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1. ZAKLADNIi UDAIJE

Obchodni spolecnost: Trianon Building Prague s.r.o. (dale jen ,,Spolecnost”)
ICo: 265 04 006
Sidlo: Antala Staska 2027/79, Kr¢, 140 00 Praha 4

zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil C, vlozka 86315
Den zapisu: 9. ledna 2002
Zakladni kapital: 150.000.000 K¢

Spoleénici: REICO investi¢ni spoleénost Ceské spofitelny, a.s., jednajici na t¢et CS nemovitostniho fondu,
otevieného podilového fondu REICO, investi¢ni spole¢nosti Ceské sporitelny, a.s., Praha 4, Antala Staska

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

Obchodni podil: 100 %

Jednatelé:
Tomads Jandik, CFA, MRICS (den vzniku ¢lenstvi: 1. ¢ervence 2016, den vzniku funkce: 20. fijna 2020)
Ing. Milo$ Novak, CSc. (den vzniku clenstvi: 1. ledna 2020)

JUDr. Darina Vanéckova (den vzniku Clenstvi: 22. zari 2020)

Vybor pro audit: Dne 7. zafi 2017 byl zfizen vybor pro audit. Jeho ¢leny byli jmenovani: Ing. Bohuslav
Poduska, CIA, CRMA - pfedseda, Ing. Jiti Medficky — ¢len, Ing. Tomas Zouhar — ¢len. V roce 2021 byl
stavajici vybor pro audit schvalen pro dalsi funkéni obdobi.

Pfedmét podnikani: prondjem nemovitosti, byt a nebytovych prostor

Spolecnost Trianon Building Prague s.r.o. ma ve vlastnictvi tuto budovu:

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

Administrativni budova Trianon se nachdazi v méstské ¢asti Prahy 4 — Michle/Budéjovicka. Jednou z domén
nemovitosti je jeji strategicka poloha v ramci Hlavniho mésta Prahy v bezprostifedni blizkosti stanice
metra C — Budéjovicka. Vybornd dopravni dostupnost je dale 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 developerska spolec¢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 prizemi, ve kterém se nachazi maloobchodni plochy,
tvofi zbyvajici Cast budovy vyhradné kancelafské prostory. Svym ndjemnikdm Trianon nabizi
nadstandardni zazemi s mozZnosti flexibilniho usporadani vnitfniho prostoru. Nejvyznamnéjsim

najemnikem je Ceskd spofitelna, a.s.

Sprava nemovitosti je od 1. dubna 2015 zajisténa spole¢nosti 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.

Spolec¢nost jako emitent cennych papird prijatych k obchodovani na Burze Cennych Papirl Praha, a. s.

Uc¢tuje od 1. 1. 2014 dle Mezinarodnich ucetnich standardt (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

Dne 21. Unora 2022 Rusko uznalo nezavislost dvou separatistickych republik na vychodé
Ukrajiny a ndsledné dne 24. unora 2022 Rusko zahdjilo vojenskou invazi na Ukrajinu. Vojensky
konflikt eskaloval a rozsitil se i do dalSich oblasti Ukrajiny. V reakci na tyto udalosti fada zemi,
véetné USA, Velké Britanie a Evropské unie, zavedla nebo zpftisnila ekonomické sankce vidci
Rusku a Bélorusku véetné sankci vici konkrétnim ruskym a béloruskym fyzickym osobam
a pravnickym osobdm. Vedeni Spolecnosti sleduje probihajici vadleény konflikt na Ukrajiné
a prabézné vyhodnocuje potencidlni rizika, kterd z tézko predvidatelné situace mohou mit vliv
na fungovani Spolecnosti a také na provoz samotné budovy Trianon. Vedeni Spolecnosti
analyzovalo dopad této uddlosti a k datu sestaveni této ucetni zdvérky dospélo vedeni
Spolecnosti k zavéru, ze predpoklad nepretrzitého trvani Ucetni jednotky je stdle vhodny a tato

udalost nemd vyznamny dopad na tuto ucetni zadvérku.

2.2. INFORMACE O PREDPOKLADANEM VYVOJI CINNOSTI UCETNI JEDNOTKY

V roce 2021 Spolecnost spravovala nemovitost, ktera je v jejim majetku. Zamérila se

na optimalizaci nakladd souvisejicich se spravou nemovitosti a udrzeni 100% obsazenosti.

Pro rok 2022 vedeni Spole¢nosti predpokldda pokracovani v aktualni ¢innosti a udrzeni stalého

ekonomického zisku.

‘2.3. INFORMACE O AKTIVITACH V OBLASTI VYZKUMU A VYVOJE

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

|2.4. INFORMACE O NABYTI VLASTNI{CH AKCIi NEBO VLASTNICH PODILU

Spolecnost nenabyla Zadny vlastni podil. Jedinym spolecnikem spole¢nosti s obchodnim podilem 100 %
je od 9. dubna 2013 REICO investi¢ni spoleénost Ceské spofitelny, a.s., jednajici na ucet CS
nemovitostniho fondu, otevieného podilového fondu REICO, investi¢ni spole¢nosti Ceské spofitelny, a.s.,

IC: 275 67 117, Antala Stadka 2027/79, Kr¢&, 140 00 Praha 4.



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

Cinnost Spole¢nosti nemd zvlastni dopady na Zivotni prostiedi, nicméné se snai pozitivnim zplisobem
pfispivat k naplfiovani cild udrZitelnosti. V pribéhu roku 2021 budova Trianon prosla na zakladé
hloubkové provérky certifikaci BREEAM In-Use s hodnocenim Excellent, ktera prokazuje vysokou miru
provozni udrZitelnosti. Spoleénost také pristoupila k nakuplm zelené energie, ¢imz se podili na snizovani
emisi CO, v oblasti svého vlastniho provozu. Diky instalaci dobijecich stanic pro elektromobily pfispiva

také ke snizovani emisi vznikajicich pfi automobilové dopravé.

Spolec¢nost také dlsledné dba na socialni aspekty zejména se zamérenim na oblast bezpecnosti a ochrany

zdravi pti praci, kterou si nechava samostatné provérovat externim auditorem.

Spole¢nost nema uzavieny zadné smluvni vztahy dle pracovniho prdva, nevyviji tedy zadné aktivity

v oblasti pracovnépravnich vztah(.

2.6. INFORMACE O TOM, ZDA UCETNi JEDNOTKA MA ORGANIZACN{ SLOZKU PODNIKU
V ZAHRANICI

Spole¢nost nema Zadnou organizacni slozku v zahranici.

2.7. REGULOVANE TRHY, NA KTERYCH JSOU VYDANE CENNE PAPIRY SPOLECNOSTI PRIJATY
K OBCHODOVAN{

Dne 20. prosince 2018 Spolec¢nost vydala dluhopisy, které jsou registrované na Burze cennych papirfi

Praha.

2.8. INFORMACE O RATINGU

Vydanym dluhopisim Spolecnosti ani Spole¢nosti samostné nebyl pridélen rating.



3. ZPRAVA O PODNIKATELSKE CINNOSTI

V obdobi sestaveni této u&etni zavérky se v ramci Ceské republiky i celosvétové postupné rozvolfiujf
opatfeni souvisejici s bojem proti 3ifeni virové choroby COVID-19 zplsobené koronavirem SARS-CoV-2.
JelikoZ v souc¢asné dobé nelze odhadnout, zda se pandemie vrati ¢i po jak dlouhou dobu bude v U¢innosti

rozvolnéni opatfeni, nelze konkrétni dopady v soucasnosti spolehlivé urcit.

Vedeni Spole¢nosti zvéZilo potencidlni dopady COVID-19 na své aktivity a podnikani a dospélo k zavéru,

Ze nemaji vyznamny vliv na pfedpokiad nepfetrZitého trvani podniku.

Tento zavér byl uéinén zejména na zdkladé 100% obsazenosti administrativni budovy Trianon k datu
sestaveni Géetni zavérky Spole¢nosti a také na zakladé skutecnosti, Ze velka vétSina pronajaté plochy
administrativni budovy Trianon je obsazena jedinym ndjemnikem, spoleénosti Ceska spofitelna, a.s.,

u které neni ocekavan negativni dopad na bonitu a plnéni zavazku.

S ohledem na vy$e uvedené byla tcetni zdvérka k 31. 12. 2021 zpracovédna za predpokladu,

Ze Spole&nost bude nadéle schopna pokraéovat ve své Cinnosti.

Utetni vykazy spoletnosti sestavené k 31. prosinci 2021 jsou soutasti této vyroéni zpravy. Investiéni
majetek spoleénosti k31. prosinci 2021 byl tvofen dlouhodobym hmotnym majetkem v hodnoté
1 870 302 tis. K& Zbyvajici €ast aktiv tvofi pohleddvky z obchodnich vztaht ve vysi 351 tis. K&, ostatni
aktiva ve vysi 957 tis. K&, terminovany vklad ve vysi 250 000 tis. KE a penéZni prostifedky na bankovnich

Gétech ve vysi 193 813 tis. K
Vlastni kapitél spolecnosti ke konci roku 2021 dosahl hodnoty 1 428 046 tis. KE.

Vysledek hospodaieni za rok 2021 skonéil ziskem ve vy$i 74 097 tis. K& V provozni oblasti dosahla

spole&nost zisku 111 086 tis. K&, ve finanéni oblasti byla dosaZena ztrata ve vysi 19 549 tis. KE.
V4

V Praze dne 22. dubna 2022 /
| A e
! e ? i LA
Tomas ¥andik, \CFA, MRICS, jednatel

, CSc/, jednatel



4. ZPRAVA VYBORU PRO AUDIT

Zprava o ¢innosti vyboru pro audit spolecnosti Trianon Building Prague s.r.o. za rok 2021

1. Vymezeni role vyboru pro audit (VpA) spole¢nosti Trianon Building Prague s.r.o.

Dle zékona ¢. 93/2009 Sb., o auditorech, mél vybor pro audit v roce 2021 tti ¢leny s hlasovacimi
pravy, a to ve slozeni Bohuslav Poduska, Jiti Medficky a Tomds Zouhar.

Dale Zakon ¢. 93/2009 Sb., o auditorech uklada VpA zejména nasledujici povinnosti:

sledovat ucinnost vnitfni kontroly, systému fizeni rizik,

sledovat Ucinnost vnitfniho auditu a zajistovat jeho funkéni nezavislost,

sledovat postup sestavovani ucetni zavérky,

doporucovat auditora,

posuzovat nezdvislost statutarniho auditora a auditorské spolecnosti a poskytovani doplfikovych
sluZzeb subjektu verejného zajmu statutarnim auditorem a auditorskou spolec¢nosti,

f. sledovat proces povinného auditu.

® oo oo

VpA ovéfil soulad ve vymezeni své role dle zakona ¢. 93/2009 Sb., ve znéni novel ¢. 221/2015 Sb.,
375/2015 Sb., 298/2016 Sb. a 299/2016 Sbh., a bylo konstatovano, Zze vymezeni role VpA Trianon
Building Prague s.r.o. (dale jen Spolecnost) ve vsech podstatnych bodech napliuje pfislusna
ustanoveni.

2. Provedené cinnosti v roce 2021

Vroce 2021 zasedal VpA Spole¢nosti celkem trikrat, a to dne 19. 4., 20. 9 a 1. 12. 2021. Dle
schvélenych zapist z jednotlivych zasedani VpA Spoleénosti, byla pozornost vénovana predevsim
témto oblastem:

a. Prlibézné vyhodnocovani vysledkd povinného auditu Ucetni zavérky Spolec¢nosti za rok 2021,

b. posouzeni vybéru a nezavislosti externiho auditora a dopliikovych sluzeb externiho auditora na
auditované osobé za rok 2021,

vyhodnoceni postupu sestavovani ro¢ni Ucetni zavérky za rok 2021,

vyhodnoceni dodatecné zpravy pro VpA od externiho auditora,

vyhodnoceni funkénosti a efektivnosti fidiciho a kontrolniho systému za rok 2021,

analyze rizik a planovani ¢innosti interniho auditu spoleénosti REICO investi¢ni spole¢nost Ceské
spofitelny, a.s. v€etné Spolec€nosti,

g. sledovani ¢innosti interniho auditu,

h. sledovani ¢innosti Compliance Officera,

i.

j

D a0

sledovani prevence AML,
sledovani systému tizeni rizik.

V pribéhu celého roku 2021 byl VpA Spoleénosti priibézné informovan o moznych i realizovanych
legislativnich zménach s nastalymi i pfedpokladanymi dopady na ¢innost Spolecnosti a o aktualnim
déni ve Spolecnosti.

Rovné? byl VpA informovan o persondlnich zméndch ve spoleénosti REICO investi¢ni spole¢nost Ceské
spofitelny, a.s. a tim i ve spole¢nosti Trianon Building Prague s.r.o.



Zaméfeni ¢innosti Vyboru pro audit v roce 2022

Vsouladu se schvalenym planem cinnosti se VpA Spolecnosti zaméfi v roce 2022 zejména
na nasledujici ¢innosti:

a.

o

—S@ o a0

vyhodnoceni vysledkl auditu Géetni zavérky za rok 2021,

projednani dodate&né zpravy externiho auditora pro vybor pro audit za audit RUZ za rok 2021 a
projednani pfipadného dopisu vedeni spolecnosti,

doporuceni externiho auditora pro posouzeni roéni ucetni zavérky Spole¢nosti za rok 2021,
posouzeni nezdvislosti externiho auditora a rozsahu jim poskytovanych sluzeb,

vyhodnoceni funkénosti a efektivnosti fidiciho a kontrolniho systému Spole¢nosti za rok 2021,
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 ro¢ni ucetni zavérky za rok 2022.

V Praze dne 29. 3. 2022

Bohuslav Poduska
Pfedseda Vyboru pro audit



5. ZPRAVA NEZAVISLEHO AUDITORA
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KPMG Ceska republika Audit, s.r.o.
Pobrezni 1a

186 00 Praha 8

Ceska republika

+420 222 123 111

Www.Kpmg.cz

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

Vyrok auditora

Provedli jsme audit pfiloZzené Ucetni zavérky spoleénosti Trianon Building Prague s.r.o.
(dale také ,Spole¢nost’) sestavené na zakladé mezinarodnich standard( ugetniho
vykaznictvi ve znéni piijatém Evropskou unii, ktera se sklada z vykazu o finanéni situaci
k 31. prosinci 2021, vykazu o uplném vysledku hospodareni, vykazu zmén vlastniho
kapitalu a vykazu o penéznich tocich za rok konéici 31. prosincem 2021 a pfilohy této
ucetni zavérky, ktera obsahuje popis pouzitych podstatnych ucetnich metod a dalsi
vysvétlujici informace. Udaje o Spole&nosti jsou uvedeny v bodé& 1 pfilohy této G&etni
zaverky.

Podle naseho nazoru pfiloZzena ucetni zavérka podava vérny a poctivy obraz finanéni
situace Spole¢nosti k 31. prosinci 2021 a finan¢ni vykonnosti a penéznich tokl za rok
kong¢ici 31. prosincem 2021 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{l
Ceské republiky pro audit, kterymi jsou mezinarodni standardy pro audit (ISA), ptipadné
dopinéné a upravené souvisejicimi aplikagnimi doloZzkami. Na$e odpovédnost
stanovena témito predpisy je podrobnégji popsana v oddilu Odpovédnost auditora, za
audit Géetni zavérky. V souladu se zakonem o auditorech a Etickym kodexem pfijatym
Komorou auditort Ceské republiky jsme na Spole&nosti nezavisli a spinili jsme i dal$i
etické povinnosti vyplyvajici z uvedenych piedpist. Domnivame se, Ze dikazni
informace, které jsme shromazdili, poskytuji dostateény a vhodny zaklad pro vyjadreni
naseho vyroku.

KPMG Ceska republika Audit, s.r.0., spole¢nost s ru¢enim omezenym a &len globalni sité Obchodni rejstfik vedeny 1CO 49619187
nezévislych &lenskych spoleénosti KPMG piidruzenych ke KPMG International Limited, Méstskym soudem v Praze DIC CZ699001996
anglické privatni spoletnosti s ruéenim omezenym zdrukou. oddil C, vioZka 24185 |D datové schranky: 8h3gtra



Hlavni zalezitosti auditu

Hlavni zalezitosti auditu jsou zalezitosti, které byly podle naseho odborného usudku pfi
auditu Ucetni zavérky za bézné obdobi nejvyznamngjsi. Témito zalezitostmi jsme se
zabyvali v kontextu auditu U¢etni zavérky jako celku a v souvislosti s utvafenim nazoru
na tuto zavérku. Samostatny vyrok k témto zalezitostem nevyjadfujeme.

Ocenéni investitniho majetku

Ugetni hodnota investi¢niho majetku k 31. prosinci 2021: 1 870 302 tis. K&

Viz blize bod pfilohy v ugetni zavérce &. 3 (Ugetni postupy a metody) a &. 7.1 (Investiéni

majetek)

Hlavni zalezitost auditu

Jak byla dana zalezitost auditu feSena

Podle mezinarodniho uéetniho standardu
IAS 40: Investiéni majetek, investi€ni
majetek zahrnuje nemovitost drzenou za
GCelem dosaZeni pfijmu z najemného
nebo za u€elem zhodnoceni &i obojiho.
Investiéni majetek Spolegnosti
predstavuje administrativni budovu v
Praze, kterou Spole¢nost vlastni a
pronajima svym najemcim. Tato
nemovitost je ocenéna v realné hodnoté,
jejiz zmény jsou vykazany ve vykazu o
uplném 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 Spole¢nost
pouziva vstupy obdrzené od najatého
externiho nezavisiého odhadce, a to
zejména ve vztahu ke klicovym
predpokladim souvisejicim s vyvojem
pfijmd z najemného, napf. odhadovana
budouci vy8e najmu za rok (ERV) a
vynosova mira (yield).

Z davodu skute¢nosti uvedenych vyse a
zarovei z  davodu  vyznamnosti
vykazovaného zlstatku investi¢niho
majetku jsme povazovali tuto oblast za
vyznamné riziko v ramci naseho auditu,
coz vyzadovalo nasi zvySenou pozornost.
Z tohoto diivodu povaZujeme tuto oblast
za hlavni zalezitost auditu.

Pii feSeni této hlavni zalezitosti auditu
jsme provedli v relevantnich bodech pfi
spolupraci s nasim vlastnim specialistou
na ocefiovani nemovitych véci, kromé
jiného, nasledujici auditorské postupy:

— aktualizaci naseho pochopeni
procesti Spole¢nosti a zhodnoceni
navrhu a implementace kli€ovych
internich kontrol souvisejicich
ocenénim investiéniho majetku.

— zhodnoceni pfistupu k ocenéni
aplikované Spolecnosti oproti
pozadavkim pfislusnych Gc¢etnich
standard(i a trzni praxe. V ramci vy$e
uvedeného  jsme identifikovali
pfislusné metody, predpoklady a
zdroje dat a posoudili, zda jejich
aplikace Spole¢nosti je v kontextu
pfislusnych ugetnich standarddi a
trzni praxe vhodna.

zhodnoceni objektivnosti, zkusenosti

a kompetentnosti externiho
nezavislého odhadce na ocefnovani
nemovitych véci najatého

Spole¢nosti stejné jako rozsah jeho
préace;

zhodnoceni  vnitfni  konzistence
modelu pro stanoveni realné hodnoty
a zhodnoceni kli¢ovych predpokladl
(tji. odhadované budouci vySe najmu
zarok (ERV) a vynosové miry (yield))
porovnanim na vefejné dostupné




prizkumy  trhu. Také  jsme
odsouhlasili miru obsazenosti
nemovitosti pouzitou v posudku na
seznam ndjemcl a  zaroven
odsouhlasili  pouzité  pfijmy =z
najemného na skutedné pfijmy z
najemného;

— provedeni analyzy citlivosti v
souvislosti s vySe uvedenymi
klicovymi pfedpoklady, abychom
zhodnotili dopady na ocenéni realnou
hodnotou investi€éniho majetku z
divodu moznych zmén vySe
uvedenych kli¢ovych pfedpokladd;

— vyhodnoceni  vhodnosti Gdaja
zveiejnénych Spolegnosti v pfiloze v
ucetni zavérce o predpokladech a
vyznamnych usudcich pouzitych pfi
stanoveni odhadu realné hodnoty

investiéniho majetku oproti
pozadavkim pfislusnych Gc¢etnich
standardu.

Ostatni informace

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

Nas vyrok k U¢etni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Pfesto je vS§ak sougasti
nasich povinnosti souvisejicich s auditem U€etni zavérky seznameni se s ostatnimi
informacemi a posouzeni, zda ostatni informace nejsou ve vyznamném (materialnim)
nesouladu s ucetni zavérkou &i s nasimi znalostmi o Géetni jednotce ziskanymi béhem
auditu ucetni zavérky nebo zda se jinak tyto informace nejevi jako vyznamné
(materiaing) nespravné. Také posuzujeme, zda ostatni informace byly ve vSech
vyznamnych (materialnich) ohledech vypracovany v souladu s prislusnymi pravnimi
predpisy. Timto posouzenim se rozumi, zda ostatni informace splfiuji pozadavky
pravnich piedpisi na formalni nalezitosti a postup vypracovani ostatnich informaci
v kontextu vyznamnosti (materiality), tj. zda pfipadné nedodrzeni uvedenych pozadavki
by bylo zpUsobilé ovlivnit isudek &inény na zakladé ostatnich informaci.

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

o ostatni informace, které popisuji skutecnosti, jez jsou téz pfedmétem zobrazeni
v Ucetni zavérce, jsou ve vSech vyznamnych (materialnich) ohledech v souladu
s UCetni zavérkou a

¢ ostatni informace byly vypracovany v souladu s pravnimi pfedpisy.

Dale jsme povinni uvést, zda na zakladé poznatkl a povédomi o Spole¢nosti, k nimz
jsme dospeli pfi provadéni auditu, ostatni informace neobsahuji vyznamné (materialni)
vécné nespravnosti. V ramci uvedenych postupll jsme v obdrzenych ostatnich



informacich zadné vyznamné (materiaini) vécné nespravnosti nezjistili.

Odpovédnost statutarniho organu a vyboru pro audit Spoleénosti za tcetni
zavérku

Statutarni organ Spole¢nosti odpovida za sestaveni ucetni zavérky podavajici vérny a
poctivy obraz v souladu s mezinarodnimi standardy uéetniho vykaznictvi ve znéni
pfijatém Evropskou unii a za takovy vnitfni kontrolni systém, ktery povazuje za nezbytny
pro sestaveni U€etni zavérky tak, aby neobsahovala vyznamné (materialni) nespravnosti
zplUsobené podvodem nebo chybou.

Pri sestavovani u€etni zavérky je statutarni organ Spole€nosti povinen posoudit, zda je
Spole¢nost schopna nepfietrzité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v pfiloze Gcetni
zavérky zalezitosti tykajici se jejiho nepretrzitého trvani a pouziti predpokladu
nepietrzitého trvani pfi sestaveni Géetni zavérky, s vyjimkou pripadl, kdy statutarni
organ planuje zruSeni Spole¢nosti nebo ukonéeni jeji €innosti, resp. kdy nema jinou
realnou moznost nez tak uginit.

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

Odpovédnost auditora za audit ucetni zavérky

Nasim cilem je ziskat pfiméfenou jistotu, ze Ugetni zavérka jako celek neobsahuje
vyznamnou (materialni) nespravnost zplsobenou podvodem nebo chybou a vydat
zpravu auditora obsahujici na8 vyrok. Pfiméfena mira jistoty je velka mira jistoty,
nicméné neni zarukou, Ze audit provedeny v souladu s vySe uvedenymi predpisy ve
vSech pfipadech v U&etni zavérce odhali pfipadnou existujici vyznamnou (materiainf)
nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat v disledku podvodd nebo chyb a povazuji se
za vyznamné (materiaini), pokud Ize realné predpokiadat, Zze by jednotlivé nebo
v souhrnu mohly ovlivnit ekonomicka rozhodnuti, ktera uzivatelé uéetni zavérky na jejim
zakladé pfijmou.

Pfi provadéni auditu v souladu s vy$e uvedenymi pfedpisy je nasi povinnosti uplatiiovat
bé&hem celého auditu odborny usudek a zachovavat profesni skepticismus. Dale je nasi
povinnosti:

e Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materialni) nespravnosti u¢etni zavérky
zpiisobené podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy
reagujici na tato rizika a ziskat dostate¢né a vhodné dlikazni informace, abychom
na jejich zakladé mohli vyjadfit vyrok. Riziko, Ze neodhalime vyznamnou
(materialni) nespravnost, k niz doslo v dusledku podvodu, je vétsi nez riziko
neodhaleni vyznamné (materialni) nespravnosti zplisobené chybou, protoze
soucasti podvodu mohou byt tajné dohody (koluze), falSovani, umysina opomenuti,
nepravdiva prohlaseni nebo obchazeni vnitinich kontrol.

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

¢ Posoudit vhodnost pouzitych uéetnich pravidel, pfiméfenost provedenych Géetnich
odhadll a informace, které v této souvislosti statutarni organ Spole¢nosti uved|
v piiloze ucéetni 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 ucetni zavérky, a pokud tyto informace nejsou dostatecné, vyjadrit
modifikovany vyrok. Nase zavéry tykajici se schopnosti Spole¢nosti nepretrzité
trvat vychazeji z dikaznich informaci, které jsme ziskali do data nasi zpravy.
Nicméné budouci udalosti nebo podminky mohou vést k tomu, Ze Spole¢nost ztrati
schopnost nepretrzité trvat.

e Vyhodnotit celkovou prezentaci, ¢lenéni a obsah ugetni zavérky, v€etné pfilohy,
a dale to, zda tGcetni zavérka zobrazuje podkladové transakce a udalosti zplisobem,
ktery vede k vérnému zobrazeni.

Nasi povinnosti je informovat osoby povéfené spravou a fizenim mimo jiné
o planovaném rozsahu a nacasovani auditu a o vyznamnych zjisténich, kiera jsme v
jeho pribéhu uginili, véetné zjisténych vyznamnych nedostatkd ve vnitfnim kontrolnim
systemu.

Nasi povinnosti je rovné&z poskytnout osobam povéfenym spravou a fizenim prohlaseni
o tom, Ze jsme splnili pFislusné etické pozadavky tykajici se nezavislosti, a informovat je
o ve$kerych vztazich a dalSich zalezitostech, u nichZz se Ize reainé domnivat, Zze by
mohly mit vliv na nasi nezavislost, a pfipadnych souvisejicich opatienich.

Dale je nasi povinnosti vybrat na zékladé zalezitosti, o nichZ jsme informovali osoby
povéfené spravou a fizenim Spole&nosti, ty, které jsou z hlediska auditu u&etni zavérky
za b&zny rok nejvyznamnéjsi, a které tudiz pfedstavuji hlavni zaleZitosti auditu, a tyto
zalezitosti popsat v nasi zprave. Tato povinnost neplati, kdyZ pravni pfedpisy zakazuji
zvefejnéni takové zalezitosti nebo jestlize ve zcela vyjimeéném pfipadé usoudime, Zze
bychom o dané zalezitosti neméli v nadi zpravé informovat, protoZe Ize rediné oéekavat,
Ze mozné negativni dopady zvefejnéni prevazi nad pfinosem z hlediska vefejného
zajmu.

Zprava o jinych pozadavcich stanovenych pravnimi predpisy

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

Uréeni auditora a délka provadéni auditu

Auditorem Spole¢nosti nas dne 30. &ervna 2021 urgila valna hromada Spole¢nosti.
Auditorem Spolecnosti jsme nepietrité 9 let.

Soulad s dodatecnou zpréavou pro vybor pro audit

Potvrzujeme, ze nas vyrok k udetni zavérce uvedeny v této zpraveé je v souladu s nasi
dodatecnou zpravou pro vybor pro audit Spole¢nosti, kterou jsme dne 20. dubna 2022
vyhotovili dle &lanku 11 nafizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) &. 5637/2014.



KPMG

Poskytovani neauditorskych sluZzeb

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

Statutarni auditor odpovédny za zakazku

Ing. Veronika Strolena je statutarnim auditorem odpovédnym za audit ugetni zavérky
spole¢nosti Trianon Building Prague s.r.o. k 31. prosinci 2021, na jehoz zakladé byla
zpracovana tato zprava nezavisiého auditora.

V Praze, dne 22. dubna 2022

" i /
e Cul C QAL Ihé. Veronika Strolena

KPMG Ceska republika Audit, s.r.o. Partner
Evidenéni ¢islo 71 Evidencni ¢islo 2195



6.

U

CETNi ZAVERKA K 31. 12. 2021

VYKAZ O FINANCNI SITUACI

Za rok koncici 31. prosincem

V tis. K& Pfiloha 31.12.2021 31.12.2020
Aktiva
Dlouhodoba aktiva 1870302 1 865 000
Investi¢ni majetek 7.1 1870302 1 865 000
Kratkodoba aktiva 446 091 373 045
Pohledavky z obchodnich vztahl 7.2 351 1029
Ostatni aktiva 7.3 957 957
Pohledavky ze splatné dané 7.12 970 -
Investice do kratkodobych terminovanych depozit 7.4 250 000 160 000
Penézni prostiedky a penéini ekvivalenty 7.5 193 813 211 059
Aktiva celkem 2 316 393 2 238 045
Za rok koncici 31. prosincem

. Pfiloha 31.12.2021 31.12.2020
V tis. K¢
Zakladni kapital 7.6 150 000 150 000
Zakonny rezervni fond 7.7 2367 2367
Nerozdéleny zisk 7.8 1275679 1201582
Vlastni kapital celkem 1428 046 1353949
Zavazky
Dlouhodobé zavazky 861 818 857 426
Ostatni dlouhodobé zavazky 7.9 36 195 37 359
Vydané dluhopisy 7.10 599 461 598 911
OdloZeny danovy zavazek 7.12 226 162 221156
Kratkodobé zavazky 26 529 26 670
Zavazky z obchodnich vztah( a ostatni zavazky 7.11 3868 3923
Zavazek ze splatné dané 7.12 = 4280
Ostatni pasiva 7.13 22 661 18 467
Zavazky celkem 888 347 884 096
Vlastni kapital a zavazky celkem 2316393 2 238 045
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VYKAZ O UPLNEM VYSLEDKU HOSPODAREN|

Za rok koncici 31. prosincem

Vtis. K& Pfiloha 2021 2020
Vynosy z pronajmu 8.1 116 921 118 211
Vynosy z provoznich ndkladd prefakturovanych ndjemnikdm 8.1 22 146 20621
Provozni naklady 8.2 -26 099 -23 645
Cisty provozni vysledek hospodareni 112 968 115 187
Ostatni provozni vynosy - 13
Ostatni provozni naklady 8.3 -647 -664
Kurzové zisky / ztraty 8.9 -3 633 1946
Nepfimé naklady 8.4 -1 446 -1499
Provozni vysledek hospodareni 107 242 114 983
Vyrazeni investi¢niho majetku 7.1 -5 -
Pfecenéni investi¢niho majetku 7.1 3 849 77 997
Provozni vysledek hospodareni po precenéni (EBIT) 111 086 192 980
Urokové vynosy vypoctené pomoci efektivni trokové miry 8.5 1738 1013
Ostatni finanéni vynosy 8.6 151 24
Urokové néklady 8.7 -20344 -20242
Ostatni financéni naklady 8.8 -1 094 -1034
Financni vysledek hospodareni -19 549 -20 239
Vysledek hospodareni pred zdanénim (EBT) 91 537 172 741
Dan z pfijmu 8.10 -17 440 -32 819
Vysledek hospodareni za ucetni obdobi 74 097 139 922

Ostatni Uplny vysledek hospodareni za ucetni obdobi - -

Uplny vysledek hospodaieni za uéetni obdobi 74 097 139 922




VYKAZ ZMEN VLASTNIHO KAPITALU

V tis. K& Zékl:f\d’ni Rezervni Neroz.déleny’ Vlastni kapital
kapital fond zisk celkem
Pocatecni zlistatek k 1. lednu 2020 150 000 2367 1061 660 1214 027
Vysledek hospodareni po zdanéni - - 139922 139 922
Konecny zUstatek k 31. prosinci 2020 150 000 2367 1201582 1353949
Pocatecni ztistatek k 1. lednu 2021 150 000 2367 1201 582 1353949
Vysledek hospodareni po zdanéni - - 74 097 74 097
Konecny ztstatek k 31. prosinci 2021 150 000 2367 1275679 1428 046
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VYKAZ O PENEZNICH TOCIiCH

Za rok koncici 31. prosincem

v tis. K¢ Priloha 2021 2020
Piehled o penéZnich tocich z provozni ¢innosti

Vysledek hospodareni pred zdanénim 91 537 172 741
Upravy vysledku hospodareni pied zdanénim:

(Zisky) / ztraty z pfecenéni investi¢niho majetku 7.1 -3 849 -77997
Urokové vynosy 8.5 -1738 -1013
Urokové néklady 8.7 20 344 20242
Ostatni nepenéini toky 4331 -1256
Upravy o zmény pracovniho kapitalu:

SnlzenE/Zvysem p’ohledayek z f)bchodr\vlch'vztahu, 7.2.7.4 678 636
ostatnich pohledavek a ¢asového rozliseni

Sl:uzenlo/ZV\v/sem %avazku'f ottchodnlch vztah(, ostatnich 7.9,7.11, 4139 4163
zavazku a ¢asového rozliseni 7.13

Zaplacena dan z prijma 7.12 -17 684 -12 456
Cisty penéini tok z/(poutzity v) provozni &innosti 97 758 103 788
Pfehled o penéznich tocich z investicni Cinnosti

Akvizice investi¢niho majetku 7.1 -1453 -1003
Prijaté droky 8.5 1 655 1013
Investice do kratkodobych terminovanych depozit - 90 000 - 160 000
Cisty penéini tok z/(poutzity v) investi¢ni ¢innosti -89 798 - 159 900
Prehled o penéznich tocich z finan¢ni €innosti

Uhrazené uroky 8.7 -19 638 -19638
Cisty penézni tok z / (pouzity ve) finanéni €innosti -19 638 -19638
Clst\!v(ulbytek) / prlrusotek penéinich prostredki a 11678 - 75840
penéZnich ekvivalentl

Penéini prostfedky a penéini ekvivalenty k 1. lednu 7.5. 211 059 283 766
Efekvtvklfrzov.ych zisk /.ztlratvnav penéini prostiedky a 5568 3133
penézni ekvivalenty v cizi méné

Penéini prostiedky a penézni ekvivalenty k 31. prosinci 193 813 211 059

20



Vyrocni zprava Trianon Building Prague s.r.o. za rok 2021

PRILOHA K UCETNi ZAVERCE

1. CHARAKTERISTIKA SPOLECNOSTI

1.1. Popis ucetni jednotky

Spolecnost: Trianon Building Prague s.r.o. (déle jen ,Spole¢nost”)
IC: 265 04 006

Sidlo spolec¢nosti: Antala Staska 2027/79, Praha 4 — Kr¢, 140 00

Pravni forma: spolecnost s ru¢enim omezenym

Predmét Cinnosti: pronajem nemovitosti, byt a nebytovych prostor
Spisova znacka: C 86315 vedena u Méstského soudu v Praze

Zemé plisobnosti: Ceska republika

Ucetni obdobi: 1. ledna 2021 — 31. prosince 2021

1.2. ZaloZeni a vznik spolecnosti

Spole¢nost byla zaloZzena dne 17. prosince 2001 spolecenskou smlouvou. Zapis do obchodniho
rejstfiku probéhl dne 9. ledna 2002.

1.3. Clenové statutdrnich orgdnii v priibéhu ucetniho obdobi

Jméno Funkce Od (datum) Do (datum)
Tomas Jandik jednatel 1.1.2021 31.12. 2021
Milos Novak jednatel 1.1.2021 31.12. 2021
Darina Vanéckova jednatel 1.1.2021 31.12.2021

Dne 1. fijna 2021 byla zapsana zména ptijmeni pani Dariny LiSuchové nové Vanéckové.
1.4. Zaméstnanci

Spoleénost nema zadné zaméstnance. Veskeré ¢innosti Spoleénosti jsou zajistovany dodavatelsky.
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Vyrocni zprava Trianon Building Prague s.r.o. za rok 2021

1.5. Viastnicka struktura

Vlastnicka struktura Spole¢nosti k 31. prosinci 2021 je nasledujici:

Podil na zakladnim kapitalu
31.12.2021  31.12.2020

Spolecnik

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

uéet €S nemovitostniho fondu, otevieného podilového fondu 100% 100%
REICO, investi¢ni spole¢nosti Ceské spofitelny, a.s.
Celkem 100% 100%

CS nemovitostni fond, otevieny podilovy fond REICO investi¢ni spole¢nosti Ceské spofitelny, a.s. je
konecnym vlastnikem Spolec¢nosti.

2. UCETNIi ZASADY A PREDPOKLADY

Individualni dcetni zavérka Spolecnosti byla sestavena v souladu s Mezindrodnimi standardy ucéetniho
vykaznictvi ve znéni pfijatém Evropskou unii (,,IFRS“). IFRS jsou povinné platné pro vSechny ucetni
jednotky, které jsou emitentem cennych papirll registrovanych na regulovaném trhu cennych papir0.
Spolecnost v roce 2018 znovu vydala dluhopisy, které jsou registrované na Burze cennych papirli Praha.
Z tohoto dlvodu je Spolecnost povinna sestavovat Ucetni zavérku dle IFRS.

Dne 3. zafi 2014 bylo dle § 12 zdkona ¢. 90/2012 Sh. pfijato rozhodnuti o podrizeni Spole¢nosti zdkonu
¢.90/2012 Sb., o obchodnich spole¢nostech a druzstvech (zdkon o obchodnich korporacich — dale téz
jen ,ZOK“) jako celku postupem dle §777 odst. 5 ZOK a na zdkladé toho rozhoduje o zméné
zakladatelské listiny.

V letech 2020 a 2021 ovlivnila ¢&innost Spole¢nosti pandemie COVID-19 a opatfeni ptijata vidadou Ceské
republiky za G¢elem zmirnéni Siteni této pandemie.

Vedeni Spolecnosti zvazilo potencidlni dopady COVID-19 na své aktivity a podnikani a dospélo k zavéru,
Ze nemaji vyznamny vliv na predpoklad nepfetrzitého trvani podniku.

Tento zavér byl u¢inén zejména na zdkladé 100% obsazenosti administrativni budovy Trianon k datu
sestaveni Ucetni zavérky Spolecnosti a také na zakladé skutecnosti, Ze velka vétsina pronajaté plochy
administrativni budovy Trianon je obsazena jedinym najemnikem, spole¢nosti Ceska spofitelna, a.s., u
které neni o¢ekavan negativni dopad na bonitu a pInéni zavazka.

S ohledem na vySe uvedené byla ucetni zavérka k 31. 12. 2021 zpracovana za predpokladu, Ze
Spolecnost bude nadale schopna pokracovat ve své Cinnosti.
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Vyrocni zprava Trianon Building Prague s.r.o. za rok 2021

Dopady téchto skutecnosti se zasadné neprojevily na finanéni vykonnosti Spolecnosti a jeji financni
situaci.

Vedeni Spole¢nosti ocekdva, ze Spolec¢nost ma odpovidajici zdroje k tomu, aby mohla v dohledné
budoucnosti pokraCovat ve své Cinnosti. Spole€nost tak pfi pfipravé této ucetni zavérky uplatnila
predpoklad nepretrzitého trvani ucetni jednotky.

Uetni zavérka je prezentovana v tisicich korunach ¢eskych (zaokrouhleny podle obecné platnych
metod).

3. UCETNi POSTUPY A METODY

Obchodni transakce v cizi méné

Funkéni ménou spolecnosti je ¢eska koruna (K¢). Spolecnost Uctuje o transakcich v cizi méné kurzem
dne dané transakce. Vysledné kurzové zisky a ztraty jsou vykdzdny v ramci provozniho vysledku
hospodareni daného ucetniho obdobi.

Investicni majetek - klasifikace

Polozka , Investicni majetek” obsahuje nemovitosti za Ucelem investice a nemovitosti ve vystavbé,
které nejsou drzeny ani za ucelem uziti pro vlastni potfeby ani za Uéelem prodeje v ramci bézného
obchodniho styku, ale za ucelem generovani vynosl z pronajmu a zvySeni hodnoty majetku.

Investi¢ni majetek — ocenéni

Veskery investicni majetek je ocenén znaleckym posudkem na zakladé modelu redlné hodnoty
stanovené jako jedna z moznosti podle IAS 40. Na zdkladé tohoto modelu je investi¢ni majetek ocenén
v readlné hodnoté platné k rozvahovému dni. Rozdily vzniklé z rozdilu mezi ucetni hodnotou a ucetni
hodnotou pred precenénim (tj. redlna hodnota predchoziho obdobi plus nasledné/dodateéné pofizeni
nemovitosti) jsou uvedeny ve vykazu o Uplném vysledku hospodareni v poloZice "Precenéni
investiéniho majetku".

Urceni redlné hodnoty

PFislusna redlna hodnota investicniho majetku je stanovena, pokud neni hodnota oznacena ve vazbé
na dohodu o koupi dle zavaznych kupnich smluv, za pouZiti vykazané ocenovaci metody (Uroven 3
hierarchie realné hodnoty). Ocenéni je provedeno nezavislymi znalci pro nemovitosti v souladu s §265
a nasl. zdkona ¢. 240/2013 Sb. o investi¢nich spole¢nostech a investi¢nich fondech v platném znéni.

Pohledavky a ostatni financni aktiva

Pohledavky z obchodnich vztah( za poskytnuté sluzby, ostatni pohleddvky a ostatni financni 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.
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Penéini prostfedky a penézni ekvivalenty
Penéini prostiedky a penéini ekvivalenty zahrnuji hotovost a depozita u bank splatna do tfi mésica.
Bankovni zGstatky s likviditou delsi nez 3 mésice jsou vykazany jako pohledavky a ostatni aktiva.

Urokové naklady
Urokové naklady jsou nakladem obdobi, s nimZ ¢asové a vécné souvisi. Urokové naklady zahrnuji droky
a ostatni naklady, které vznikly v souvislosti se zapUjc¢enim financénich prostiedkd.

Ostatni financni zavazky
Ostatni finan¢ni zavazky, jako zavazky vici obchodnim véfitelim, jsou prvotné ocenény v realné
hodnoté, a nasledné v zlstatkové poftizovaci cené.

Uroéené zavazky a vydané dluhopisy

VSechny pujcky jsou prvotné vykazany v redlné hodnoté snizené o pfimo pfiraditelné transakéni
naklady. Po prvotnim vykazani jsou pQjcky ocenény v amortizované hodnoté za pouZiti metody
efektivni Urokové miry.

Snizeni hodnoty aktiv

V souladu s IAS 36 provadi Spolecnost testovani na snizeni hodnoty v okamziku, kdy existuji naznaky
snizeni hodnoty aktiva. Spolecnost stanovuje zpétné ziskatelnou ¢astku, ktera je stanovena jako ¢astka
vétsi z redlné hodnoty sniZzené o naklady na prodej (Cistd realizovatelna hodnota) a hodnoty z uzivani.
Pokud ucetni hodnota aktiva prevysuje zpétné ziskatelnou castku, rozdil je vykazan jako snizeni
hodnoty. Pokud existuji naznaky, Ze divody pro sniZzeni hodnoty jiz nepretrvavaji nebo se sniZily,
snizeni hodnoty bude zruseno na uUroven ucéetni hodnoty pfislusného aktiva.

Rezervy a podminéné zavazky

Rezervy jsou vykazany v pripadé, Ze Spolecnost eviduje pravni nebo soucasny zavazek vuci tretim
osobdm, ktery je dUsledkem minulych udalosti, a jejiz vyporadani zpuUsobi odtok prostredki
Spolec¢nosti. Takové rezervy jsou uvedeny v hodnoté, kterd je stanovena nejlepSim moznym odhadem
v okamziku, kdy je uCetni zavérka sestavovana. Pokud se souasna hodnota rezervy, stanovena
na zakladé prevladajicich trznich urokovych sazeb, podstatné lisSi od nominalni hodnoty, zdvazek je
uveden v soucasné hodnoté.

Dané

Dan z pfijma pravnickych osob za ucetni obdobi je vypoctena ze zdkladu dané za poufZiti dafiové sazby
pfijaté a pouzivané v Ceské republice. Dariové pohledavky a zdvazky jsou ocenény ve vysi, kterd je
ocekavana, Ze bude pfijata nebo zaplacena pfislusSnému finanénimu aradu.

OdloZené dané

OdloZzené dané jsou vykazany ke viem docasnym rozdilim mezi danovou zlstatkovou cenou aktiv
a zavazkl a jejich ucetni hodnotou uvedenou v ucetni zavérce. OdloZzend danova pohledavka je
vykazana pouze do té miry, kdy je pravdépodobné, Ze bude aktivum vyuzivano.
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OdloZena dan je vypoctena na zakladé pfijaté danové sazby, o které se predpokladd, Zze bude pouZita
pro rok, v némz bude dana pohleddvka nebo zdvazek vyporadan.

Rozpoznani vynosi

Vynosy z prondjmu jsou vykdzany linedrné po dobu pronajmu. Smluvni pobidky, jako jsou jednordzové
poplatky, nejsou aplikovdny. Ostatni smluvni pobidky jako je ,rent-free” nebo snizené najemné
po urcité obdobi jsou aplikovany linedrné po dobu trvani ndjemni smlouvy.

Vynosy z provoznich nakladu

Vynosy z provoznich nakladd prefakturovanych najemnikim tvofi dohadna polozka na vyuctovani
sluzeb spojenych s ndajmem. Findlni vyuctovani probéhne na zakladé radné kalkulace nakladl na
zaCatku ndsledujiciho ucetniho obdobi. Spoleénost vykazuje tyto vynosy oddélené od pfislusnych
nakladd.

Usudky a dohady
PFi sestavovani Ucetni zavérky provadi vedeni Spolecnosti Usudky a dohady. Tyto Usudky a dohady maji
vliv na vykazani a hodnotu aktiv, zavazkd, vynos(, naklad a informaci uvedenych v pfiloze.

Usudky a dohady redlné hodnoty investiéniho majetku s sebou nesou riziko, ¢ mohou vést
k vyznamnym Upravam v jeho hodnoté. Realna hodnota investi¢niho majetku je stanovena na zakladé
kvalifikovaného odhadu uréeného nezdvislym znalcem. Kvalifikované odhady jsou stanoveny na
zdkladé modelu diskontovanych penéznich tok(. Ptiprava tohoto odhadu zahrnuje wvyuZiti
predpokladl, jako jsou vynosova mira (k 31.12.2021: 5,15 %, k 31.12.2020: 5,15 %) a odhadovana
budouci vySe najmu zarok (tzv. Estimated Rental Value (ERV) (k 31.12.2021: 106 595 tis. K¢,
k 31.12.2020: 107 922 tis. K&). Zména v téchto predpokladech muize vést ke zvyseni nebo snizeni
hodnoty investi¢niho majetku.

Prijaté IFRS standardy a interpretace, které dosud nenabyly tGcinnosti
Nasledujici zmény nebo revize standardl a interpretaci byly pfijaty k rozvahovému dni, ale dosud
nenabyly G¢innosti v EU, a proto nejsou aplikovany:

Standard/Interpretace

Povaha zmény v ucetni politice [IAS Mozny dopad na ucetni zavérku [IAS

[1AS 8.31 (a), 8.31(c)] 8.31(b)] 8.30 (b); 31 (e)]

Novelizace IAS 12 Dané ze zisku Novelizace zuZuje rozsah vyjimky pfi Spole¢nost oc¢ekdva, Ze tato novelizace
Odlozen3 daf vztahuijici se k prvotnim vykazani (IRE) tak, Ze se nebude mit pfi prvotni aplikaci
aktiviim a zévazkim plynoucim neuplatni na transakce, které vedou ke | vyznamny dopad na ucetni zavérku.

z jediné transakce vzniku shodnych pfechodnych rozdild,

které jsou predmétem zapocteni — napfr.

leasingy a zavazky z ukonceni provozu.
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(U¢inna pro roéni obdobi zacinajici
1. ledna 2023 nebo pozdéji. Drivéjsi
poufZiti je povoleno.)

U leasingll a zavazku z ukoncéeni

provozu budou muset byt pfislusné

odloZené danové pohledavky a zavazky

vykazany na zacatku nejdrivéjsiho

vykazovaného srovnatelného obdobi,

pricemz se pripadny kumulativni dopad

vykaze jako Uprava nerozdéleného zisku

nebo jiné slozky vlastniho kapitalu k

danému datu. V pripadé vsech ostatnich

transakci se novelizace vztahuje na

transakce, ke kterym dojde po zacatku

nejdrivéjsiho vykazovaného obdobi.

Novelizace IFRS 10 a IAS 28 Prodej
nebo vklad aktiv mezi investorem a
jeho pridruzenym ¢i spoleénym
podnikem

(Datum uUcinnosti odloZeno na
neurcito. Dle uvazeni je mozné
prijeti do Uplné ucetni zavérky dle
IFRS. Evropska komise rozhodla o
odloZeni schvaleni na neurdito a je
nepravdépodobné, Ze by tento
standard byl v dohledné dobé EU
schvdlen)

Tato novelizace objasnuje, Ze v pfipadé

transakce tykajici se pridruzeného Ci

spolecného

podniku  zavisi rozsah

vykazani zisku nebo ztraty na tom, zda

prodana ¢i vlozena aktiva predstavuji

podnik, pficemz:

zisk nebo ztrata se vykazou v plném
rozsahu, pokud se transakce mezi
investorem a jeho pfidruzenym ¢i
spolec¢nym podnikem tyka prevodu
aktiva nebo aktiv, ktera predstavuji
podnik (bez ohledu na to, zda je
obsazen v dcefiné spolecnosti),
kdezto

zisk nebo ztrata se vykazou

v Castecném rozsahu, pokud se
transakce mezi investorem a jeho
pfidruzenym ¢i spole¢nym
podnikem tyka aktiv, ktera
nepredstavuji podnik (i v pfipadé,
Ze dana aktiva jsou obsazena

v dcefiné spolecnosti).

Spolecnost ocekava, Ze novely nebudou
mit pfi prvotnim pouZziti vyznamny
dopad na ucetni zavérku spolecnosti.

26



Vyrocni zprava Trianon Building Prague s.r.o. za rok 2021

Novelizace IAS 1 Sestavovani
a zverejiovani ucetni zavérky
Klasifikace zavazku jako

kratkodobé a dlouhodobé

(U¢inna pro roéni obdobi zacinajici
1. ledna 2023 nebo pozdéji; drivé;jsi
poufiti je povoleno.)

Novelizace upresnuje, Ze klasifikace
zavazku na kratkodobé a dlouhodobé
vychazi vyhradné z prava ucetni
jednotky odloZit vyporadani ke konci
ucetniho obdobi. Pravo ucetni jednotky
odloZit vyporadani o minimalné 12
mésicl od data ucetni zavérky nemusi
byt nepodminéné, avSak musi mit vécny
dlvod. Klasifikace neni ovlivnéna
zaméry nebo ocekavanimi vedeni, zda a
kdy hodla ucetni jednotka toto pravo
uplatnit. Novelizace dale zpresnuje
vyklad situaci, které predstavuji
vyporadani zavazku.

Spolecnost ocekava, Ze tato novelizace
nebude mit pfi prvotni aplikaci
vyznamny dopad na Gcetni zavérku.

Novelizace IAS 1 Sestavovdni a
zverejiovadni ucetni zavérky a
Stanoviska k aplikaci IFRS ¢. 2:
Posuzovdni vyznamnosti
(materiality)

(U¢inna pro roéni obdobi zacinajici
1. ledna 2023 nebo pozdéji; drivéjsi
poutZiti je povoleno.)

Novelizace IAS 1 poZaduje, aby ucetni
jednotky zverejnovaly vyznamné
(materialni) informace o svych Gcetnich
pravidlech namisto podstatnych
ucetnich pravidel.

Spolecnost ocekava, Ze tato novelizace
nebude mit pfi prvotni aplikaci
vyznamny dopad na ucetni zavérku.

Novelizace IAS 8 Uéetni pravidia,
zmény v ucetnich odhadech a chyby

(U¢inna pro ro¢ni obdobi zacinajici
1. ledna 2023 nebo pozdéji; drivé;jsi
poufZiti je povoleno.)

Novelizace zavadi definici ,,ucetnich
odhadd” a obsahuje dalsi Upravy IAS 8,
které objasnuiji, jak odliSit zmény v
Ucetnich pravidlech od zmén v
odhadech. Tento rozdil je dlezZity
proto, Ze zmény ucetnich pravidel se
obecné uplatiuji zpétné, zatimco
zmény odhadU se Gctuji v obdobi, kdy
zména nastala.

Spolecnost oc¢ekava, Ze tato novelizace
nebude mit pfi prvotni aplikaci
vyznamny dopad na ucetni zavérku.
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Novelizace IFRS 16 Leasingy

Ulevy na najemném v souvislosti s
pandemii COVID-19 po 30. ¢ervnu
2021

(U¢inna pro roéni obdobi zacinajici
1. dubna 2021 nebo pozdéji.
Drivéjsi poutiti je povoleno)

Novelizace o jeden rok prodluzuje
obdobi, po které muze ndjemce pouZit
praktické zjednoduseni pfi uc¢tovani o
ulevach na najemném v pfimém
dlsledku pandemie COVID-19. PGvodni
praktické zjednoduseni bylo vydano v
kvétnu 2020 a Spolecnost jej pouZila v
ucetni zavérce za rok 2021.

Spolecnost ocekava, Ze tato novelizace
nebude mit pfi prvotni aplikaci
vyznamny dopad na Gcetni zavérku.

Novelizace IAS 16 Pozemky, budovy
a zarizeni

Pozemky, budovy a zafizeni —
vynosy pied zamyslenym pouZitim

(U¢inna pro roéni obdobi zadinajici
1. ledna 2022 nebo pozdéji; drivéjsi
poutziti je povoleno)

Novelizace IAS 16 vyZzaduje, aby vynosy z
prodeje poloZek, které vzniknou pfi
dopravé polozky pozemkd, budov a
zarizeni na misto urceni a zajisténi stavu
potfebného k jejimu pouzivani v souladu
s pozadavky ucetni jednotky, byly spolu
snaklady na tyto polozky vykazany
v hospodarském vysledku a aby ucetni
jednotka stanovila potizovaci naklady

Spolecnost ocekava, Ze tato novelizace
nebude mit pfi prvotni aplikaci
vyznamny dopad na ucetni zavérku.

zdvazky
Nevyhodné smlouvy — naklady na
spinéni smlouvy

(U¢inna pro ro¢ni obdobi zadinajici
1. ledna 2022 nebo pozdéji; drivé;jsi
poufZiti je povoleno.)

smlouvy novelizace vyZaduje, aby ucetni
jednotka zahrnula vSechny naklady,
které se primo vztahuji ke smlouvé.
Odstavec 68A objasnuje, Zze naklady na
splnéni smlouvy zahrnuji: pfirGstkové
naklady na plnéni smlouvy a alokaci
které

ostatnich nakladd, se ptimo

vztahuji k plnéni smluv.

téchto polozek prostiednictvim
metodiky poZadované standardem
IAS 2.
Novelizace IAS 37 Rezervy,
podminénd aktiva a podminéné Pfi stanoveni ndkladd na splnéni | SpoleCnost ofekava, Ze tato novelizace

nebude mit pfi prvotni aplikaci
vyznamny dopad na ucetni zavérku.

4. INVESTICNI CiL A INVESTIENI POLITIKA

1. Cilem Spolecnosti je dosahovat v dlouhodobém horizontu zhodnoceni obhospodarovaného majetku
a investovani do likvidnich aktiv s nizSim rizikem, kterymi jsou zejména vklady u bank, nastroje

penézniho trhu a dluhopisy.

2. Vynosy z investic bude Spolecnost reinvestovat v souladu s investi¢nimi cili.

O prodeji investicniho majetku Spole¢nost neuvazuje. Naklady souvisejici s pfipadnym prodejem
investi¢niho majetku by byly nevyznamné (pfiblizné ve vysi 3 000 tis. Kc).
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5. ZASADY HOSPODARENI S MAJETKEM SPOLECNOSTI

Majetek z investicni ¢innosti Spolecnosti se ocenuji redlnou hodnotou. ZpUsob stanoveni realné
hodnoty majetku Spolec¢nosti upravuje standard IFRS 13.

Redlna hodnota vyjadfuje hodnotu, jez by byla zaplacena pfi prodeji aktiva nebo zaplacena
za preneseni zavazku v fadné transakci mezi Ucastniky trhu k datu ocenéni.

Nemovitosti v majetku Spolecnosti jsou ocefiovany pravidelné dvakrat rocné, a to k 31. bfeznu a k 30.
zari. Hodnota k 30. zati 2021 je pouZita pro precenéni k 31. prosinci 2021.

etni zavérka Spolec¢nosti podléhd schvéleni valné hromady v souladu se spole¢enskou smlouvou.

ue
Ucetni zavérka podléha povinnému auditu.

6. INFORMACE O RIZICiCH, RIZIKOVY PROFIL

Uvérové riziko

Uvérové riziko je riziko, 7e emitent nebo protistrana nesplni zavazek a v disledku toho vznikne
Spolecnosti financni ztrata. Uvérové riziko by mélo byt zaloZzeno predevsim na neschopnosti subjektu
plnit svoje zavazky vici Spolecnosti.

Spole¢nost minimalizuje tato rizika zejména provérovanim emitent(, stanovovanim limitd mnoZstvi
pohledavek splatnych od jednotlivych dluznik(i a odbératell a pomoci vhodnych smluvnich opatreni.

Nasledujici tabulka ukazuje vystaveni Spolecnosti vici uvérovému riziku (zlstatky uvedeny v hrubé
vysi):

Pohledavky z obchodnich Penézni prostfedky
vztahi a terminovana depozita

Uvérové riziko
31.12.2021 31.12.2020 31.12.2021 31.12.2020

Do splatnosti, bez opravnych polozek 349 367 443 813 371059
Po Ih{té splatnosti 2 736 - -
Celkem 351 1103 443 813 371059

Spolecnost pro vyse uvedené financ¢ni aktiva vyhodnocuje Uvérové riziko dle ucetniho standardu IFRS
9: Finanéni nastroje a odhaduje vysi o¢ekdvanych Gvérovych ztrat (Expected Credit Losses / ECL).

Riziko likvidity

Riziko likvidity predstavuje riziko, Ze nebudou finanéni zavazky vyrovnany v okamziku jejich splatnosti.
Dulezitym aspektem fizeni rizika likvidity je zajisténi potfebnych penéznich prostfedkd k vyporadani
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zdvazk( Spoleénosti v okamZiku, kdy se stanou splatnymi. Spole¢nost udrZuje penézini prostiedky
a likvidni depozita na potfebné Urovni pravidelnym sledovanim ocekavanych a realnych ptijma
avydajl. Dodatecné udriuje Spolecnost hotovost a likvidni depozita pro pfipad necekanych
pozadavka.

Nasledujici tabulka ukazuje budouci smluvni nediskontované toky z financ¢nich zavazku:

Riziko likvidity Do 1 roku 1-5let Celkem
31.12.2021 31.12.2020 31.12.2021 31.12.2020 31.12.2021 31.12.2020
Vydané dluhopisy 19 638 19638 619 638 639 276 639 276 658 914
Ostatni dlouhodobé zavazky - - 36 195 37 359 36 195 37 359

Zavazky z obchodnich

o ;s 3 868 3923 - - 3 868 3923
vztahU a ostatni zavazky
Ostatni pasiva — financni 5 5 ) ) 5 5
zavazky 7 7 7 7
Celkem 23 533 23588 655833 676635 679366 700 223
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Ménové riziko
Ménové riziko je podskupina trzniho rizika, kdy hodnota aktiv a zavazk( je denominovana v cizi méné

a mUze byt ovlivnéna zménami ve sménnych kurzech.

PFijmy z pronajmu Spolecnosti jsou prevazné 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¢. Ndaklady Spole¢nosti jsou hrazeny ¢astecné v K¢ a ¢astecné v EUR.

Nasledujici tabulka vyjadfuje vystaveni Spolecnosti vi¢i ménovému riziku:

Mé&nové riziko Aktiva Pasiva Cista expozice
(v tis. K¢) 31.12.2021  31.12.2020  31.12.2021  31.12.2020  31.12.2021  31.12.2020
EUR 102 174 103 938 36 195 37 359 65979 66 579
Celkem 102174 103 938 36 195 37 359 65 979 66 579

Nasledujici tabulka ukazuje pfipadny dopad na vykaz o Uplném vysledku hospodareni a vlastni kapital
v zavislosti na pripadném posileni EUR o 5 %, resp. oslabeni EUR o 5 % vici CZK k 31.12.2021, resp.
31.12.2020:

X .. . E— Apreciace Depreciace
Cista expozice (v tis. KE) CZK viici EUR 0 5% CZK viidi EUR 0 5%
31.12.2021 31.12.2020 31.12.2021 31.12.2020 31.12.2021 31.12.2020
Cista expozice 65979 66 579 62 680 63 250 69 278 69 908
Pfipadny dopad
na VH a VK 3 299 3 329 3299 3329

Trzni riziko a rizikovy profil Spole¢nosti

Hodnota investice mUZe klesat i stoupat a neni zarucena navratnost plvodné investované Castky.
Vzhledem k moznym nepiedvidatelnym vykyvim na financnich trzich a trzich nemovitosti nemuze
Spolecnost zarudit dosazeni stanovenych cild. Predchozi vykonnost Spolecnosti nezaru€uje stejnou
vykonnost v budoucim obdobi.

Riziko nestdlé aktudlni hodnoty cenného papiru vydaného Spolecnosti v dlsledku sloZeni majetku
nebo zplUsobu obhospodafovani majetku Spolecnosti. V pripadé kolisani trhu nemovitosti a jinych
likvidnich aktiv mizZe dojit i ke kolisani hodnoty Spolecnosti.

Trzni riziko vyplyvajici z vlivu zmén vyvoje celkového trhu na ceny a hodnoty jednotlivych druhd
majetku Spolecnosti. Vyvoj sménnych kursl, Urokovych sazeb, popf. dalSich trznich indikatord, ma
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vzdy vliv na hodnotu aktiv obecné. Mira tohoto vlivu zavisi na expozici majetku Spolec¢nosti vici témto
rizikim (napf. zména trzni hodnoty dluhopisu pfi zméné Urokové sazby apod.).

Na celém svété probiha reforma hlavnich referencnich drokovych sazeb, véetné nahrazeni nékterych
mezibankovnich sazeb (IBOR) alternativnimi Grokovymi sazbami (tzv. "reforma IBOR"). Spole¢nost
nemad zadné vyznamné expozice vici sazbam IBOR u svych finanénich nastroja, které budou v ramci
téchto iniciativ nahrazeny nebo reformovany.

Riziko vyporadani. Toto riziko je pfedstavovano zejména selhanim protistrany v okamziku vyporadani
transakce. Tato rizika jsou minimalizovana zejména vybérem kredibilnich protistran, vyporadavanim
transakci s investi¢nimi instrumenty v ramci spolehlivych vyporadacich systém( a v pripadé transakci
s nemovitostnimi aktivy oSetfenim kvalitnimi pravnimi instituty.

Ménové riziko spocivajici v tom, ze hodnota investice mize byt ovlivhéna zménou devizového kurzu.
Ménové riziko je podmnozinou rizik trznich, kterd jsou popsana vyse.

Riziko koncentrace — Vzhledem k tomu, Ze vyznamna cast trzeb Spolecnosti je generovana od jednoho
majoritniho najemce a veskery majetek je uzivan stejnym zplsobem (pronajem investi¢niho majetku),
je Spolecnost vystavena riziku koncentrace. Riziko je snizovano s ohledem na skutecnost, Ze aktivem
Spolecnosti je pouze budova v dobfe udrzovaném stavu ve velmi dobré lokaci.

Rizika spojenad 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 Ize
snizit zajisténim kvalitniho stavebniho dozoru a smluvni odpovédnosti za vady. Disledkem téchto vad
muze byt snizeni hodnoty nemovitosti a zvysené naklady na opravy apod.

Rizika spojend s vadami véci movitych-Véci movité mohou byt postizeny vadami, a to napf. vadami
skrytymi nebo vadami, které vyvstanou az po delSim ¢asovém obdobi. V pfipadé vady véci movité,
kterd je soucasti souboru generujiciho pravidelny zisk, mlze dojit k naruseni vykonnosti celého
souboru véci movitych. Toto riziko lze snizit smluvni odpovédnosti za vady a zajisténim kvalitniho
zérucniho a pozarucniho servisu. Dlsledkem téchto vad mulze byt snizeni hodnoty véci movitych
a jejich soubori a zvysené naklady na opravy apod.
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Rizika spojena s vydanim dluhopisd a pronajmem nemovitosti

Zavislost Spolecnosti na pronajmu nemovitosti — Spole¢nost podnikd vyhradné v oblasti pronajmu
nemovitosti a jeji hospodarské vysledky jsou zavislé na trvajici existenci ndjemcl ochotnych
a schopnych hradit najem za pronajem budovy (Ci jeji ¢asti). Pokud by doslo k ukonceni najemnich
smluv (jejich uplynutim ¢i jinak) nebo k vyznamné ztraté najemc(, mohla by tato skutecnost negativné
ovlivnit hospodafskou a finanéni situaci Spole¢nosti. Toto plati zejména ve vztahu k Ceské spofitelné,
a.s., se sidlem Olbrachtova 1929/62, 140 00 Praha 4, zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném
Méstskym soudem v Praze, oddil B, vlozka 1171, IC 45244782, ktera je hlavnim najemcem budovy.

Zavislost Spolecnosti na platbach najemného - Spolec¢nost je zavisla na v€asném a raddném placeni
najemného a dalsich plateb ze strany ndjemcl. Budouci vynosy Spolecnosti zavisi do zna¢né miry
na dobé zbyvajici do ukonceni najemnich smluv s ndjemci a na solventnosti ndjemcu. Pokud by doslo
k neplnéni zavazk( najemci (soucasnych nebo budoucich) vicéi Spoleénosti, mohla by mit tato
skutecnost negativni vliv na schopnost Spolec¢nosti dostat svym zavazkim z dluhopisd.

Riziko ukonéeni ndjemni smlouvy - Najemni smlouvy uzavirané mezi Spolecnosti a jednotlivymi najemci
obsahuji fadu ustanoveni pro pfipad poruseni smlouvy a nékteré najemni smlouvy uzavirané mezi
Spolecnosti a jednotlivymi najemci mohou obsahovat ustanoveni o jejich prfedéasném ukonceni.
Pfipadné predcasné ukonceni smlouvy ze strany ndjemce nebo vétsiho poctu ndjemcl 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 najemcem nemovitosti. Riziko pfed¢asného
ukonéeni ndjemni smlouvy ze strany soucasnych ¢i budoucich najemcl predstavuje riziko,
Ze Spolec¢nost (jako pronajimatel) nebude v pripadé predcasného ukoncéeni ndjemni smlouvy schopna
okamzité nalézt jiného najemce ochotného uzavfit ndjemni smlouvu za srovnatelnych podminek, coz
by mohlo negativné ovlivnit podnikdni Spolecnosti, jeji hospodarské vysledky a finanéni situaci.

Riziko koncentrace pfijmG z ndjemnich smluv - Ceska spofitelna, a.s. je dominantnim ndjemcem
nemovitosti, ktery si k datu zavérky pronajimal pfiblizné 96,23% plochy nemovitosti. Spole¢nost je tedy
vysoce zavisld na pfijmech od tohoto ndjemce a je vystavena zvy$enym rizikiim na strané Ceské
spofitelny, a.s., jako najemce, a riziku pfed¢asného ukonéeni ndjemni smlouvy ze strany Ceské
sporitelny, a.s. Tato skutecnost by mohla mit negativni vliv na schopnost Spole¢nosti dostat svym
zdvazklim z dluhopist. Doba trvani najmu byla v roce 2020 prodlouZena na dobu urcitou do konce
ledna 2026.

33



Vyrocni zprava Trianon Building Prague s.r.o. za rok 2021

7. DOPLNUJICI UDAJE K VYKAZU O FINANCNI SITUACI

7.1. Investi¢éni majetek

Investi¢ni majetek predstavuje multifunkéni budova Trianon s prevladajicimi kanceldfskymi prostory
v ulici Budé&jovickd na Praze 4. Celkova pronajimatelna plocha nemovitosti &ini 20 802 m2 Mira
obsazenosti nemovitosti je 100 %.

Readlnd hodnota investicniho majetku je stanovena na zakladé ocenéni nezavislymi znalci
pro ocenovani nemovitosti. Ocenéni jsou zaloZzena na metodé diskontovanych penéznich tokd.

Pribéh vyvoje realné hodnoty investiéniho majetku je uveden nize:

Investicni majetek Celkem

Stav k 1. lednu 2020 1786 000
Pofizeni investi¢niho majetku 1003
Pfecenéni 77 997
Stav k 31. prosinci 2020 1 865 000
Porizeni investi¢niho majetku 1156
Vyfazeni investicniho majetku - 5
Pfecenéni 3849
Nedokonceny majetek 302
Stav k 31. prosinci 2021 1870302

Narust redlné hodnoty investi¢niho majetku v roce 2020 o 77 997 tis. K¢ byl zplsoben zejména efektem
prodlouzeni ndjemni smlouvy hlavniho majoritniho ndjemce, Ceské spofitelny, a.s. o dalsich 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 ocekavanych budoucich penéznich tok(. V roce
2021 nedoslo k Zadné vyznamné zméné.

Investi¢ni nemovitost je k31. prosinci 2021 zatiZena zastavnim prdvem ve prospéch agenta
pro zajisténi.
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Citlivostni analyza

Nemovitost Trianon ve vlastnictvi Trianon Building Prague s.r.o. je ocefiovana dvakrat roc¢né redlnou
trzni hodnotou externimi znalci. Hodnota stanovend témito experty je silné zavisla na vychozich
predpokladech. Zména v téchto predpokladech proto mize vést k vykyvim v hodnoté nemovitosti.

Nasledujici tabulka ilustruje citlivost hodnoty nemovitosti na zmény v pfijmech z pronajmu
a ve vynosové mire (yield). Pfi konstantni vynosové mire a zvySeni pfijmu z prondjmu o 2,5 % resp.
5,0 % by doslo ke zvySeni hodnoty nemovitosti o 46,7 mil. K¢ resp. 93,7 mil. KE. Naopak pfi poklesu
pfijmu by doslo ke shodnému poklesu hodnoty aktiv.

V pfipadé zvyseni vynosové miry (yieldu) o 0,25 % resp. 0,50 % a setrvani konstantniho pfijmu z
prondjmu dojde k poklesu hodnoty nemovitosti o 79,30 mil. K¢ resp. 151,30 mil. KE. Snizeni vynosové
miry by mélo opacny efekt a to s v souladu s vy$si hodnotou aktiv.

Kombinace zmén v pfijmech z prondjmu zaroven svynosovou mirou jsou naznaceny v nasledujici
tabulce.

31. prosince 2021:

|ERV 101265  ERV 103930 | ERV 106595 ERV 109260 ERV 111925

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

(Relativni)

%

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

1947 000 1999 000 2 050 000 2101 000 2152 000

1858 000 1907 000 1956 000 2 005 000 2 054 000

1777000 1823 000 1870302 1917000 1964 000

1702 000 1747 000 1791000 1836 000 1881 000

1633 000 1676 000 1719000 1762 000 1805 000
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31. prosince 2020:

ERV 102527  ERV | 105225 = ERV 107923 ERV 110621 | ERV 113319
-5.00
%

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

Vynosova
mira
(Absolutni)

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

2 000 000 2037000 2073 000 2 109 000 2 145 000

1896 000 1930000 1963 000 1997 000 2031000

1802 000 1833 000 1 865 000 1897 000 1928 000

1716 000 1746 000 1776 000 1 805 000 1835000

1639 000 1667 000 1695 000 1722 000 1750 000
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7.2. Pohleddvky z obchodnich vztahii

Spole¢nost eviduje k31. prosinci 2021 pohledavky z obchodnich vztahl ve wvysi 351 tis. KC.
K 31. prosinci 2020 Spolecnost evidovala pohledavky z obchodnich vztahl ve wvysi 1103 tis. Kc.
K 31. prosinci 2021 Spolecnost evidovala opravné polozky ve vysi 0 tis. K¢ (74 tis. K¢ k 31. prosinci
2020).

Pohledavky z obchodnich vztahii podle splatnosti k 31. prosinci

31.12.2021 31.12.2020
| . .
Splatnost Pofizovaci Uprava Pofizovaci Uprava
cena celkem ocenéni cena celkem ocenéni
Pred splatnosti 349 - 367 -
1-30 dnli po splatnosti 2 - 736 74

31-180 dna po splatnosti - - - -

Celkem 351 - 1103 74

7.3. Ostatni aktiva

Ostatni aktiva k 31. prosinci 2021 ve vysi 957 tis. K¢ (31. prosince 2020: 957 tis. K¢) predstavuji
pohleddvku za Ceskou spofitelnou a.s., kterd jakoZto agent pro zajisténi dluhopist zprostiedkuje odvod
srazkové dané z vyplacenych urokt z dluhopis(.

7.4. Investice do kratkodobych terminovanych depozit

Investice do kratkodobych terminovanych depozit zahrnuji terminovana depozita ve vysi 250 000 tis.
K¢ k 31. prosinci 2021 (160 000 tis. K¢ k 31. prosinci 2020).

7.5. Penézini prostiedky a penézini ekvivalenty

Penéini prostfedky zahrnuji zlstatky na béznych uctech ve vysi 193 813 tis. K¢ k 31. prosinci 2021,
resp. 211 059 tis. K¢ k 31. prosinci 2020. Spole¢nost nedrzi Zadné penézni prostfedky v hotovosti.

7.6. Zdkladni kapital

Nominalni

Zakladni kapital 31.12.2021 31.12.2020 Splaceno
hodnota

registrovany 150 000 150 000 K¢ 100%
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K 31. prosinci 2021 Cinil zakladni kapital Spole¢nosti zapsany v obchodnim rejsttiku celkem 150 000 tis.
K¢. Béhem ucetniho obdobi nedoslo ke zménam zakladniho kapitalu.

7.7. Rezervni fond

Spolec¢nost eviduje rezervni fond k 31. prosinci 2021 ve vysi 2 367 tis. K¢ (31. prosince 2020: 2 367 tis.
KE).

7.8. Nerozdéleny zisk

Spole¢nost eviduje nerozdéleny zisk ve vysi 1 275 679 tis. K¢ k 31. prosinci 2021, resp. 1 201 582 tis. K¢
k 31. prosinci 2020.

7.9. Ostatni dlouhodobé zdvazky

Ostatni dlouhodobé zavazky k 31. prosinci 2021 predstavuji prijaté kauce od najemnik( ve vysi 36 195
tis. K¢ (31. prosince 2020: 37 359 tis. K¢).

7.10. Vydané dluhopisy

Dne 20. prosince 2018 Spolec¢nost vydala dluhopisy v celkové jmenovité hodnoté emise 600 000 tis. K¢
s pevnou urokovou sazbou 3,273 %. Den vyplaty uroku je jednou rocné, a to k 20. prosinci. Tyto
dluhopisy jsou zajisténé ve prospéch agenta pro zajisténi.

Pokud nedojde k pfed¢asnému splaceni dluhopis nebo k odkoupeni dluhopist Spole¢nosti a k jejich
zaniku, bude jmenovita hodnota dluhopis(i splacena jednorazové k 20. prosinci 2023.

Dluhopisy maji podobu zaknihovaného cenného papiru a jsou ve formé na dorucitele. Jmenovita
hodnota jednoho dluhopisu je 3000 tis. KE Centralni depozitdi cennych papirl, a.s. pridélil
dluhopisdim kdd ISIN CZ0003520678. Agentem pro zajisténi je Ceskd spofitelna, a.s.

Spolec¢nost splfiovala poZadované kovenanty k vydanym dluhopisim (LTV maximalné 40 %) v 2021 a
2020.

Vydané dluhopisy 31.12.2021  31.12.2020
Nominalni hodnota dluhopis 600 000 600 000
Nabéhly a nevyplaceny urok z dluhopist 546 546
Casové rozlideni naklad® spojenych s emisi -1085 -1635
Celkem 599 461 598 911

Casové rozliseni naklad( spojenych s emisi predstavuje odménu manazera za emisi a odménu agenta
pro zajisténi dluhopist vydanych 20. prosince 2018. Alikvétni ¢ast odmén bude postupné rozpousténa
do nakladd po dobu drzeni dluhopisd, tj. do 20. prosince 2023.
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Nasledujici tabulka vyjadfuje pohyby zavazkl souvisejicich s penéznimi toky z finanéni ¢innosti:

Vydané dluhopisy

v tis. K¢

Pocatecni zUstatek k 1. lednu 2020 598 361
Urokové néklady 20242
Uhrazené uroky -19 638
Ostatni zmény - 54
Koneény zistatek k 31. prosinci 2020 598 911

Vydané dluhopisy v tis. K¢
Pocatecni zlstatek k 1. lednu 2021 598 911
Urokové néklady 20 344
Uhrazené aroky -19 638
Ostatni zmény - 156
Konecny ztistatek k 31. prosinci 2021 599 461

7.11. Zdvazky z obchodnich vztaht a ostatni zavazky

Zavazky z obchodnich vztah( a ostatni zavazky zahrnuji k 31. prosinci 2021 zavazky z obchodnich

vztah(l ve vysi 3 868 tis. K¢ (31. prosince 2020: 3 923 tis. Kc).

Struktura zavazku podle splatnosti

Struktura podle splatnosti 31.12.2021

31.12.2020

Pred datem splatnosti 3833 3412
<30 dni 35 511
<60 dni - -
<180 dni - -
180-360 dni - -
Celkem 3868 3923
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7.12. Splatnd dan a odloZeny dariovy zdvazek

Dafiové pohyby 31.12.2021 31.12.2020
Pohledavka ze splatné dané - 970 -
Zavazek ze splatné dané - 4280
OdlozZeny danovy zavazek 226 162 221156
Celkem 225 192 225436
o Pohledavka ze splatné dané k 31. prosinci 2021 ve vysi 970 tis. K¢ (zavazek k 31. 12. 2020:

4 280 tis. K¢) predstavuje odhad splatné dané za rok 2021 ve vysi 12 456 tis. K¢ (2020: 13 625 tis. K¢)
snizeny o zaplacené zalohy na dan ve vysi 13 426 tis. K¢ (31. 12. 2020: 9 345 tis. Kc).

o Docasné rozdily mezi hodnotami v Ucetni zdvérce sestavené podle IFRS a odpovidajicimi
hodnotami pro danové ucely mély nésledujici vliv na odloZzenou dar uvedenou ve vykazu o finan¢ni
situaci a pohyby v odloZzené dani byly nésledujici:

Netto Uctovano Netto

ztstatek pres zisk sastatkek Odl. fiaﬁ. Od’I. dan.

k1.1. nebo ztratu k 31.12. pohledavka Zavazek

Investi¢ni majetek -221170 -4992 - 226 162 - -226 162
\L,JZF»Z;T]V; ocenéni pohleddvek z obch. 14 . ) _ _
Celkem - 221156 5006  -226162 . .226162

Netto Uétovano Netto

0 L. o Odl. dan. Odl. dan.
zUstatek pres zisk zUstatkek ohledavka 74vazek
k 1.1. nebo ztratu k3112. P
Investi¢ni majetek -201 963 -19 207 -221170 - -221170
Uprav? ocenéni pohledavek z obch. ) 14 14 14 i
Vztah(
Celkem - 201963 -19193 - 221156 14 -221170
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7.13. Ostatni pasiva

Ostatni pasiva 31.12.2021 31.12.2020
Vynosy pfistich obdobi 19 384 13576
Dohadné ucty pasivni 1990 3581
Dan z pfidané hodnoty 303 326
Srazkova dan 957 957
Vybor pro audit - zavazky 27 27
Celkem 22 661 18 467

Vynosy pristich obdobi predstavuji ¢asové rozliseni vynosl za ndjemné a za sluzby spojené s ndjemnym
za leden 2022, resp. za leden 2021 ve vysi 12 008 tis. K¢ (31.12.2020: 11 732 tis. K¢) a sleva na najmu
podle nové uzavieného dodatku s Ceskou spofitelnou v roce 2020 ve vysi 7 376 tis. K& (31.12.2020:

1 844 tis. K¢), ve kterém je stanoveno snizeni ndjemného od tnora 2023 do ledna 2026.

7.14. Financni nastroje

Hodnoty financnich aktiv a zavazkd jsou nasledujici:

31.12.2021

Financni nastroje ucetni

hodnota

realna
hodnota

31.12.2020

ucetni
hodnota

realna
hodnota

Financni aktiva:

Pohledévky z obch. vztah( 351 351 1029 1029
Ostatni aktiva 957 957 957 957
Idnev:;,;::e do kratkodobych terminovanych 550 000 250 000 160 000 160 000
Penéini prostfedky a penéi. ekvivalenty 193 813 193 813 211059 211 059
Celkem 445 121 445 121 373 045 373 045
Financni zavazky:

Vydané dluhopisy 599 461 573 420 598 911 628 859
Zavazky z obch. vztah( a ostatni zavazky 3868 3868 3923 3923
Ostatni dlouhodobé zavazky 36 195 35424 37 359 31728
Ostatni pasiva — finan¢ni zavazky 27 27 27 27
Celkem 639 551 612 739 640 220 664 537
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K 31. prosinci 2021 je readlnd hodnota vydanych dluhopisli stanovena pomoci kotované trini ceny
vydanych dluhopist ve vysi 95,57 (k 31. prosinci 2020: 104,719) véetné zohlednéni nabéhlych urok
z vydanych dluhopis.

Redlné hodnoty vSech ostatnich financnich aktiv a financnich zavazkd jsou stanoveny ve vysi jejich
Ucetnich hodnot z dlivodu jejich kratkodobé likvidity a splatnosti.

8. DOPLNUJICI UDAJE K VYKAZU O UPLNEM VYSLEDKU HOSPODARENI

8.1. Vynosy z prondjmu a prefakturovanych provoznich nakladii

Spoleénost vytvari vynosy z prondjmu a vynosy z provoznich ndkladu (z titulu spotfeby energii, oprav,
spravy majetku, pojisténi apod.) prefakturovanych najemnikdim v souvislosti s investici do nemovitosti:

Vynosy z pronajmu 116 921 118 211
Vynosy z provoznich nakladd prefakturovanych najemnikim 22 146 20621
Celkem 139 067 138 832

Spole¢nost uzaviela smlouvy o operativhim prondjmu s najemniky na pronajem svého investi¢niho
majetku, pfevazné kancelarskych prostor. Budouci minimalni vy$e vynosu z prondjmu v ramci smluv
o operativnim prondjmu bez moznosti pfed¢asného ukonceni k 31. prosinci jsou nasledujici:

Budouci minimalni vynosy z pronajmu

krat$i nez 1 rok 113 469 113 469
mezi 1. a 5. rokem 353199 453 876
delSineZ5 let 17 644 21284
Celkem 484 312 588 629
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8.2. Provozni ndklady

Provozni naklady predstavuji pfimé provozni ndklady na investiéni majetek a jsou vétSinou
prefakturovavany na najemniky.

Provozni naklady 2021 2020
Spotreba energie 12 585 11 590
Opravy 8218 7 542
Sprdva majetku a aktiv 1380 1380
Pojisténi 407 411
Dan z nemovitosti 150 150
Ostatni 3359 2572
Celkem 26 099 23 645

8.3. Ostatni provozni ndklady

Ostatni provozni naklady predstavuji pfedevSim neuplatnény narok na odpocet DPH z titulu
koeficientu ve vysi 647 tis. K¢ za rok 2021 (2020: 590 tis. K¢).

8.4. Neprimé ndklady

Nepfimé naklady

Ekonomické poradenstvi 751 721
Statutarni audit 360 360
Pravni sluzby 14 104
Ostatni sluzby 321 314
Celkem 1446 1499

8.5. Vynosové uroky
Vynosové Uroky za rok 2021 tvori Uroky z depozit ve vysi 1 738 tis. K¢ (2020: 1 013 tis. Kc).
8.6. Ostatni financni vynosy

Ostatni finanéni vynosy v roce 2021 tvofily narok na pojistné plnéni.
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8.7. Urokové ndklady

Urokové néklady z vydanych dluhopis(i za rok 2021 ve vysi 20 188 tis. K& (2020: 20 188 tis. K¢&) jsou
vypocteny pomoci metody efektivni drokové miry.

Dale za rok 2021 Spoleénost vykazuje urokové naklady ze zdpornych udrokovych
sazeb na terminovaném uctu ve vysi 156 tis. K¢ (2020: 54 tis. K¢).

8.8. Ostatni financni naklady

Ostatni finanéni naklady tvofi zejména bankovni poplatky a haléfové vyrovnani.

8.9. Kurzové zisky / ztraty

Kurzovy ztrata v roce 2021 €ini 3 633 K¢. V roce 2020 Spole¢nost vykazala kurzovy zisk ve vysi 1 946 tis.
K¢.

8.10. Dan z pFijmu

Dan z pfijm

Dan z pfijmu - splatna 12 456 13 626
Dan z pfijmu — vliv splatné dané za minuld

; -22 -
obdobi
Dan z pfijmu - odloZena 5006 19 193
Celkem 17 440 32819

Nasledujici tabulka vysvétluje vztah mezi i¢etnim ziskem a dafovym nakladem:

Daii z pFijma 2021 2020
Vysledek hospodareni pred zdanénim 91 537 172741
Sazba dané z pfijmu pravnickych osob v % 19% 19%
Ocekavana dan z prijmu 17 440 32819
Dan z pfijmu 17 440 32819
Efektivni sazba dané v % 19 % 19 %
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9. INFORMACE O SEGMENTECH

Vzhledem k tomu, Ze Spole¢nost drzi piimé investice vyhradné v jedné kanceldiské 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 zaroven CS je 100%
mateFskou spole¢nosti obhospodafovatele fondu €S nemovitostni fond, otevieny podilovy fond REICO
investi¢ni spole¢nosti Ceské sporitelny, a.s. (dale jen jako “Fond”), ktery je 100% vlastnikem
Spolec¢nosti.

Spole¢nost REICO investi¢ni spole¢nost Ceské spofitelny, a.s. jako obhospodarovatel Fondu poskytuje
Spolecénosti sluzby klicového vedeni ucetni jednotky v podobé jmenovanych jednatell Spolecnosti
a ziskava prislusSnou odménu od Fondu za jeho obhospodarovani (management fee).

Danym jednateldm za rok 2021 a 2020 Spolec¢nost nevyplatila ani neposkytla Zadné penéini odmény
nebo nepenéini benefity. Spole¢nost REICO investiéni spole€nost Ceské spofitelny, a.s. poskytla
penéini odmény nebo nepenéini benefity jmenovanym jednatelm Spolec¢nosti ve vysi 210 tis. K¢
v roce 2021 a ve vysi 208 tis. K¢ v roce 2020 v souvislosti s fizenim Spole¢nosti.

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

Ceska sporitelna, a.s. 31.12.2021 31.12.2020

Investice do kratkodobych terminovanych depozit 250 000 160 000
Penéini prostiedky a penézni ekvivalenty 193 813 211059
Ostatni pasiva — vynosy pfistich obdobi 19179 13 273
Ostatni dlouhodobé zavazky- prijaté kauce 34 315 35374

Ceska sporitelna, a.s. 2021 2020

Vynosy z pronajmu 114 287 114 597

V\'/.nosy'z ?rovoznlch nakladl prefakturovanych 21918 21918
najemniktm

Vsechny zUstatky u spfiznénych stran byly ocenény za trznich podminek.

11. INFORMACE K ROZDELENI ZISKU

Pokud hospodareni Spoleénosti za ucetni obdobi skonéi ziskem, mlzZe se pouiZit k reinvesticim
smérujicim ke zvySeni a zhodnoceni majetku Spolec¢nosti v rdmci hospodareni Spolecnosti.

Pokud Spolec¢nost vykaze za ucetni obdobi ztrdtu, mizZe rozhodnout valnd hromada pfi schvalovani
ucetni zavérky za ucetni obdobi, ve kterém ztrata vznikla, o jeji Ghradé ze zdrojli Spolecnosti.

12. NASLEDNE UDALOSTI

Dne 21. Unora 2022 Rusko uznalo nezavislost dvou separatistickych republik na vychodé Ukrajiny
a nasledné dne 24. inora 2022 Rusko zahdjilo vojenskou invazi na Ukrajinu. Vojensky konflikt eskaloval
a rozsifil se i do dalSich oblasti Ukrajiny. V reakci na tyto udalosti fada zemi, v€etné USA, Velké Britanie
a Evropské unie, zavedla nebo zpfisnila ekonomické sankce vici Rusku a Bélorusku véetné sankci vici
konkrétnim ruskym a béloruskym fyzickym osobam a pravnickym osobam. Vedeni Spolec€nosti sleduje
probihajici valecny konflikt na Ukrajiné a prdbéziné vyhodnocuje potencialni rizika, ktera z tézko
predvidatelné situace mohou mit vliv na fungovani Spolecnosti a také na provoz samotné budovy
Trianon. Vedeni Spolecnosti analyzovalo dopad této udalosti a k datu sestaveni této ucetni zavérky
dospélo vedeni Spolecnosti k zavéru, Ze predpoklad nepretrzitého trvani Ucetni jednotky je stale
vhodny a tato uddlost nemad vyznamny dopad na tuto Ucetni zavérku.
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Po rozvahovém dni nedodlo k Zadnym jinym vyznamnym skutecnostem, které by ovlivnily ucetni
zavérku k 31. prosinci 2021.

22.dubna2022 /
,
S A
:/ I} -// \V
7.. TL ...................... ——
Tomé4s Jandik Milog Novak
(jednatel) (jednatel)

47



Vyrocni zprava Trianon Building Prague s.r.o. za rok 2021

7. ZPRAVA JEDNATELU SPOLECNOSTI O VZTAZICH MEZI PROPOJENYMI OSOBAMI ZA

OBDOBI 1. 1. 2021 - 31. 12. 2021

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

1. Ovladana osoba

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

2. Ovladajici osoba

REICO investi¢ni spolecnost Ceské spofitelny, a.s. jednajici na Géet €S nemovitostniho
fondu, otevieného podilového fondu REICO, investiéni 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, vlozka
10850.

3. Propojené osoby

a) REICO Investment GAMA, a.s., se sidlem Antala Staska 2027/79, Praha 4, PSC 140 00,
IC: 26192896, zapsand v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze,
oddil B, vlozka 6678.

b) REICO Investment BETA, s.r.0., se sidlem Laurinskd 18, Bratislava, PSC 811 01,
Slovenskd republika, IC: 36856711, zapsand v obchodnim rejstiiku Okresného stdu
Bratislava I, oddil Sro, vlozka 50354/B.

c) REICO Investment ALFA, a.s., IC: 27108619, Praha 4, Antala Staska 2027/79, PSC
140 00, zapsana v obchodnim rejstriku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil B,
vlozka 21681.

d) METRONOM BC s.r.o., se sidlem Antala Stagka 2027/79, Kr¢, Praha 4, PSC 140 00,

IC: 28939794, zapsand v obchodnim rejst¥iku vedeném Méstskym soudem v Praze,

oddil C, vlozka 154487.
e) Qubix Building Prague s.r.o., se sidlem Antala Staska 2027/79, Praha 4, PSC 140 00,

IC: 45795223, zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze,
oddil C, vlozka 11588.
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f)

g)

o)

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

Topas REAL spol. s r.0., se sidlem Antala Staska 2027/79, Kr¢&, Praha 4, PSC 140 00,
IC: 60202653, zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze,
oddil C, vlozka 25356.

CITY TOWER, a.s., se sidlem Antala Staska 2027/79, 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.0., se sidlem Laurinskd 18, Bratislava — mestska cast
Staré Mesto, 811 01, Slovenska republika, IC: 36796298, zapsana v obchodnim
rejstfiku Okresného sudu Bratislava I, oddil Sro, vloZzka 46635/B.

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

Stoneczna Radom Sp. z o. 0., se sidlem ul. Zajecza 2B, Warszawa, 00-351, Polsko,
zapsand ve vnitrostatnim rejstiiku podnikatelll pod Ccislem KRS: 0000236449,
REGON: 140145804, NIP: 5252347243.

Industrial Park Dubnica |, s.r.0., se sidlem Laurinska 18, Bratislava, 811 01, Slovenska
republika, IC: 50038907, zapsana v obchodnim rejstiiku Okresného studu Bratislava |,
oddil Sro, vlozka 107110/B.

Proximo Two Sp. z 0. 0., se sidlem ul. Przyokopowa 33, Warszawa, 01-208, Polsko,
zapsana ve vnitrostatnim soudnim rejstfiku podnikatel pod ¢islem KRS: 0000710773,
REGON: 369082851, NIP: 5272832875.

New Karolina Shopping Center Development, s.r.o., se sidlem Antala Staska
2027/79, Praha 4, PSC 140 00, IC: 28183011, zapsand v obchodnim rejst¥iku 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, zapsand v obchodnim rejstfiku Okresného sudu Bratislava I, oddil Sro,
vlozka 108858/B.

Sered' Logistics and Industry 1, s.r.o0., se sidlem Laurinska 8, Bratislava, 811 06,
IC: 52586031, zapsana v obchodnim rejstfiku Okresného stdu Bratislava I, oddil Sro,
vlozka 139505/B.
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a)

Sered’ Logistics and Industry 2, s.r.o., se sidlem Laurinska 8, Bratislava, 811 06,
IC: 52586057, zapsand v obchodnim rejstfiku Okresného stdu Bratislava I, oddil Sro,
vlozka 139506/B.

PDC Industrial Center 96 Sp. z 0. o., se sidlem ul. Przyokopowa 33, Warszawa, 01-
208, Polsko, zapsana ve vnitrostatnim soudnim rejstriku podnikatel pod ¢islem KRS:
0000732324, REGON: 380292347, NIP: 5252751180.

Sorreli Sp. z 0. 0., se sidlem ul. Litewska 1, lok, Warszawa, 00-581, Polsko, zapsana ve
vhitrostatnim soudnim rejstiiku podnikatelll pod cislem KRS: 0000870663, REGON:
387636086, NIP: 7011006458.

Il. VZTAHY MEZI OVLADANOU OSOBOU A OVLADAIJICi OSOBOU

Zpusob ovladani

CS nemovitostni fond, otevieny podilovy fond, REICO investi¢ni spole¢nosti Ceské
spofitelny, a.s., obhospodarovany REICO investi¢ni spoleénosti 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,
vlastni 100% obchodni podil v ovladané osobé a tedy 100 % zakladniho kapitalu.

Personalni propojeni

Tomas Jandik, CFA, MRICS, clen statutarniho organu ovladané osoby (jednatel
Trianon Building Prague s.r.0.) je zaroven clenem statutarniho organu REICO
investi¢ni spole¢nost Ceské sporitelny, a.s. (pfedseda predstavenstva).

Ing. Milo$ Novak, CSc., ¢len statutdrniho organu ovladané osoby (jednatel Trianon
Building Prague s.r.o.) je zadroven clenem statutarniho organu REICO investi¢ni
spole¢nost Ceské spofitelny, a.s. (mistopfedseda predstavenstva).

JUDr. Darina Vanéckova, Clenka statutarniho orgadnu ovladané osoby (jednatel
Trianon Building Prague s.r.o.) je zaroven clenem statutdrniho organu REICO
investi¢ni spoleénost Ceské spofitelny, a.s. (¢lenka predstavenstva).

Vsichni ¢lenové statutarniho organu ovladané osoby jsou zaroven cleny statutarnich
organu vsech propojenych osob uvedenych v ¢asti I. 3. této zpravy.

Struktura propojeni

CS nemovitostni fond, otevieny podilovy fond, REICO investi¢ni spole¢nosti Ceské
spoftitelny, a.s. obhospodafrovany REICO investi¢ni spole¢nosti Ceské spofitelny, a.s.,
ktera jedna na jeho Ucet, vlastni podil na zakladnim kapitalu:
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REICO Investment ALFA, a.s. 100 %
REICO Investment GAMA, a.s. 100 %
REICO Investment BETA, s.r.o. 100 %
Trianon Building Prague s.r.o. 100 %
Qubix Building Prague, s.r.o. 100 %
FORUM BC I s.r.o. 100 %
Topas REAL spol. sr.o. 100 %
CITY TOWER, a.s. 100 %
Park One Bratislava, s.r.o. 100 %
Proximo One Sp. z 0. 0. 100 %
Stoneczna Radom Sp. z 0. o. 100 %
Industrial Park Dubnica I, s.r.o. 100 %
METRONOM BCs.r.o. 100 %
Proximo Two Sp. z 0. o. 100 %
New Karolina Shopping Center Development, s.r.o. 100 %
Industrial Park Dubnica ll, s.r.o. 100 %
Sered' Logistics and Industry 1, s.r.o. 100 %
Sered' Logistics and Industry 2, s.r.o. 100 %
PDC Industrial Center 96 Sp. z 0. o. 100 %
Sorreli Sp. z 0. 0. 100 %

I1l. ROZHODNE OBDOBI

Tato zprdava je zpracovana za obdobi od 1. ledna 2021 do 31. prosince 2021.

IV. SMLOUVY PLATNE V ROCE 2021

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

Ve sledovaném obdobi nebyly uzavieny smlouvy mezi uvedenymi subjekty.

V. JINE PRAVNI JEDNANI MEZI PROPOJENYMI OSOBAMI V ROZHODNEM OBDOBI

Mezi uvedenymi osobami nebyla uskute¢néna Zzadna jina pravni jednani.
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VI. OPATRENi MEZI PROPOJENYMI OSOBAMI

Jednatelé spoleénosti Trianon Building Prague s.r.o. prohlasuji, Ze spole¢nost neposkytla
ostatnim propojenym osobam jina plnéni, nepfijala Zddna opatfeni v zajmu nebo na popud
propojenych osob nez ta, kterd jsou uvedena v této zpraveé.

Vill. ZAVER

Tato zprava byla zpracovéna jednateli ovlddané osoby spole¢nosti Trianon Building Prague
s.r.o. dne 31. bfezna 2022. Tato Zprava bude soucasti vyrocni zpravy oviddané osoby za rok
2021 jako jeji nedilna soucast.

V Praze dne 31. bfezna 2022
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Toma$ Jandik, CFA, MRICS, jednatel
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Ing. Milos Novak, Cbc., jednatel
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