodarovatele fondu €S nemovitostni fond, otevieny podilovy fond
REICO investitni spole¢nosti Ceské spofitelny, a.s. (déle jen jako “Fond”), ktery je 100% viastnikem
Spole¢nosti.

Spoleénost REICO investiéni spole€nost Ceské spofitelny, a.s. jako obhospodafovatel Fondu poskytuje
Spoleénosti sluiby kli€¢ového vedeni téetni jednotky v podobé jmenovanych jednatelll Spolenosti
a ziskava pfislunou odménu od Fondu za jeho obhospodafovéni (management fee).

Danym jednatelim za rok 2020 a 2019 Spole¢nost nevyplatila ani neposkytla Zddné penéini odmény
nebo nependini benefity. Spole¢nost REICO investi¢ni spoleénost Ceské spofitelny, a.s. poskytla
penézni odmény nebo nepenéini benefity jmenovanym jednatelim Spole€nosti ve vysi 208 tis. K&
v roce 2020 a ve vy$i 210 tis. K¢ v roce 2019 v souvislosti s fizenim Spole&nosti.

Spole¢nost identifikovala CS jako svou spfiznénou osobu v souladu s definici v u¢etnim standardu IAS
24, odst. 9, pism. b), bod (viii).
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Spoletnost identifikovala nasleduijici zGstatky a transakce se spole¢nosti Ceska spofitelna, a.s.:

Ceska sporitelna, a.s. 31.12.2020 31.12.2019
Invest!ce do kratkodobych terminovanych 160 000 i
depozit

PenéZni prostfedky a penéZni ekvivalenty 211059 283766

Ostatni pasiva — vynosy pfistich obdobi 11429 11188

Casové rozliseni nékladd spojenych s emisi

dluhopist (odména manaZera, a agenta pro 1635 2185

zajisténi)

Ostatni dlouhodobé zavazky- pfijaté kauce 35374 33493
Ceska spofiteina, a.s. 2020 2019
Vynosy z prondjmu 114 597 113 184
Vy’lrnosylz ?rovozmch ndakladl prefakturovanych 21918 21918
najemnikim

Viechny zlistatky u spfiznénych stran byly ocenény za trznich podminek.

11. INFORMACE K ROZDELENI ZISKU

Pokud hospodafeni Spole¢nosti za GEetni obdobi skonéi ziskem, miZe se pouiit k reinvesticim
sméFujicim ke zvy$eni a zhodnoceni majetku Spoleénosti v ramci hospodafeni Spole€nosti.

Pokud Spole¢nost vykéZe za cetni obdobi ztratu, mizZe rozhodnout valnd hromada pfi schvalovani
tiéetni zavérky za u&etni obdobi, ve kterém ztrata vznikla, o jeji ihradé ze zdroji Spole¢nosti.

12. NASLEDNE UDALOSTI

Po rozvahovém dni nedoslo k Zddnym vyznamnym skuteénostem, které by ovlivnily Gcetni zavérku
k 31. prosinci 2020.

28. dubna 2021 N

Milo$ Novak
(jednatel)
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7. ZPRAVA JEDNATELU SPOLECNOSTI O VZTAZICH MEZI PROPOJENYMI OSOBAMI ZA

OBDOBI 1. 1. 2020 - 31. 12. 2020

podle ustanoveni § 82 odst. 1 zdkona & 90/2012 Sb., o obchodnich korporacich
I. PROPOJENE OSOBY

1. Ovlddana osoba

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

2. Ovladajici osoba

REICO investi¢ni spoletnost Ceské spofitelny, a.s. jednajici na uéet €S
nemovitostniho fondu, otevieného podilového fondu REICO, investi¢ni spoletnosti
Ceské spofitelny, a.s., se sidlem Antala Staska 2027/79, Praha 4, PSC 140 00 IC:
27567117, zapsané v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze,
oddil B, vlozka 10850.

3. Propojené osoby

a) JRA, s.r.o., se sidlem Antala Staika 2027/79, Praha 4, PSC 140 00, IC: 60720824,
zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil C, vlozka
224860.

b} REICO Investment GAMA, a.s., se sidlem Antala Staska 2027/79, Praha 4, PSC 140
00, 1C: 26192896, zapsana vobchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem
v Praze, oddil B, vlozka 6678.

¢) REICO Investment BETA, s.r.o0., se sidlem Laurinskd 18, Bratislava, psC 811 01,
Slovenska republika, I1C: 36856711, zapsana v obchodnim rejstiku Okresného stdu
Bratislava I, oddil Sro, vioZka 50354/B.

d) REICO Investment ALFA, a.s., IC: 27108619, Praha 4, Antala Staska 2027/79, PSC
140 00, zapsand v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil
B, vioZka 21681.
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e)

f)

g)

h)

)

k)

n)

METRONOM BC s.r.o0., se sidlem Antala Staska 2027/79, Kr¢, Praha 4, PSC 140 00,
I€: 28939794, zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze,

oddil C, vloZka 154487.

Qubix Building Prague s.r.o., se sidlem Antala Staska 2027/79, Praha 4, PSC 140 00,
IC: 45795223, zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze,
oddil C, vlozka 11588.

FORUM BC I s.r.0., se sidlem Laurinska 18, Bratislava, 811 01, Slovenska republika,
IC: 36796743, zapsana v obchodnim rejstiiku Okresného stidu Bratislava |, oddil Sro,
vlozka 46658/B.

Topas REAL spol. s r.o., se sidlem Antala Staska 2027/79, Kr&, Praha 4, PSC 140 00,
IC: 60202653, zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze,
oddil C, viozka 25356.

CITY TOWER, a.s., se sidlem Antala Staika 2027/79, Kr¢&, 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.o., se sidlem Laurinskd 18, Bratislava — mestska Cast Staré
Mesto, 811 01, Slovenska republika, IC: 36796298, zapsana v obchodnim rejstiiku
Okresného stdu Bratislava |, oddil Sro, vlozka 46635/B.

Proximo One Sp. z o. 0., se sidlem ul. Przyokopowa 33, Warszawa, 01-208, Polsko,
zapsand ve vnitrostatnim soudnim rejstiiku podnikateld pod dislem KRS:
0000653758, REGON: 366179917, NIP: 7010646167.

Sfoneczna Radom Sp. z o. 0., se sidlem ul. Zajecza 2B, Warszawa, 00-351, Polsko,
zapsand ve vnitrostatnim rejstfiku podnikateli pod cislem KRS: 0000236449,
REGON: 140145804, NiP: 5252347243.

Industrial Park Dubnica 1, s.r.o., se sidlem Laurinskd 18, Bratislava, 811 01,
Slovenska republika, IC: 50038907, zapsana v obchodnim rejstiiku Okresného stidu
Bratislava |, oddil Sro, viozka 107110/B.

Proximo Two Sp. z 0. 0., se sidlem ul. Przyokopowa 33, Warszawa, 01-208, Polsko,
zapsana ve vnitrostatnim soudnim rejstiiku podnikatelll pod <&islem KRS:
0000710773, REGON: 369082851, NIP: 5272832875.
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o)

p)

qa)

r)

New Karolina Shopping Center Development, s.r.o., se sidlem Antala Stadka
2027/79, Praha 4, PSC 140 00, IC: 28183011, zapsana vobchodnim rejstfiku
vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil C, vlozka 131232,

Industrial Park Dubnica Il, s.r.o., se sidlem Laurinskd 8, Bratislava, 811 06, IC:
50175149, zapsana v obchodnim rejstiiku Okresného sudu Bratislava |, oddil Sro,
vioZka 108858/B.

Sered’ Logistics and Industry 1, s.r.o., se sidlem Laurinska 8, Bratislava, 811 06, IC:
52586031, zapsana v obchodnim rejstfiku Okresného sudu Bratislava |, oddil Sro,
vloZka 139505/B.

Sered’ Logistics and Industry 2, s.r.o., se sidlem Laurinska 8, Bratislava, 811 06, I{:
52586057, zapsana v obchodnim rejstiiku Okresného sudu Bratislava |, oddil Sro,
vioZka 139506/B.

Il. VZTAHY MEZ! OVLADANOU 0SOBOU A OVLADAIJIC/ 0SOBOU

Zplsob ovladdani

¢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 Staska 2027/79, Praha 4, PSC 140 00 IC: 27567117, zapsané
v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil B, viozka 10850,
viastni 100% obchodni podil v ovladané osobé a tedy 100 % zakladniho kapitalu.

Persondalni propojeni

Tomas$ Jandik, ¢len statutarniho organu ovladané osoby (jednatel Trianon Building
Prague s.r.0.) je zaroveii ¢lenem statutarniho organu REICO investi¢ni spolecnost
Ceské spotitelny, a.s. (¢len predstavenstva).

Ing. Milo§ Novdék, CSc., €len statutdrniho orgdnu ovlddané osoby (jednatel Trianon
Building Prague s.r.0.} je zarovef ¢lenem statutdrniho orgdnu REICO investicni
spole¢nost Ceské spofitelny, a.s. (mistopfedseda predstavenstva).

JUDr. Darina LiSuchovd, ¢lenka statutarniho organu ovladané osoby (jednatel
Trianon Building Prague s.r.0.) je zadroveit &lenem statutarniho organu REICO
investiéni spoleénost Ceské spofitelny, a.s. (¢len piedstavenstva).
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Vichni €lenové statutarniho organu ovladané osoby jsou zarovei €leny statutarnich
organt viech propojenych osob uvedenych v &asti I. 3. této zpravy.

3. Struktura propojeni

¢s nemovitostni fond, otevieny podilovy fond, REICO investiéni spole€nosti Ceské
spofitelny, a.s. obhospodafovany REICO investi¢ni spoleénosti Ceské spofitelny, a.s.,
ktera jedna na jeho ucet, vlastni podil na zakladnim kapitdlu:

JRA, s.r.0. 100,00 %
REICO Investment ALFA, a.s. 100,00 %
REICO Investment GAMA, a.s. 100,00 %
REICO Investment BETA, s.r.o. 100,00 %
Trianon Building Prague s.r.o. 100,00 %
Qubix Building Prague, s.r.o. 100,00 %
FORUM BC I s.r.0. 100,00 %
Topas REAL spol. s r.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 %
Stoneczna Radom Sp. z 0. 0. 100,00 %
Industrial Park Dubnica |, s.r.o. 100,00 %
METRONOM BCs.r.o. 100,00 %
Proximo Two Sp. Z 0.0. 100,00 %
New Karolina Shopping Center Development, s.r.o. 100,00 %
Industrial Park Dubnica ll, s.r.o. 100,00 %
Sered' Logistics and Industry 1, s.r.o. 100,00 %
Sered'Logistics and Industry 2, s.r.o. 100,00 %

I1l. ROZHODNE OBDOBI

Tato zpréva je zpracovéana za obdobi od 1. ledna 2020 do 31. prosince 2020.

IV. SMLOUVY PLATNE V ROCE 2020

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



Vyroéni zprdva Trianon Building Prague s.r.o. za rok 2020

Ve sledovaném obdobi nebyly uzavieny smlouvy mezi uvedenymi subjekty.
B. Smlouvy mezi Trianon Building Prague s.r.o. a propojenymi osobami

Ve sledovaném obdobi nebyly uzavieny smlouvy mezi uvedenymi subjekty.

V. JINE PRAVNI JEDNANI MEZI PROPOJENYMI OSOBAMI V ROZHODNEM OBDOBI

Mezi uvedenymi osobami nebyla uskutecnéna Zadna jina pravni jednani.

VI. OPATRENI MEZI PROPOJENYMI OSOBAM|

Jednatelé spole¢nosti Trianon Building Prague s.r.o. prohladuji, Ze spole¢nost neposkytla
ostatnim propojenym osobam jina plnéni, nepfijala Zddna opatieni v zadjmu nebo na popud
propojenych osob nei ta, kterd jsou uvedena v této zprave.

VIl. ZAVER

Tato zprava byla zpracovana jednateli ovldadané osoby spolecCnosti Trianon Building Prague
s.r.o. dne 31. bifezna 2021. Tato Zprava bude soucasti vyrocni zpravy ovladané osoby za rok
2020 jako jeji nedilna soudast.

V Praze dne 31. bfezna 2021

A

Tomas Jandik, CFA, MRICS, jednatel

i

Ing. Milos l‘slovék, ISc., jednatel

JUDr. Darina LiSuchova, jednatel
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