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VyrocCni zprava

I. Charakteristika spoleénosti

Obchodni jméno: Trigema Real Estate Finance a.s. (dale ,Spole¢nost” nebo ,Emitent").
Sidlo: Bucharova 2641/14, 158 00 Praha

Identifikacni €islo: 064 49 468

Pravni forma: akciova spolec¢nost

LEI 3157003C41UQ83QHLC44

Trigema Real Estate Finance a.s. vznikla 20. zafi 2017 a byla zapsana do obchodniho rejstfiku vedeném
u Méstského soudu v Praze, oddil B, vlozka 228 08.

Il. PrFehled &innosti spolednosti

Spole€nost je zalozena za uc€elem vydani dluhopist. Prvni upis Trigema |. VAR/2020 (ISIN
CZ0003518078) byl zahajen dne 15. prosince 2017, pfic¢emz dalSi transe probéhly v lednu roku 2018.
Nominalni hodnota dluhopisu byla 10 tis. K& a celkova nominalni hodnota emitovanych dluhopist byla
450 000 tis. K&. Jednalo se o dluhopisy s pohyblivym drokovym vynosem (6 M PRIBOR + 2,95% marze),
ktery byl splatny pololetné zpétné k 15. €¢ervnu a 15. prosinci. Dluhopisy byly plné uhrazeny dne 15.
prosince 2020.

Dne 19. prosince 2018 byl zahajen druhy upis Trigema Il. 5,10/2023 (ISIN CZ0003520603) v celkové
nominalni hodnoté K& 500 000 tis. K& (nominalni hodnota dluhopisu je 10 tis. K&) s moznosti upsani
dalSich dluhopist do vySe nominalni hodnoty 675 000 tis. KE do konce roku 2019, pficemz moznost
dalSiho upséani nebyla vyuzita. Jednad se o dluhopisy s pevnym urokovym vynosem (5,10 % p.a.),
splatnym pololetné zpétné k 19.€ervnu a 19.prosinci. Dluhopisy jsou splatné 19. prosince 2023.
Dluhopisy byly pfijaty k obchodovani na Burze cennych papird Praha, a.s. s datem emise 19. prosince
2018.

V roce 2021 Spole¢nost vydala novou tfeti emisi dluhopisd TRIGEMA REF5,10/25 (ISIN CZ0003529554)
s pevnym urokovym vynosem ve vySi 5,10 %, splatnym jednou ro¢né zpétné k 27.lednu. Jedna se o
dluhopisy v pfedpokladané celkové jmenovité hodnoté emise do 250 000 000 K& s moznosti navySeni az
do vySe 500 0000 000 K& spatnych v roce 2025. Dluhopisy byly upsany v celkové jmenovité hodnoté
300 000 000 K¢&. Dluhopisy byly pfijaty k obchodovani na Burze cennych papird Praha, a.s. s datem
emise 27. ledna 2021.

V roce 2021 u Spolec¢nosti nedoslo k zadné zméné v obchodnim rejstfiku u pfedmétu podnikani, tudiz
nebyly uvedeny zadné nové vyznamné produkty €i sluzby.

Postaveni Spolec¢nosti na trhu neni relevantni z divodu specifického charakteru podnikatelské ¢innosti
Spolecnosti, kterou je poskytovani vnitroskupinového financovani.

[1l.  Povinné udaje dle zakona

Informace o zdsadach a postupech vnitini kontroly a pravidlech pfistupu emitenta a jeho konsolidaéniho
celku k rizikim

Systém zpracovani Gdetnictvi se Fidi pfisludnymi ustanovenimi zakon(i a vyhlagek platnych v Ceské
republice a mezinarodnimi standardy finanéniho vykaznictvi (IFRS).

Trigema Real Estate Finance a.s. vede podvojné uUcetnictvi. Pfi zavérkach se provadi kontrola zlstatkud
veSkerych uctd hlavni knihy.
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Spole€nost je fizena také za pomoci nastroji controllingu. Tyto nastroje jsou zaméfeny na
vyhodnocovani kli¢ovych finanénich a nefinanénich ukazateld vykonnosti s cilem dosazeni
hospodarskych plant spolec¢nosti.

Statutarni organ Spolec¢nosti k 31. prosinci 2021
Spole€nost ma monisticky systém vnitini struktury. Organy spolecnosti jsou:

° Valna hromada, popfipadé jediny akcionaf vykonavajici jeji pusobnost.
* Spravni rada
*  Vybor pro audit

Clenové statutarnich organti neobdrzeli v roce 2021 ani v roce 2020 24dné penézni ani nepenézni plnéni.
Osoby s Fidici pravomoci nemaji z titulu své funkce narok na zadné odmény.

Valné hromada
Postupy rozhodovani a plsobnost valné hromady

Emitent ma jen jediného akcionare, valna hromada se nekona a jeji plisobnost vykonava jediny akcionar.
Rozhodnuti pfijaté v pasobnosti valné hromady doruci akcionar bud k rukam ¢lena spravni rady nebo na
adresu sidla spoleénosti anebo emailovou adresu spoleénosti. Clenové organd jsou povinni predkladat
navrhy rozhodnuti jedinému akcionafi s dostate€énym ¢asovym predstihem. Jediny akcionaf mlze urcit
IhGtu, v niz mu ma byt navrh konkrétniho rozhodnuti predlozen.

Do pusobnosti valné hromady nalezi rozhodnuti o otazkach, které zakon nebo tyto stanovy zahrnuji do
plsobnosti valné hromady. Do plisobnosti valné hromady nélezi téz:

* rozhodovani o zméné stanov, nejde-li o zménu v disledku zvy$eni zakladniho kapitalu
povéfenou spravni radou nebo o zménu, ke které doslo na zakladé jinych pravnich skutec¢nosti,

* volba a odvolani ¢lena spravni rady a statutarniho feditele,

* schvalovani udéleni a odvolani prokury,

* jmenovani a odvolavani likvidatora, schvalovani smlouvy o vykonu funkce a plnéni podle § 61
zakona o obchodnich korporacich

* schvaleni pachtu zavodu nebo takové jeho cCasti, ktera by znamenala podstatnou zménu
dosavadni struktury zavodu nebo podstatnou zménu v pfedmétu podnikani nebo c&innosti
spolecnosti,

° udélovani pokynl spravni radé a schvalovani zasad ¢innosti spravni rady, nejsou-li v rozporu
s pravnimi pfedpisy; valnd hromada mlze zejména zakazat ¢lenovi statutarniho organu urcité
pravni jednani, je-li to v zajmu spolecnosti.

Valna hromada si nemuze vyhradit k rozhodovani zalezitosti, které ji nesvéfuje zakon nebo stanovy.
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Spravni rada Spoleénosti

Spravni rada ma jednoho ¢&lena. Clen spravni rady je volen a odvolavan valnou hromadou. Spravni radé
pfislusi obchodni vedeni a dohled nad ¢innosti spole€nosti. Do pusobnosti spravni rady nalezi vSe, co
neni zakonem svéfeno do plisobnosti valné hromady. Spravni rada se fidi zasadami schvalenymi valnou
hromadou, ledazZe jsou v rozporu se zakonem nebo stanovami.

Clen spravni rady zastupuje spole&nost ve v8ech vécech samostatné.
* Ing. Marcel Soural — ¢len spravni rady
Viybor pro audit

Vybor pro audit je organem, ktery provéfuje ucinnost fungovani vnitfniho kontrolniho systému spoleénosti
Vybor ma 3 €leny, které jmenuje a odvolava valna hromada, pfipadné jediny akcionar vykonavajici jeji
ptisobnost. Clen vyboru musi spliiovat pozadavky stanovené pravnimi pfedpisy. Vé&t§ina &lenti vyboru
pro audit musi byt nezavisla a odborné zplsobila. Vybor pro audit méa dva nezavislé a jednoho odborné
zpUsobilého ¢lena:

* Ing. lveta KraSovicova — pfedseda vyboru pro audit (nezavisla osoba)
* Bec. Zita Klimova — €len vyboru pro audit
* Ing. Jifi MedFicky — ¢len vyboru pro audit (nezavisla osoba)

Hlavnim ucelem vyboru pro audit je dohled nad procesem sestavovani ucetni zavérky a systémem
ucinnosti vnitfni kontroly.

Informace o kodexech fizeni a spravy spolec¢nosti

SpolecCnost se v souCasné dobé fidi a dodrzuje veSkeré pozadavky na spravu a fizeni spole¢nosti, které
stanovi obecné& zavazné pravni predpisy Ceské republiky, zejména Zakona o obchodnich korporacich.
Spolenost pfi své spravé a fizeni neuplatiiuje pravidla stanovena v Kodexu spravy a fizeni spole¢nosti
CR (2018, dale jen ,Kodex®). Pravidla stanovena v Kodexu se v urgité mife prekryvaji s pozadavky
kladenymi na spravu a fizeni obecné zavaznymi ptedpisy Ceské republiky, proto Ize fici, Ze Spole&nost
pravidla stanovena v Kodexu, vyslovné do své spravy a fizeni neimplementovala, €ini pro ucely této
Ucetni zavérky prohlaseni, ze pfi své spraveé a fizeni neuplatiuje pravidla stanovena v Kodexu jako celku.

V.  Organizacni struktura

Jedinym akcionafem spolecnosti k 31. prosinci 2021 je:

Podil na zakladnim kapitalu

v tis. K& %
Trigema Real Estate a.s. 5000 100
Celkem 5000 100

Akcionafem Trigema Real Estate a.s. k 31. prosinci 2021 je:

Podil na zakladnim kapitalu

v tis. K& %
Trigema a.s. 100 000 100
Celkem 100 000 100
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Zakladni kapital Spolec¢nosti, ktery je plné splacen, je tvofen 5 kusy kmenovych akcii na jméno v listinné
podobé ve jmenovité hodnoté 1 000 tis. K&. Prava a povinnosti spojené s kmenovymi akciemi na jméno
jsou definovany v zakoné o obchodnich korporacich (zédkon €. 90/2012 Sb., v platném znéni).

S kazdou akcii o jmenovité hodnoté 1 000 tis. K¢ je spojen jeden hlas na valné hromadé. Celkovy pocet
hlast na valné hromadé je 5. VS§echny akcie jsou neomezené prevoditelné. Akcie mohou byt vydany jako
hromadné listiny nahrazujici jednotlivé akcie. Prava spojena s hromadnou listinou nemohou byt
pfevodem délena na podily. Vlastni hromadné listiny ma pravo na jeji vyménu za jednotlivé akcie nebo
jiné hromadné listiny na zakladé pisemné Zadosti adresované spolecnosti, a to v sidle spole€nosti do 30
dnd od doruéni takové zadosti. Akcionar ma pravo na podil na zisku spole¢nosti (dividendu), ktery valna
hromada podle hospodafiského vysledku schvalila k rozdéleni. Podil na zisku se urCuje pomérem
jmenovité hodnoty jeho akcii ke jmenovité hodnot akcii vSech akcionafl. Podil ¢lent spravni rady a
statutarniho feditele na zisku mize stanovit valnd hromada ze zisku schvaleného k rozdéleni.

Jediny akcionaf, spoleCnost Trigema Real Estate a.s., je akciova spoleCnost se sidlem Bucharova
2641/14, 158 00 Praha. Kone¢nym vlastnikem Trigema Real Estate a.s. je pan Marcel Soural, pfedseda
predstavenstva spole€nosti Trigema Real Estate a ¢len spravni rady Emitenta.

Spoleénost je pfimo vlastnéna a ovladana spolecnosti Trigema Real Estate a.s., jakozto sou¢ast skupiny
Trigema (matefska spole¢nost Trigema a.s. je konsolidujici ucetni jednotkou).

Emitent existuje s cilem realizace dluhopist a hlavnim pfedmétem jeho cinnosti je dale poskytovani
pljcek spole¢nostem ve skupiné.

Osoby s fidici pravomoci od emitenta za ucetni obdobi nepfijaly zadné penézité nebo nepenézité pfijmy.

V. Rozbor a vyhodnoceni vyvoje vykonnosti spoleénosti

V nasledujicich tabulkach jsou uvedeny vybrané nekonsolidované ukazatele Emitenta dle prospektu
vychazejici z daju uvedenych v ucetni zavérce Emitenta k 31.12.2021 a 31.12.2020. Ukazatele vychazi
z finanénich vykazl sestavenych podle mezinarodnich standardd pro finanéni vykaznictvi ve znéni
pfijatém Evropskou unii a jsou auditované statutarnim auditorem.

Vybrané ukazatele (v tis. K¢)

Vykaz o finanéni pozici k 31. prosinci

(v tis. K¢&) 31.prosince 2021 31.prosince 2020

AKTIVA

Dlouhodoba aktiva

Poskytnuté dlouhodobé pujcky 711 344 407 216

Odlozena dan 94 53

Kratkodoba aktiva

Poskytnuté kratkodobé puajcky 81 143 51 193
Penézni prostfedky a penézni

i 18 507 41 991
ekvivalenty
Ostatni aktiva 243 258
AKTIVA CELKEM 811 331 500 711
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VLASTNIi KAPITAL A
ZAVAZKY

Vlastni kapital

Zakladni kapital 5000 5000
Nerozdéleny zisk 2 535 2 046
Dlouhodobé zavazky
Emitované dluhopisy 788 793 492 769
Kratkodobé zavazky
Emitované dluhopisy 15 003 873
Zavazky z obchodnich 22
vztaht
VLASTNI KAPITAL A
811 331 500 711

ZAVAZKY CELKEM

Vykaz o Uplném vysledku za obdobi od 1.ledna do 31. prosince

(v tis. K&) 31. prosince 2021  31. prosince 2020
Vynosové uroky 45099 50 285
Nakladové uroky -43 587 -49 363
Ostatni finanéni naklady -28 -5
Ostatni finan¢ni vynosy 0 175
Ostatni naklady -964 -316
Zisk pfed zdanénim 520 776
Dan ze zisku -31 -285
Zisk za ucetni obdobi 489 491
Zisk pripadajici na vlastniky 489 491
Uplny vysledek pfipadajici na viastniky 489 491
Zisk na akcii (v K¢) 97 789 98 200
Zakladni 97 789 98 241
Ziedény 97 789 98 241
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Prehled o zménach ve viastnim kapitalu za obdobi od 1.ledna do 31. prosince 2021

Zakladni Nerozdéleny

tis. K¢ Celk
(v tis. K¢) kapital zisk etkem
Pocatecni zlstatek k 1.1.2021 5000 2 046 7 046
Uplny vysledek za G&etni obdobi - 489 489
Koneény zustatek k 31. 12. 2021 5000 2 535 7 535

Dulezita rizika a nejistoty, které by mohly ovlivnit finan¢ni situaci Spole¢nosti jsou popséany v pfiloze
k u€etni zavérce.

VI. Informace o odménach statutarnim auditorim

Odména statutarnimu auditorovi k 31. prosinci 2021 ¢inila 200 tis. K¢&. Statutarnim auditorem nebyly
poskytnuty zadné dalSi neauditni sluzby.

VII. Hospodafské postaveni spolecnosti

Stabilita spole¢nosti je obchodnim partnerdm garantovana silnym akcionafskym zazemim tvofenym
matefskou spole¢nosti Trigema Real Estate a.s.

VIIl.  Vyznamné skutecCnosti, které nastaly po rozvahovém dni 31.12.2021

Kromé naslednych udalosti popsanych v pfiloze k ucetni zavérce neexistuji zadné dalSi vyznamné
skutec€nosti, které nastaly po rozvahovém dni.

IX. Pfedpokladany budouci vyvoj spole¢nosti a hlavni rizika a nejistoty

Prioritou spolec¢nosti je poskytovani vnitroskupinového financovani. Spoleénost pusobi témér vyhradné
v ramci skupiny a neni u€astnikem vnéjSiho trhu. V roce 2022 Spole¢nost hodla pokracovat ve své hlavni
¢innosti, a to emisi a spraveé dluhopisu.

X.  Vyznamna soudni fizeni

Spoleénost neni u¢astnikem zadného soudniho sporu.

Xl.  Vyznamné smlouvy

Spole¢nost neuzaviela zadnou smlouvu mimo své bézné podnikani.

XIl.  Udaje o aktivitach v oblasti ochrany Zivotniho prostfedi
Spoleénost spliiuje vS§echny zakonné predpisy v oblasti ochrany zZivotniho prostredi.
X1, Aktivity v oblasti vyvoje a vyzkumu

Spole€nost nevykovava aktivity v oblasti vyvoje a vyzkumu.
XIV. Zaméstnaneckeé otazky a pracovnépravni vztahy

Spole€nost dodrzuje platnou legislativu v oblasti pracovnépravnich vztazich. Spole€nost neuplatiiuje
politiku rozmanitosti, nicméné pfi obsazovani pozic ve svych organech pfistupuje ke vS§em kandidatim
nezaujaté a vyluéné posuzuje jejich schopnosti a odborné znalosti. Spoleénost neméla v roce 2021 zadné
zameéstnance.
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XV. Obchodni model podniku a jeho tvorba

Spole¢nost je zalozena za ucelem vydani dluhopisi a nasledného poskytovani vnitroskupinového
financovani. Z tohoto dudvodu neni obchodni model pfipravovan. Spole¢nost vychazi z analyzy
skupinového cash flow konsolidaéniho celku kone¢ného vlastnika, které se podrobuje rizikovym
scénarum.

XVI.  Udaje o organizaénich slozkach v zahranigi
Spole€nost nema organizacni slozky v zahranici.

XVIl.  Cestné prohlaseni

Clen spravni rady Spole&nosti prohladuje, Ze vyro&ni zprava podava vérny a poctivy obraz o finanéni
situaci, podnikatelské ¢innosti a vysledcich hospodafeni Emitenta za uplynulé ucetni obdobi a podle jeho
nejlepSiho védomi, veSkeré informace a udaje v této vyro€ni zpravé odpovidaji vyhlidkam budouciho
vyvoje finanéni situace, podnikatelské ¢innosti a vysledkim hospodafeni a zadné podstatné okolnosti
nebyly vynechany.

Trigema Real Estate Finance a.s. | Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5, Ceska republika | www.trigema.cz
1CO 06449468, DIC CZ699000188 (skupinové) | Sp. zn. B22808 méstsky soud v Praze | datova schranka arvrhth 10/53

file:///C:/Users/local_klimova/INetCache/Content.Outlook/7AT426AH/3157003C41UQ83QHLC44-2021-12-31.xhtml 11/53



08.06.22 14:10 Trigema Real Estate Finance a.s.

Ho

Zprava Clena spravni rady o podnikatelské Cinnosti spole€nosti a stavu
jejiho majetku
1. Podnikatelska €innost a stav majetku

Vznik spole¢nosti 20. zafi 2017 byl t¢elové zaméien na vydani cennych papirt — dluhopis.

Prvni emise ze dne 15. prosince 2017, kdy bylo upsano 450 000 tis. K& a jednalo se o dluhopisy
s pohyblivym drokovym vynosem (6 M PRIBOR + 2,95% marze). Dluhopisy byly pIlné& uhrazeny dne 15.
prosince 2020.

Dne 19. prosince 2018 byl zahajen druhy upis v celkové nominalni hodnoté 500 000 tis. K. Jednéa se o
dluhopisy s pevnym urokovym vynosem (5,10 % p.a.). Dluhopisy jsou splatné 19. prosince 2023.

Dne 27. ledna 2021 Spole¢nost vydala novou tfeti emisi dluhopisi TRIGEMA REF5,10/25 (ISIN
CZ0003529554) s pevnym urokovym vynosem ve vySi 5,10 %, splatnym jednou ro¢né zpétné k 27.lednu.
Jedna se o dluhopisy v pfedpokladané celkové jmenovité hodnoté emise do 250 000 000 K& s moznosti
navyseni az do vySe 500 0000 000 K& spatnych v roce 2025. Dluhopisy byly upsany v celkové jmenovité
hodnoté 300 000 000 K¢&. Dluhopisy byly pfijaty k obchodovani na Burze cennych papirG Praha, a.s.
s datem emise 27. ledna 2021.

Stav majetku Spole¢nosti a vysledky hospodareni jsou uvedeny v Uc€etni zavérce sestavené k 31. prosinci
2021.

2. Koncepce ¢innosti spole¢nosti pro rok 2022
Spole¢nost hodla pokracovat ve své ¢innosti, a to emisi a spravé dluhopislt a poskytovani uvéru/zapujcek
spole¢nostem ve skupiné TRIGEMA.

Clen spravni rady realizoval tkoly souvisejici s emitovanymi dluhopisy, tj. prib&zné pfipravoval, sledoval
a analyzoval plnéni realizace projektt, plnéni hospodafskych vysledkl spole¢nosti, finanéni a
majetkovou situaci, platebni schopnost, hodnotil obchodni politiku spole¢nosti a upravoval
marketingovou strategii. V zavéru roku sestavil vizi dalSiho vyvoje spole€nosti.

3. Informace o zasadach a postupech vnitfni kontroly a pravidla pfistupu
emitenta k moznym rizikim ve vztahu k procesu uc¢etniho vykaznictvi

Systém zpracovani uéetnictvi se fidi pkislusnymi ustanovenimi zakon(i a vyhlasek platnych v Ceské
republice a mezinarodnimi standardy finanéniho vykaznictvi (IFRS).

Trigema Real Estate Finance a.s. vede podvojné Ucetnictvi. Zmény mulze provadét pouze urcené
pracovisté. PFi zavérkach se provadi kontrola zlstatk( veSkerych G¢tl hlavni knihy.

Spole€nost je fizena také za pomoci nastroji controllingu. Tyto nastroje jsou zaméfeny na
vyhodnocovani klicovych finanénich a nefinanénich ukazateld vykonnosti s cilem dosazeni
hospodarskych planu Spole¢nosti.

Spole¢nost bere v potaz a pribézné vyhodnocuje dopad klimatickych zmén na ¢innost spole¢nosti.

Rad bych na tomto misté podékoval vSem, ktefi se pfimo &i nepfimo podileli na splnéni ukold roku 2021.

Trigema Real Estate Finance a.s. | Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5, Ceska republika | www.trigema.cz
1CO 06449468, DIC CZ699000188 (skupinové) | Sp. zn. B22808 méstsky soud v Praze | datova schranka arvrhth 11/53

file:///C:/Users/local_klimova/INetCache/Content.Outlook/7AT426AH/3157003C41UQ83QHLC44-2021-12-31.xhtml

12/53



08.06.22 14:10 Trigema Real Estate Finance a.s.

Ho

V Praze, dne 27. dubna 2022

M,

Ing. Marcel Soural

Clen spravni rady
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Trigema Real Estate Finance a.s.

Ugetni zavérka za rok 2021

V souladu s Mezinarodnimi standardy ucetniho vykaznictvi ve znéni pfijatém Evropskou unii.
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Vykaz o finan¢ni pozici

ke dni 31. prosince 2021

(v tis. K¢) Bod 31. prosince 2021 31. prosince 2020
AKTIVA
Dlouhodoba aktiva
Poskytnuté dlouhodobé pujcky 3.1. 711 344 407 216
Odlozena dan 94 53
Dlouhodoba aktiva celkem 711 438 407 269
Kratkodoba aktiva
Poskytnuté kratkodobé pujcky 3.2. 81 143 51 193
Penézni prostfedky a penézni ekvivalenty 3.3. 18 507 41 991
Ostatni aktiva 243 258
Kratkodoba aktiva celkem 99 893 93 442
AKTIVA CELKEM 811 331 500 711
VLASTNI KAPITAL A ZAVAZKY
Vlastni kapital 3.4.
Zakladni kapital 5000 5 000
Nerozdéleny zisk 2 535 2 046
Vlastni kapital celkem 7 535 7 046
Dlouhodobé zavazky
Emitované dluhopisy 3.5. 788 793 492 769
Dlouhodobé zavazky celkem 788 793 492 769
, L. 3.6.,
Kratkodobé zavazky
3.5
Emitované dluhopisy 15 003 873
Zavazky z obchodnich vztahl 0 22
Kratkodobé zavazky celkem 15003 896
VLASTNI KAPITAL A ZAVAZKY CELKEM 811 331 500 711
PFiloha k ucetni zavérce na stranach 18 az 39 tvofi nedilnou soucast této ucetni zavérky.
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Vykaz o uplném vysledku

za rok kon¢ici 31. prosince 2021

Rok kon¢ici 31. prosince

Rok kongici 31. prosince

(v tis. K¢&) Bod

2021 2020
Vynosové uroky 4.2. 45 099 50 285
Nakladové uroky 4.3. -43 587 -49 363
Ostatni finanéni naklady -28 -5
Ostatni finanéni vynosy 0 175
Ostatni naklady 4.1. -964 -316
Zisk pfed zdanénim 520 776
Dan ze zisku -31 -285
Zisk za obdobi z pokracujici ¢innosti 489 491
Zisk pfipadajici na vlastniky 489 491
Ostatni uplny vysledek
Ostatni uplny vysledek za obdobi se 0
zohlednénim dané z pfijmu
Uplny vysledek za Géetni obdobi 489 491
Uplny vysledek pfipadajici na vlastniky 489 491
Zisk na akcii (v K¢ ) 3.4. 97 789 98 241
Zakladni 97 789 98 241
Zfedény 97 789 98 241
PFiloha k ucetni zavérce na stranach 18 az 39 tvofi nedilnou soucast této ucetni zaveérky.
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Vykaz zmén vlastniho kapitalu

za rok koncici 31. prosince 2021

(v tis. K¢) Zakladni kapital Nerozdéleny zisk Celkem
Pocatecni zustatek k 1. 1. 2021 5000 2 046 7 046
Uplny vysledek za G&etni obdobi - 489 489
Konecny zistatek k 31. 12. 2021 5000 2 535 7 535

Zakladni kapital Nerozdéleny zisk Celkem
Pocatecni zustatek k 1. 1. 2020 5000 1555 6 555
Uplny vysledek za G&etni obdobi - 491 491
Konecény zlstatek k 31. 12. 2020 5000 2 046 7 046

Trigema Real Estate a.s.

Trigema Real Estate Finance a.s. | Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5, Ceska republika | www.trigema.cz
1CO 06449468, DIC CZ699000188 (skupinové) | Sp. zn. B22808 méstsky soud v Praze | datova schranka arvrhth

PFiloha k ucetni zavérce na stranach 18 az 39 tvofi nedilnou soucast této ucetni zaveérky.

Vlastni kapital k 31. prosinci 2021 ve vysi 7 535 tis. K& (2020 — 7 046 tis. K&) pfipada jedinému akcionafi

16/53

file:///C:/Users/local_klimova/INetCache/Content.Outlook/7AT426AH/3157003C41UQ83QHLC44-2021-12-31.xhtml

17/53



08.06.22 14:10 Trigema Real Estate Finance a.s.

Ho

Vykaz penéznich tokd

za rok kongcici 31. prosince 2021

(v tis. K&) Bod Za rok kt:)néici 31. Za rok k?néici 31.
prosince 2021 prosince 2020
opraveno
Pocatecni stav finan¢nich prostiedku 41 991 30
Provozni éinnost
Zisk za Ucetni obdobi pfed zdanénim 521 776
Zména stavu ostatnich aktiv 90 -73
Zména stavu zavazkl -18 -33
Znehodnoceni finanénich aktiv 22
Vyucétované nakladové a vynosové uroky -1 513 -922
- 898 -252
Zaplacené uroky -25 500 -44 898
Ptijaté uroky 41 535 21 064
Zaplacena dan -174 -268
Pajeky poskytnuté spiiznénym stranam :; -864 500 - 5800
Pfijmy z uvérd poskytnutych spfiznénym stranam 533 963 522 115
Cisté penézni prostfedky vytvorené z (pouzité v
provo:ni éinn:sti T ® ) -273 583 491 961
Finanéni éinnost
Splatka dluhopist 0 -450 000
Emise dluhopisu 3.5 292 091 0
Cisty penézni tok vztahujici se k finanéni éinnosti 292 091 -450 000
Cista zmé&na penéznich prostfedk -23 483 41 961
Koneény stav penéznich prostiedku 18 507 41 991

PFiloha k ucetni zavérce na stranach 18 az 39 tvofi nedilnou soucast této ucetni zavérky.
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Pfiloha k ucetni zavérce
1. Charakteristika a hlavni aktivity

Vznik a charakteristika spolecnosti

Trigema Real Estate Finance a.s. (,spole€nost”) vznikla 20. zafi 2017 zapisem do obchodniho rejstfiku
vedeného u Méstského soudu v Praze pod spisovou znackou 22808 oddil B. Pfedmétem podnikani
spolec¢nosti je zajistovani finanénich ¢innosti v rdmci skupiny Trigema Real Estate. Spoleé¢nost vydala
v roce 2017, 2018 a 2021 dluhopisy, kterymi financuje projektové spoleénosti ¢asti skupiny zastfeSené
spole¢nosti Trigema Real Estate a.s.

Akcionari k 31. prosinci 2021
Jedinym akcionafem spolec¢nosti je spole€nost Trigema Real Estate a.s.
Jedinym akcionafem spolecnosti Trigema Real Estate a.s. je Trigema a.s.

Koneénym vlastnikem Trigema a.s. je pan Marcel Soural, pfedseda pfedstavenstva spole¢nosti Trigema
a.s. a Clen spravni rady Spolecnosti.

Sidlo spole¢nosti
Bucharova 2641/14
158 00 Praha 5 - Stodulky

Ceska republika

Identifikaéni ¢islo

064 49 468

Clenové statutérniho orgénu k 31. prosinci 2021
Clen spravni rady

Ing. Marcel Soural

Organizacni struktura

konsolidovana ucetni jednotka patfi, sestavuje Trigema a.s. se sidlem Bucharova 2 641/14, Praha 5.
Tuto konsolidovanou uc€etni zavérku je mozné ziskat v sidle konsolidujici spolecnosti.

Spole€nost nema vlastni zaméstnance. Vedeni spole¢nosti vykonava ¢len spravni rady. Spolecnost
vyuziva pro zajistovani pfedmétu Cinnosti a chodu spolecnosti sluzeb spfiznénych stran.

Zmény v obchodnim rejstfiku v roce 2021

V roce 2021 byl z obchodniho rejstfiku vymazan Marcel Soural jako statutarni feditel a nyni pasobi jako
¢len spravni rady v navaznosti na novelu zakona o obchodnich korporacich.
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2. Zakladni vychodiska a ucetni pravidla pro sestaveni individualni ucetni
zaverky
Prohlaseni o shodé

Ugetni zavérka je sestavena v souladu s mezinarodnimi standardy u&etniho vykaznictvi (Mezinarodnimi
ucetnimi standardy IAS a Mezinarodnimi standardy ucéetniho vykaznictvi IFRS), které vydava Rada pro
mezinarodni ucetni standardy (IASB) a ve znéni pfijatém Evropskou unii.

Tato ucetni zavérka je nekonsolidovana.

2.1. Zakladni vychodiska

Ugetni zavérka je sestavena za pouziti ocefiovaci baze historickych cen. Historicka cena obecné vychazi
z realné hodnoty protihodnoty poskytnuté vyménou za zbozi a sluzby.

Ugetni zavérka je vykazana v geskych korunach (Ké&), které jsou soudasné funkéni mé&nou spoleénosti.
VSechny finan¢ni informace jsou vykazany v tis. K&, pokud neni uvedeno jinak.

Spole€nost zvolila prezentaci vysledku hospodafeni a Uuplného vysledku v jednom vykazu, s vyuzitim
druhového ¢lenéni nakladu.

Vykaz penéznich tokl je sestaven nepfimou metodou vykazovani penéznich tokl z provozni €innosti.

2.2 Upravy IFRS a nové interpretace

2.2.1. Prijeti novych nebo revidovanych standardd a interpretaci IFRS (zahrnuty jsou standardy

a interpretace relevantni pro spole¢nost)

Pfi sestaveni ucetni zavérky pro rok konéici 31. prosince 2021 bere spole¢nost v ivahu novelizaci IFRS
16 Leasingy — Ulevy na najemném v souvislosti s pandemii COVID-19.

Pti sestaveni Ucetni zavérky pro rok kon¢ici 31. prosince 2021 bere spole¢nost v Uvahu novely standardt
IFRS 9, IAS 39, IFRS 7, IFRS 4 a IFRS 16 - Reforma referen¢nich urokovych sazeb.

Dopad téchto novel na spole¢nost byl nevyznamny.

2.2.2. Nové standardy, které nejsou v platnosti k 31. prosinci 2021 (zahrnuty jsou standardy

relevantni pro Spoleénost)

K datu sestaveni této ucetni zavérky byly vydany nasledujici standardy, jejichz pfijeti k tomuto datu
nebylo povinné. Spole¢nost pfijme tyto standardy k datu jejich uc€innosti.

Standard a zmény Ué&innost

IFRS 10 and IAS 28 Prodej nebo vklad aktiv mezi investorem a jeho Odlozeno na

(novelizace) pfidruzenym ¢&i spoleénym podnikem neurcito

IAS 1 (novelizace) Klasifikace zavazkl jako kratkodobé a dlouhodobé 1. ledna 2023
Pozemky, budovy a zafizeni — vynosy pfed zamy$lenym

IAS 16 (novelizace) pouzitim 1. ledna 2022

IAS 37 (novelizace) Nevyhodné smlouvy — naklady na splnéni smlouvy 1. ledna 2022

Novelizace IFRS 9 Finanéni nastroje

Ro¢ni zdokonaleni
IFRS 2018 - 2020 Novelizace ilustrativnich pfikladu k IFRS 16 Leasingy 1. ledna 2022
IAS 1 a Stanovisko k
aplikaci IFRS ¢. 2

(novelizace) Zverejnovani ucetnich pravidel 1. ledna 2023
IAS 8 (novelizace) Definice Uc¢etnich odhadl 1. ledna 2023
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Odlozena dan souvisejici s aktivy a zavazky vyplyvajicimi
IAS 12 (novelizace) z jediné transakce 1. ledna 2023

Spole€nost nyni posuzuje dopady z pfijeti téchto standardd a zmén. Na zakladé dosud provedenych
analyz spole¢nost neoc¢ekava vyznamny dopad na finanéni vykazy v obdobi jejich pfijeti.

2.3. Vyznamné relevantni ucetni postupy a politiky

2.3.1. Vynosy

Vynosy spole¢nosti predstavuji pfedevSim urokové vynosy, jelikoz hlavni €innosti spole¢nosti je
poskytovani pljc¢ek spfiznénym spole¢nostem.

2.3.2. Naklady

Naklady na sluzby jsou u¢tovany do obdobi, s nimz vécné a ¢asové souviseji.

2.3.3. Finan¢ni vynosy a finanéni naklady
a) Finan¢ni vynosy
Finanéni vynosy zahrnuji zejména urokové vynosy z bankovnich u¢tl a Uroky z poskytnutych uvéra.

Vynosové uroky z finan€nich aktiv se vykazuji, pokud je pravdépodobné, Ze ekonomické uzitky poplynou
do spole&nosti a 8astka vynosu muZe byt spolehlivé ocenéna. Casové rozliSeni vynosovych urokll se
uskutec€niuje s ohledem na neuhrazenou jistinu, pficemz se pouzije prislusna efektivni urokova mira, tj.
urokova mira, ktera presné diskontuje odhadované budouci penézni pfijmy po ocekavanou dobu trvani
finanéniho aktiva na jeho Cistou ucetni hodnotu.

b) Finanéni naklady
Finanéni naklady zahrnuji urokové naklady na uvéry a pujcky a bankovni poplatky.

Vypujéni naklady, které nejsou pfimo prifaditelné pofizeni ¢i vystavbé zpusobilého aktiva, jsou uétovany
do vysledku hospodafeni s pomoci metody efektivni drokové miry.

2.3.4. Cizi mény

Funkéni ménou spolecnosti je ¢eska koruna.

Transakce v cizich ménach jsou prepocteny na pfisluSnou funkéni ménu spoleénosti kurzem platnym k
datu transakce. Ke kazdému konci ucetniho obdobi se penézni polozky v cizi méné pfepocitavaji za
pouziti ménového kurzu k tomuto datu. Nepenézni polozky, které jsou ocenény v realné hodnoté
vyjadfené v cizi méné, se prepocitavaji za pouziti ménového kurzu platného k datu uréeni realné hodnoty.
Nepenézni polozky, které jsou ocenény v historickych cenach vyjadfenych v cizi méné, se
nepfepocitavaiji.

Kursoveé rozdily vznikajici pfi pfepoctu jsou zauctovany do zisku nebo ztraty.

2.3.5. Dan z pfijma

Splatna a odlozena dan se zahrnuje do hospodarského vysledku, kromé pfipadd, kdy souvisi s polozkami,
které se vykazuji bud v ostatnim Upiném vysledku, nebo pfimo ve vlastnim kapitalu.

Naklad na dan z pfijmd se pocitd za pomoci platné dafové sazby z uetniho zisku zvySeného nebo
snizeného o trvale nebo do€asné danové neuznatelné naklady a nezdafiované vynosy (napf. tvorba a

zuctovani ostatnich rezerv a opravnych polozek, naklady na reprezentaci, rozdil mezi ucetnimi a
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danovymi odpisy atd.). Dale se zohlednfuji polozky snizujici zaklad dané (dary), odcitatelné polozky
(dariova ztrata, naklady na realizaci projektl vyzkumu a vyvoje) a slevy na dani z pfijmu.

Odlozena dan se vykaze na zakladé prechodnych rozdild mezi u€etni hodnotou aktiv a zavazkl v ucetni
zaverce a jejich danovou zakladnou pouzitou pro vypocet zdanitelného zisku. Odlozené danové zavazky
se uznavaji obecné u v8ech zdanitelnych pfechodnych rozdilGd. Odlozené danové pohledavky se obecné
uznavaji u vSech odcitatelnych pfechodnych rozdild v rozsahu, v jakém je pravdépodobné, Zze zdanitelny
zisk, proti kterému se budou moci vyuzit odcitatelné pfechodné rozdily, bude dosazen. Tyto odlozené
danové pohledavky a zavazky se nevykazuji, pokud pfechodny rozdil vznika z prvotniho vykazani (kromé
podnikovych kombinaci) aktiv ¢i zavazk( v ramci transakce, ktera neovliviiuje zdanitelny ani tcetni zisk.
O odlozenych dafovych zavazcich se dale neuctuje, pokud pfechodné rozdily vzniknou pfi prvotnim
vykazani goodwillu.

Ugetni hodnota odloZenych dafovych pohledavek se posuzuje vzdy ke konci G&etniho obdobi a sniZuje
se, pokud jiz neni pravdépodobné, Ze budouci zdanitelny zisk bude schopen odlozenou danovou
pohledavku pokryt v celkové nebo ¢astecné vysi.

OdloZzené darnové zavazky a pohledavky se ocefiuji pomoci dariové sazby, ktera bude platit v obdobi, ve
kterém pohledavka bude realizovana nebo zavazek splatny, na zakladé danovych sazeb (a danovych
zakonu) uzakonénych, resp. vyhlasenych do konce ucetniho obdobi.

Ocenovani odlozenych danovych zavazku a pohledavek zohlednuje dafiové dasledky, které vyplynou ze
zpusobu, jakym G¢etni jednotka ke konci u€etniho obdobi o¢ekava thradu nebo vyrovnani u€etni hodnoty
svych aktiv a zavazkd.

2.3.6. Rezervy

Rezervy se vykazi, ma-li ucetni jednotka soucasny (smluvni nebo mimosmluvni) zavazek, ktery je
disledkem minulé udalosti, pficemz je pravdépodobné, Ze ucetni jednotka bude muset tento zavazek
vypofadat a vysi takového zavazku je mozné spolehlivé odhadnout.

Castka vykazana jako rezerva je nejleps§im odhadem vydaji, které budou nezbytné k vyporadani
soucasneho zavazku vykazaného ke konci uc¢etniho obdobi po zohlednéni rizik a nejistot spojenych s
danym zavazkem. Pokud se rezerva urcuje pomoci odhadu penéznich toku potfebnych k vypofadani
souc¢asného zavazku, u¢etni hodnota rezervy se rovna souc¢asné hodnoté téchto penéznich tokd (pokud
je efekt Casové hodnoty penéz vyznamny).

Pokud se oCekava, ze nékteré nebo veSkeré vydaje nezbytné k vyporadani rezervy budou nahrazeny
jinou stranou, vykaze se pohledavka na strané aktiv, pokud je prakticky jisté, ze U&etni jednotka nahradu
obdrzi a vySi takové pohledavky je mozné spolehlivé urgit.

2.3.7. Finanéni nastroje

Finanéni aktiva a finan¢ni zavazky jsou vykazovany, jakmile se Uc¢etni jednotka stane stranou smluvnich
ustanoveni finanénich nastrojl.

Finan¢ni aktiva a finan¢ni zavazky se pfi prvotnim vykazani ocenuji realnou hodnotou. Transakéni
naklady, které lze pfimo pfifadit pofizeni nebo vydani finanénich aktiv nebo finanénich zavazkd (jinych
nez finanéni aktiva a finan¢ni zavazky zarfazené do kategorie nastroju ocefiovanych v realné hodnoté
vykazané do zisku nebo ztraty), se pfi prvotnim vykazani pfi€itaji k realné hodnoté, resp. odecitaji od
realné hodnoty finanénich aktiv nebo finanénich zavazkd. Transakéni naklady, které Ize pfimo pfifadit
pofizeni finan€nich aktiv nebo finanénich zavazkd ocenénych v realné hodnoté vykazané do zisku nebo
ztraty, se okamzité vykazuji v hospodarském vysledku.

a) Financni aktiva
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Finan¢ni aktiva jsou dle IFRS 9 klasifikovana jako nastroje nasledné ocenéné nabéhlou hodnotou,
realnou hodnotou do ostatniho uplného vysledku (FVOCI) nebo realnou hodnotou do zisku nebo ztraty
(FVTPL).

V souladu s IFRS 9 jsou finan¢ni aktiva obecné klasifikovana dle obchodniho modelu spoleénosti pro
fizeni finan¢nich aktiv a zaroven dle charakteristiky smluvnich penéznich tokl daného finanéniho aktiva.

Finan&ni aktiva jsou ocenéna nabéhlou hodnotou, pokud jsou splnény obé& nasledujici podminky:

* financéni aktivum je drzeno v ramci obchodniho modelu, jehoz cilem je drzet financni aktiva za
ucelem ziskani smluvnich penéznich toku, a

* smluvni podminky finan¢niho aktiva stanovi konkrétni data penéznich tokl tvofenych vylu¢né
splatkami jistiny a urok( z nesplacené ¢astky jistiny.

Finanéni aktiva jsou ocefiovana realnou hodnotou do ostatniho uplného vysledku, pokud jsou splnény
obé nasledujici podminky:

e financéni aktivum je drzeno v ramci obchodniho modelu, jehoz cile je dosazeno jak inkasem
smluvnich penéznich tokd, tak prodejem finanénich aktiv, a

* smluvni podminky finan¢niho aktiva stanovi konkrétni data penéznich tokl tvofenych vylu¢né
splatkami jistiny a drok( z nesplacené ¢astky jistiny.

Pfi prvotnim zauctovani jednotlivych investic do kapitalovych nastroju, které nejsou uréeny
k obchodovani a které by jinak byly ocenény redlnou hodnotou do zisku a ztraty, si spole¢nost mlze
neodvolatelné zvolit, Ze bude vykazovat nasledné zmény v realné hodnoté do ostatniho upiného
vysledku. Tato volba se provadi pro kazdou jednotlivou investici zvlast.

V8echna ostatni finan¢ni aktiva, ktera nejsou ocenéna nabéhlou hodnotou nebo realnou hodnotou do
ostatniho uplného vysledku, jsou ocenéna realnou hodnotou do zisku a ztraty.

Snizeni hodnoty financnich aktiv

Spoleénost vykazuje opravné polozky na oCekavané uvérové ztraty u poskytnutych pujéek, které jsou
ocenéné v nabéhlé hodnoté.

Dle modelu o¢ekavanych uvérovych ztrat spole¢nost vzdy Uctuje o oéekavanych uvérovych ztratach a o
zménach téchto o¢ekavanych uvérovych ztrat. Hodnota o€ekavanych uvérovych ztrat je aktualizovana ke
kazdému datu ucetni zavérky.

Oc¢ekavana uvérova ztrata pro pujcky poskytnuté spfiznénym stranam predstavuje pravdépodobnostné
vazeny odhad Uvérovych ztrat. Uv&rové ztraty se ocefuji jako soudasna hodnota vSech hotovstnich
schodkl (rozdil mezi penéznimi toky splatnymi Géetni jednotce v souladu se smlouvou a penéznimi toky,
které ucetni jednotka ocCekava, ze obdrzi). Ocekavané uvérové ztraty jsou diskontovany efektivni
urokovou sazbou finanéniho aktiva.

Pfi posuzovani, zda se uvérové riziko souvisejici s finanénim nastrojem vyznamné zvysSilo od prvotniho
zauctovani, spole€nost porovnava riziko selhani u finanéniho nastroje k datu vykazani s rizikem selhani
ke dni prvotniho zauctovani. PFi tomto hodnoceni spole€nost zvazuje jak kvantitativni, tak i kvalitativni
informace, které jsou pfiméfené a dolozitelné, véetné historickych zkuSenosti a informaci o budoucnosti,
které jsou dostupné bez vynalozeni nepfiméfenych nakladd nebo usili.

Pokud nedojde k vyznamnému zvySeni uUvérového rizika, opravné polozky se vyc&isluji ve vysSi
dvanactimési¢ni ocekavané uvérové ztraty, pokud dos$lo k vyznamnému zvysSeni uvérového rizika nebo
pokud je finanéni aktivum Gvérové znehodnoceno, ve vysi celozivotni oekavané Uvérové ztraty.

Finan¢ni aktivum je uvérové znehodnoceno, pokud nastala jedna ¢&i vice udalosti, které maji nepfiznivy
dopad na odhadované budouci penézni toky spojené s danym finanénim aktivem. Mezi dukazy o tom, Ze
aktivum je uvérové znehodnocené, patfi pozorovatelné informace o téchto udalostech:
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* vyznamné finanéni problémy emitenta nebo dluznika,

° poruSeni smlouvy, napf. neplnéni zavazku nebo nedodrzeni splatnosti,

* véfitel (véfitelé) wudélil dluznikovi z ekonomickych ¢&i smluvnich duvodd souvisejicich
s financnimi obtiZzemi dluznika ulevu (ulevy), které by jinak neudélil,

* vyznamné zpozdéni v ziskani povolovacich Fizeni oproti pfedpokladu

* vyznamné zhorSeni planu prodeje bytovych jednotek dluznika

Penézni prostfedky a penézni ekvivalenty

Penézni prostfedky a penézni ekvivalenty zahrnuji penézni hotovost a vklady na pozadani. Bankovni
ucty a vklady, které jsou splatné na pozadani a tvofi nedilnou soucast fizeni penéznich prostiedku
spolec¢nosti, jsou pro Uc¢ely pfehledu o penéznich tocich vykazany jako slozka penéznich prostiedkl
a penéznich ekvivalentd.

b) Finanéni zavazky a kapitalové nastroje vydané ucetni jednotkou
Klasifikace jako dluh nebo vlastni kapital

Dluhové a kapitalové nastroje vydané spoleénosti se klasifikuji jako finanéni zavazky nebo jako vlastni
kapital podle obsahu smluvni dohody a definic finanéniho zavazku a kapitalového nastroje.

Kapitalové nastroje

Kapitalovy nastroj je jakakoliv smlouva dokladajici zbytkovy podil na aktivech uc€etni jednotky po odecteni
v8ech jejich zavazkl. Kapitalové nastroje vydané ucetni jednotkou se vykazuji v hodnoté pfijatych plateb
snizené o pfimé naklady na emisi.

Odkup vlastnich kapitalovych nastroju spole¢nosti je vykazan a odecten pfimo ve vlastnim kapitalu. PFi
koupi, prodeji, vydani nebo zruseni vlastnich kapitalovych nastroji spole¢nosti se do hospodaiského
vysledku nevykazuje zadny zisk nebo ztrata.

Ostatni finanéni zavazky

Ostatni finanéni zavazky (véetné pujcek, ostatnich zavazku a zavazkl z obchodniho styku) se nasledné
ocenuji v nabéhlé hodnoté s pouzitim metody efektivni irokové miry.

Metoda efektivni urokové miry se pouziva k vypoctu nabé&hlé hodnoty finan¢niho zavazku a alokace
urokového nakladu za dané obdobi. Efektivni Uurokovéa mira je urokova mira, kterd pfesné diskontuje
odhadované budouci penézni platby (véetné vSech poplatkG a bodu zaplacenych nebo pfijatych, které
tvofi nedilnou soucast efektivni trokové miry, transakénich naklad a ostatnich prémii nebo diskontd)
po ocekavanou dobu trvani finanéniho zavazku nebo pfipadné po kratSi obdobi na jejich Cistou
zlUstatkovou hodnotu k okamziku prvotniho vykazani.

2.3.8. Spfiznéné strany

Spfiznéna strana je osoba nebo uc€etni jednotka, ktera je spfiznéna s ucetni jednotkou sestavujici ucetni
zavérku.

a) Osoba nebo blizky €len rodiny této osoby jsou spfiznéni s vykazujici ucetni jednotkou, pokud
tato osoba
* Ovlada nebo spolu-ovlada vykazujici u€etni jednotku
* Ma podstatny vliv na vykazujici u€etni jednotku, nebo
* Je ¢lenem klicového vedeni vykazujici u€etni jednotky nebo jejiho matefského podniku.

b) Ugetni jednotka je spfiznéna s vykazujici G&etni jednotkou, pokud plati néktera z téchto
podminek:

c) Ugetni jednotka a vykazujici G&etni jednotka jsou ¢leny téZe skupiny
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d) Jedna ucetni jednotka je pfidruzenym nebo spole€énym podnikem jiné ucetni jednotky (nebo
pfidruzenym ¢i spole€nym podnikem ¢lena skupiny, jejiz ¢lenem je i druha ucetni jednotka).

e) Obé ucetni jednotky jsou spoleénymi podniky téze treti strany.

f) Jedna ucetni jednotka je spoleénym podnikem tfeti Uuc€etni jednotky a druha ucetni jednotka je
pfidruzenym podnikem tfeti ucetni jednotky.

g) Ugetni jednotka je planem pozitk(i po skon&eni pracovniho poméru ve prosp&ch zaméstnancd
vykazujici ucetni jednotky, nebo ucetni jednotky, ktera je spfiznéna s vykazujici ucetni
jednotkou. Je-li samotna vykazujici uc€etni jednotka takovymto planem, finanéné pfispivajici
zaméstnavatelé jsou rovnéz spfiznénymi s vykazujici u€etni jednotkou.

h) Ugetni jednotka je ovladana nebo spolu-oviadana osobou identifikovanou v bodu (a).

i) ldentifikovana osoba, ktera ovlada nebo spolu-ovlada vykazujici ucetni jednotku ma podstatny
vliv na ucetni jednotku nebo je ¢lenem klicového managementu ucetni jednotky (matefského
podniku).

2.4. Pouziti odhadl a usudku

Pti pfipravé ucetni zavérky v souladu s IFRS provadi vedeni spole¢nosti odhady a ¢&ini Usudky
a predpoklady, které maji vliv na aplikaci u€etnich postupl a na vykazovanou vys$i aktiv a zavazkd,
vynosl a nakladli. Skute¢né vysledky se od téchto odhadd mohou lisit.

Odhady a predpoklady jsou prabézné revidovany. Revize ucetnich odhadu jsou zohlednény v obdobi, ve
kterém je dany odhad revidovan, a ve vSech dotéenych budoucich obdobich.

Pfi posuzovani zivotnosti hmotnych a nehmotnych aktiv, posuzovani snizeni hodnoty aktiv, uctovani
rezerv, podminénych aktiva podminénych zavazku jsou brany v potaz rovnéz mozné dopady klimatickych
zmeén.

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

* bod4.1.a4.2. - Dlouhodobé a kratkodobé poskytnuté pajcky

2.5. Stanoveni realné hodnoty

Rada ugetnich postupd a zvefejiovanych informaci vyzaduje, aby byla stanovena realna hodnota
finan¢nich a nefinan¢nich aktiv a zavazkd.

zjistitelné na trhu.

Realné hodnoty jsou v souladu pozadavkl IFRS 13 na zakladé pouziti odliSnych vstupnich udajd
rozdéleny do kategorii o rGznych urovnich:

a) Uroven 1: ceny kétované (neupravené) na aktivnich trzich pro identicka aktiva nebo zavazky;

b) Uroveh 2: jiné neZ kétované ceny vstupl obsaZené v Urovni 1, které je mozné zjistit u aktiva
nebo zavazku, a to bud pfimo (napf. ceny), nebo nepfimo (napf. odvozenim od cen);

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

Dals$i informace tykajici se ocefiovani redlnou hodnotou a hierarchie realni hodnoty jsou v bodé 5.4.5.
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2.6. Zmény ucetnich politik

Pfi pfipravé ucetni zavérky byly aplikovany ucetni politiky konzistentné s politikami aplikovanymi pro
ucetni zavérku k 31. prosinci 2020, a to s pfihlédnutim k vy$e uvedené analyze dopadl standard( a novel
standardui povinné aplikovanych pro ucéetni obdobi zacinajici 1. lednem 2021.

2.6.1. Oprava chyb minulych let

V ucetnim obdobi roku 2021 nedoslo k zadnym opravam chyb minulych let.

3. Vysvétlujici informace k vykazu o finan¢ni pozici

3.1. Dlouhodobé poskytnuté pujcky

2021

1-2 roky 2-5 let
PuUjcky spfiznénym osobam 23 239 688 320
Snizeni hodnoty -216
Celkem 23 023 688 320
2020

1-2 roky 2-5 let
PuUj¢ky spfiznénym osobam 407 399 -
Snizeni hodnoty -183 -
Celkem 407 216 -
Dalsi informace
2021

Ocekavana
Spoleénost splatnost Stav k 31.12.2021
Trigema Projekt Smichov s.r.o. 31.12.2024 378 638
Trigema Projekt Skvriiany s.r.o. 29.12.2023 23 239
Trigema Projekt Kappa s.r.o. 31.12.2026 133 816
Trigema Stodulky a.s. 31.12.2024 110 035
Trigema Projekt Omega s.r.o. 31.12.2026 65 831
Celkem 711 559
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2020

Spoleénost Ocekavana splatnost Stav k 31.12.2020
Trigema Stodulky a.s. 28.02.2024 92 260
Trigema Projekt Omega s.r.o. 31.12.2022 104 331
Trigema Projekt Branik a.s. 31.12.2022 210 808
Celkem 407 399

Pujcky jsou poskytnuty jako nezajiSténé.

Dlouhodobé poskytnuté pujéky jsou vykazany v amortizované pofizovaci hodnoté. VSechny dlouhodobé
poskytnuté pujcky jsou k 31.12.2021 i 31.12.2020 zafazené do Stupné 1 ve smyslu IFRS 9.

Soucasti polozky dlouhodobych pujéek jsou neuhrazené uroky, které maji splatnost jako jistina pajcky.
Vsechny dlouhodobé puljcky jsou poskytnuty spfiznénym osobam a uroceny fixni urokovou sazbou 6,6%
p.a. (2020 -5,70% p.a.).

Zména urokové sazby nepredstavuje modifikaci finanéniho aktiva. Protistrana mlzZe uvér splatit bez
vyrazné sankce a za soucasnych podminek by byla schopna ziskat financovani na trhu. Na zakladé
téchto skuteénosti spole¢nost Uctuje o Upravé Urokové sazby, kterd odrazi aktualni trzni podminky (v¢.
uvéroveého rizika spolec€nosti), jako o zméné plovouciho slozky urokové sazby. Efektivni urokova sazba
uvéru je revidovana tak, aby odrazela nové podminky, a neni zauc¢tovan zadny modifikacni zisk/ztrata.
ZvysSeni urokové sazby odrazi aktualni podminky na trhu a nepfedstavuje ulevu z divodu zvySeného
uvérového rizika.

3.2. Kratkodobé poskytnuté pujcky

Zustatek k 31.12.2021 Zustatek k 31.12.2020
PuUjéky spfiznénym osobam 81 143 51 204
Snizeni hodnoty 0 -11
Celkem 81 143 51193

Soucasti kratkodobych pujéek jsou neuhrazené uroky, které jsou splatné do 12 mésicl ode dne ucetni
zavérky. Vsechny kratkodobé pujcky jsou poskytnuty spfiznénym osobam a uroceny fixni Urokovou
sazbou 6,6 % p.a. (2020 - 5,70% p.a.).

2021

Spoleénost Ocekavana splatnost Stav k 31.12.2021
Trigema Projekt Branik a.s. 31.12.2022 36 112

Najemni byty Plzen s.r.o. 31.12.2022 45 031

Celkem 81 143
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2020

Spoleénost Ocekavana splatnost Stav k 31.12.2020
Trigema Projekt Zalov s.ro. 31.03.2021 11 829

Trigema Projekt Fragment s.r.o. 31.12.2021 39 364

Celkem 51 193

Kratkodobé poskytnuté pljcky jsou vykazany v amortizované pofizovaci hodnoté. VSechny kratkodobé
poskytnuté pujcky jsou k 31.12.2021 i 31.12.2020 zafazené do Stupné 1 ve smyslu IFRS 9, jelikoz
nedoslo k vyznamnému zvySeni rizika selhani od prvotniho zau¢tovani tohoto finan¢niho instrumentu.

3.3. Penézni prostiredky a penézni ekvivalenty

Zlustatek k 31.12.2021 Zustatek k 31.12.2020
Penézni prostfedky v bance 18 507 41 991
Celkem 18 507 41 991

Spole€nost k 31. prosinci 2021 nema zadné penézni prostfedky v hotovosti (k 31.12.2020 zadné penézni
prostiedky v hotovosti neméla).

3.4. Vlastni kapital

Pfehled o zménach vlastniho kapitalu je uveden v Uvodni €asti ucetni zavérky.
Zakladni kapital

Schvaleny a pIné splaceny zakladni kapital byl k 31. prosinci 2021 tvofen 5 kmenovymi akciemi o
jmenovité hodnoté 1 000 tis. KE. Kmenové akcie pfedstavuji 100 % podil na zakladni kapitalu spole¢nosti
Trigema Real Estate Finance a.s. S kmenovymi akciemi nejsou spojena zadna zvlastni prava a
povinnosti. Prava a povinnosti spojené s kmenovymi akciemi na jméno jsou definovany v zakoné o
obchodnich korporacich (zakon ¢. 90/2012 Sb., v platném znéni). Akcionafi spoleCnosti nejsou omezeni
ve svych pravech spojenych s akciemi ani na vyplaté dividendy. Akcionafi maji pravo obdrzet dividendy
a na valné hromadé spole¢nosti maji k dispozici 1 hlas na akcii o jmenovité hodnoté 1 000 tis. K¢&.

2021 2020
Pocet kmenovych akcii na po¢atku ucetniho obdobi 5 5
Nové emitované a splacené kmenové akcie béhem ucetniho obdobi - -
Pocet kmenovych akcii na konci obdobi 5 5
Nominalni hodnota kmenové akcie (v K¢) 1 000 000 1 000 000
Zakladni kapital 5000 5000
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Zisk na akcii 2021

Zisk pripadajici na vlastniky (zakladni)

Pokracujici éinnosti Celkem

Zisk pfipadajici na vlastniky za rok 2021 (v K¢&) 488 946 488 946

Zisk pripadajici na vlastniky (v K¢) 488 946 488 946

Vazeny priamér poc¢tu kmenovych akcii (zakladni)

pocet vahy vazeny pramér
Pocet kmenovych akcii k 1.1.2021 5 1,0000 5
Nové emitované a splacené kmenové akcie - - -
Pocet kmenovych akcii k 31.12.2021 5 5
Vazeny prumérny pocet kmenovych akcii k 31.12.2021 5 5
Zisk na akcii 2021 (v K¢) 97 789

Zisk pripadajici na vlastniky (zfedény)

Pokracujici ¢éinnosti Celkem

Zisk pfipadajici na vlastniky za rok 2021 (v K¢&) 488 946 488 946

Zisk pfipadajici na vlastniky (v K¢) 488 946 488 946

Vazeny prumér poétu kmenovych akcii (zfedény)

pocet vahy vazeny pramér
Pocet kmenovych akcii k 1.1.2021 5 1,0000 5
Nové emitované a splacené kmenové akcie - - -
Pocet kmenovych akcii k 31.12.2021 5 5
Vazeny prumérny pocet kmenovych akcii k 31.12.2021 5 5
Zisk na akcii 2021 (v K¢) 97 789
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Zisk na akcii 2020

Zisk pfipadajici na vlastniky (zakladni)

Pokracujici ¢éinnosti Celkem

Zisk pfipadajici na vlastniky za rok 2020 (v K¢&) 491 204 491 204

Zisk pfipadajici na vlastniky (v K¢) 491 204 491 204

Vazeny pramér pocétu kmenovych akcii (zakladni)

pocet vahy vazeny pramér
Pocget kmenovych akcii k 1.1.2020 5 1,0000 5
Nové emitované a splacené kmenové akcie - - -
Pocet kmenovych akcii k 31.12.2020 5 5
Vazeny prumérny pocet kmenovych akcii k 31.12.2020 5 5
Zisk na akcii 2020 (v K¢&) 98 241

Zisk pripadajici na vlastniky (zfedény)

Pokracujici éinnosti Celkem

Zisk pfipadajici na vlastniky za rok 2020 (v K¢&) 491 204 491 204

Zisk pripadajici na vlastniky (v K¢) 491 204 491 204

Vazeny prumér poétu kmenovych akcii (ziedény)

pocet vahy vazeny pramér
Pocet kmenovych akcii k 1.1.2020 5 1,0000 5
Nové emitované a splacené kmenové akcie - - -
Pocet kmenovych akcii k 31.12.2020 5 5
Vazeny prumérny pocet kmenovych akcii k 31.12.2020 5 5
Zisk na akcii 2020 (v K¢) 98 241
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3.5. Emitované dluhopisy

k 31.12.2021 k 31.12.2020

pocet pocet

dluhopist hodnota dluhopist hodnota
Emitované dluhopisy -  Trigema 1.
REF5,10/2025 6 000 293 719 - -
Emitované dluhopisy Trigema Il. 5,10/2023 50 000 495 074 50 000 492 769
minus: dluhopisy odkoupené - - - -
Celkem 56 000 788 793 50 000 492 769
Dlouhodobé zavazky celkem 56 000 788 793 50 000 492 769
¢asoveé rozliSené uroky — Trigema |l
REF5,10/2025 14 153
¢asoveé rozlisené uroky — Trigema Il. 5,10/2023 x 850 X 850
Casové rozlisené Groky — celkem 15003 850
Celkem 803 796 493 619

Dluhopis Trigema Il. 5,10/2023

Dluhopisy Trigema Il. 5,10/2023 (ISIN CZ0003520603) byly emitovany 19. prosince 2018 v celkové
nominalni hodnoté 500 000 tis. K& (nominalni hodnota dluhopisu je 10 tis. KE) s moznosti upsani dalSich
dluhopist do vys$e nominalni hodnoty 675 000 tis. K& do konce roku 2019, pfic¢emz moznost dalSiho
upsani nebyla vyuzita. Jedna se o dluhopisy s pevnym urokovym vynosem (5,10 % p.a.), splatnym
pololetné zpétné k 19.€ervnu a 19.prosinci. Dluhopisy jsou splatné 19. prosince 2023. Transakéni
naklady na emisi byly 11 541 tis. K¢.

Dluhopis TRIGEMA 5, 10/25

Dluhopisy TRIGEMA REF5, 10/25 (ISIN CZ0003529554) byly emitovany 27. ledna 2021 v celkové
nominalni hodnoté 300 000 tis. K& (nominalni hodnota dluhopisu je 50tis. K&), s moznosti upsani dalSich
dluhopist do vyse nominalni hodnoty 500 000 tis. K¢ do 6. ledna roku 2022. Jedna se o dluhopisy
s pevnym drokovym vynosem (5,10 % p.a.), splatnym ro¢né zpétné k 27. lednu. Dluhopisy jsou splatné
27. ledna 2025. Transak¢éni naklady na emisi byly 7 909 tis. K¢.

Dluhopisy jsou vykazovany po odecteni nakladu spojenych s emisi. Tyto naklady jsou béhem existence
dluhopist postupné rozpoustény do vykazu zisku a ztraty.

Dluhopisy jsou zajisténé ruc¢enim poskytnutym spole¢nosti Trigema Real Estate a.s. a finan¢ni zarukou
od Trigemy Real Estate a.s. az do vySe 1 000 000 tis. K¢.

Vydané dluhopisy jsou pfedmétem kovenanti. Dle prospektu dluhopist jsou ukazatele kovenantu
pocitany pravidelné k 30. ¢ervnu a 30. prosinci kazdého obdobi na urovni konsolidované ucetni zavérky
ruCitele spole¢nosti Trigema Real Estate a.s. Dle neauditované konsolidované ucetni zavérky Trigema
Real Estate a.s. byly tyto finanéni kovenanty splnény k 31. prosinci 2021.
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Pravo Emitenta na odkup Dluhopist od Vlastnikd dluhopist a pravo Emitenta rozhodnout o pfedéasném
splaceni se Dluhopisl v pfipadé poruseni povinnosti pfevést Dluhopisy na Emitenta se nepouzije. Toto
ustanoveni plati pro emisi dluhopisu Trigema II. 5,10/2023. Pro novou tfeti emisi vyplyva dle prospektu
nasledujici. Poc¢inaje 2. vyro¢im od Data emise (v€etné) ma Emitent pravo pfedCasné zcela splatit
v§echny dosud nesplacené dluhopisy k jakémukoliv dni, pficemz toto pravo mdze uplatnit pouze, pokud
to oznami Vlastnikim dluhopist nejpozdéji 45 dni pfed pfislusnym Dnem predcasné splatnosti. Emitent
je povinen splatit celou nesplacenou jmenovitou hodnotu Dluhopisut a pFisluSny Urokovy vynos pfipadajici
na vysSi pfedCasné splacené jmenovité hodnoty Dluhopisd ke Dni pfed€asné splatnosti a mimofradny
urokovy vynos. Emitent v sou¢asné dobé neuvazuje o pfedé¢asném splaceni dluhopis(.
Podrobné informace o emitovanych dluhopisech v amortizovanych pofizovacich nakladech k 31. prosinci
2021:
Nabéhly Neamortizovany Urokova Efektivni urokova
v tis. K¢ ISIN Jistina urok poplatek sazba (%) sazba (%)
Dluhopis Trigema
1. 5,10/2023 CZ0003520603 500 000 331 -5004 5,1 % 5,6 %
Dluhopis TRIGEMA
REF5, 10/25 CZ0003529554 300 000 15780 -7 131 5,1% 5,76%
Celkem 800 000 16 111 -12 315
Nabéhly Neamortizovany Urokova Efektivni urokova
v tis. K¢ ISIN Jistina urok poplatek sazba (%) sazba (%)
Dluhopis Trigema Il. CZ000352060
5,10/2023 3 500 000 924 -7 305 5,1 % 5,6 %
Celkem 500 000 924 -7 305
Informace o realné hodnoté
Nasledujici tabulka uvadi redlnou hodnotu uro€enych dluhopisi vykazovanych v amortizovanych
pofizovacich nakladech (v tis. K¢&)
k 31.12.2021 k 31.12.2020
ucetni realna ucetni realna
ISIN hodnota hodnota hodnota hodnota
Emitované dluhopisy v amortizovanych
pofizovacich nakladech Il. 5,10/2023 CZ0003520603 495 924 486 558 493 619 500 000
Emitované dluhopisy v amortizovanych
pofizovacich nakladech REF5, 10/25 CZ0003529554 307 872 302 804 - -
Realna hodnota stanovena pro ucely zvefejnéni byla vypoctena na zakladé souasné hodnoty budoucich
penéznich toku z jistin a drokd, diskontovanych trzni urokovou sazbou k rozvahovému dni.
Dluhopisy Trigema Il. 5,10/2023 byly pfijaty k obchodovani na Burze cennych papirt Praha, a.s. s datem
emise 19. prosince 2018.
Dluhopisy TRIGEMA REF5, 10/25 byly pfijaty k obchodovani na Burze cennych papirt Praha, a.s.
s datem emise 27. ledna 2021.
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3.6. Kratkodobé zavazky

Zustatek Zustatek k
k 31.12. 2021 31.12.2020
Zavazky z obchodnich vztahl - tfeti
strany 0 22
Emitované dluhopisy 15 003 874
Celkem 15 003 896

Emitované dluhopisy tvofi k 31.12.2021 ¢asové rozliSené urokové naklady z dluhopist.

4. Vysvétlujici informace k vykazu uplného vysledku

4.1. Ostatni naklady

2021 2020
Ostatni naklady 964 316
Celkem 964 316

Ostatni naklady predstavuji jednorazové naklady souvisejici s administraci dluhopist a naklady spojené
se spravou spolecnosti.

4.2. Vynosové uroky

2021 2020
Uroky z poskytnutych pajéek 45 099 50 285
Celkem 45 099 50 285

Vynosové uroky plynou z pujéek poskytnutych spfiznénym stranam.

4.3. Nakladové uroky a ostatni finanéni naklady

2021 2020
Uroky z emitovanych dluhopist 43 587 49 363
Celkem 43 587 49 363

Nakladové uroky predstavuji uroky z emitovanych dluhopist ve vysi efektivni Urokové sazby. Ostatni
finanéni naklady souviseji s emisi dluhopis.
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5. Rizeni finanénich rizik
Finanéni rizika pfipadajici v uvahu:
*  Uvé&rové riziko
* Riziko likvidity
«  Urokové riziko
* Mé&nové riziko
* Realné hodnoty a finan¢ni instrumenty

* Informace o zdsadach a postupech vnitini kontroly a pravidla k pfistupu k moznym rizikim
ve vztahu k procesu uéetniho vykaznictvi

51. Uvérové riziko

Uvérové riziko je riziko finanéni ztraty, ktera hrozi, jestlize protistrana v transakci s finan&nim nastrojem
nesplni své smluvni zavazky. Toto riziko vznika pfedevs§im v oblasti poskytnutych plj¢ek. K 31. prosinci
2021 ani k 31. prosinci 2020 neméla spole¢nost zadna finan¢ni aktiva po splatnosti.

V G€etnim obdobi nedoslo k zméné opravnych polozek vychazejicich z pohybl mezi. Ke zméné opravné
polozky doslo na zakladé zmény vstupnich parametri modelu.

V souladu se standardech IFRS 9 vytvofila spole€nost k 31. prosinci 2021 opravnou polozku
k poskytnutym pujékam ve vys$i 216 tis. K& k (194 tis. K& — 31. prosince 2020). Spole¢nost pouziva
zejména nasledujici klicové pfedpoklady a usudky pro stanoveni navratnosti uvérd a stanoveni vyse
opravnych polozek k poskytnutym uvérum: a) miry pravdépodobnosti, Ze dojde k selhani protistrany b)
vySe expozice pfi selhani a c) odhad ztraty pfi selhani.

VSechny protistrany jsou vyhradné ze skupiny Trigema Real Estate, tj. pIné pod kontrolou managementu
skupiny. Spole¢nost posuzuje kazdou protistranu individualné, pficemz u kazdé protistrany definuje
nékolik moznych scénaft budouciho hospodarského vyvoje protistrany, u kazdého scénafe pak pocita
s rozdilnym diskontovanym cash-flow, které z néj vyplyva.

Stanoveni miry pravdépodobnosti selhani

Spole¢nost ma stanovena kritéria hodnoceni Uvérové pozice (finanéni problémy dluznika, operacni,
legislativni a finanéni riziko projektu), ktera vyhodnocuje. Na zakladé vyhodnoceni je urcena
pravdépodobnost selhani a mira pravdépodobnosti pro mozné scénare vyvoje developerského projektu:

* Trigema Stodulky a.s. — Projekt Paprsek (jedna se o rezidenc¢ni bydleni v Praze s vystavbou
246 bytt a 7 komerc¢nich prostor) — Ke konci roku 2021 bylo k dispozici vydané tzemni rozhodnuti
v pravni moci a vydané prvoinstanéni stavebni povoleni. Zahajeni vystavby je planovano na 1.Q.
2022. Dokonceni realizace je o¢ekavano ve 4. Q. 2024.

* Trigema Projekt Omega s.r.o. — Projekt Kamyk (jedna se o pfipravovany projekt v Praze
s vystavbou pfiblizné 171 bytd a 16 komerénich jednotek) — v roce 2021 probihala tvorba
dokumentace pro slou¢ené Uzemni rozhodnuti a stavebni povoleni.

* Trigema Projekt Branik a.s. (jedna se o reziden¢ni projekt v Praze s vystavbou 137 bytl, 15
fadovych doml a 6 komerénich jednotek). Ke konci roku 2021 byla dokonéena vystavba vSech
planovanych objektl. Ziskani kolaudaéniho souhlasu je planovano na 1. Q. 2022. K 31.12.2021
bylo prodano 98 % jednotek.

* TrigemaProjekt Smichov s.r.o. (jedna se o rezidenéni projekt v Praze s vystavbou 544 bytu ve
3 etapach, souéasti projektu jsou i obchodni plochy o velikosti 4,5 tis m?). Ke konci roku 2021
ma projekt pravomocné uzemni rozhodnuti.
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* Trigema Projekt Kappa s.r.o. (jedna se o reziden¢ni projekt v Praze s vystavbou pfiblizné 480,
soucasti projektu jsou i obchodni plochy o velikosti 3,4 tis m?). V roce 2021 probihala
architektonicka soutéz k projektu.

° Najemni byty Plzen s.r.o. a Trigema Projekt Skvriiany s.r.o. (jedna se o reziden¢ni projekt
v Plzni s vystavbou 203 bytl). Realizace byla zahajena ve 2Q 2021 a pfedpokladané dokonceni
je planovano na 4Q 2022. Ke konci roku 2021 bylo prodano 75% bytovych jednotek.

Uvérové riziko podle typu protistrany

2021 2020

Podniky Podniky

(nefinanéni (nefinanéni
Aktiva instituce) Banky Celkem instituce) Banky Celkem
Penize a penézni ekvivalenty 18 507 18 507 - 41 991 41 991
Pohledavky z obchodnich
vztaht a jina aktiva 244 - 244 258 - 258
Poskytnuté pajcky 792 487 - 792487 458 409 - 458 409
Celkem 792731 18 507 811 238 458 667 41 991 500 658

Uvérové riziko podle teritoria protistrany

2021 2020
Ceska

Aktiva republika Celkem Ceska republika Celkem
Penize a penézni ekvivalenty 18 507 18 507 41 991 41 991

Pohledavky z obchodnich vztahl
a jina aktiva 244 244 258 258
458
Poskytnuté pujcky 792 487 792 487 458 409 409
500
Celkem 811 238 811 238 500 658 658

5.2, Riziko likvidity

Riziko likvidity je riziko, Ze se spole¢nost dostane do potizi s pInénim povinnosti spojenych se svymi
finanénimi zavazky, které se vyporadaji prostfednictvim penéz nebo jinych finanénich aktiv.

Spole¢nost dba standardné na to, aby méla dostatek hotovosti a aktiv s kratkodobou splatnosti
k okamzitému pouziti na kryti ocekavanych provoznich naklad, a to véetné splaceni finan¢nich zavazku.

Jedinym zdrojem pfijmG spolec¢nosti jsou splatky uvér( do spole¢nosti ze skupiny Trigema Real Estate.
Schopnost plnit dluhy z dluhopist zavisi na schopnosti dluznikl fadné a vcéas svoje dluhy vaci
spolec¢nosti. Dluhopisy jsou zaji§téné ruc¢enim poskytnutym matefskou spole¢nosti Trigema Real Estate
a.s. a finan¢ni zarukou od Trigema Real Estate a.s.
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Nize uvedena tabulka uvadi rozbor zavazkud spole¢nosti v ¢lenéni podle splatnosti, konkrétné podle doby,
ktera zbyva od rozvahového dne do data smluvni splatnosti.

Splatnost finanénich zavazki

2021 2020
e Smluvni e e Smluvni
Zavazky Uetni penézni do 1 1-5 let Ucetni penézni do 1 roku 1-5 let
hodnota " roku hodnota .
toky (*) toky (*)
Emitované 788 793 882 195 10795 871400 492 769 569 269 25500 543 769
dluhopisy
Emitované
dluhopisy
kratkodoba 15003 15003 15003 896 896 896 -
Cast
Celkem 803 796 897 198 25798 871 400 493 665 570 165 26 396 543 769

* - smluvni penézni toky bez zohlednéni diskontovani na €istou sou¢asnou hodnotu a v€etné uroku

5.3. Ménové riziko

Spole€nost neceli riziku zmény sménnych kurzl, jelikoz vS§echny transakce jsou realizovany ve funkéni
méné spolec¢nosti (v K¢).

5.4.  Urokové riziko

Spole€nost neni vystavena riziku zmén urokovych sazeb. K 31. prosinci 2021 nevyuziva zadné formy
zajisténi (nema uzavieny zadné Urokové swapy ani jiné derivaty).

5.5. Realné hodnoty a finanéni instrumenty

Kategorie financnich nastroja

Finan¢ni aktiva spole¢nosti zahrnuji poskytnuté pajcky, ostatni aktiva a penize a penézni ekvivalenty.
Finanéni zavazky spole¢nosti zahrnuji emitované dluhopisy, zavazky z obchodnich vztahl a ostatni
zavazky (viz bod 3.5).

Ugetni hodnoty t&chto aktiv a zavazk( pfiméfené odpovidaji jejich realnym hodnotam.
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Aktiva Hierarchie realné hodnoty

Penize a penézni ekvivalenty --

Poskytnuté pGjéky Urovefi 3
Zavazky Hierarchie realné hodnoty
Emitované dluhopisy Urovefi 2

Zavazky z obchodnich vztahl a jiné zavazky --

5.6. Informace o zasadach a postupech vnitini kontroly a pravidla pfistupu k moZznym rizikiim

ve vztahu k procesu ucetniho vykaznictvi

Systém zpracovani Gdetnictvi se Fidi pfislusnymi ustanovenimi zakon( a vyhlagek platnych v Ceské
republice a mezinarodnimi standardy finanéniho vykaznictvi (IFRS).

Trigema Real Estate Finance a.s. vede podvojné ucetnictvi. PFi zavérkach se provadi kontrola zGstatku
veskerych uctd hlavni knihy.

Spole€nost je fizena také za pomoci nastroji controllingu. Tyto nastroje jsou zaméfeny na
vyhodnocovéani klicovych finanénich a nefinanénich ukazatell vykonnosti s cilem dosazeni
hospodarskych plant spolec¢nosti.

6. Podminéna aktiva a zavazky

Spole€nosti neni znama existence podminénych aktiv nebo podminénych zavazkl. Vici spole¢nosti neni
veden zadny soudni spor, ani spole¢nosti neni zndmo, Ze by vici ni soudni spor mohl byt zahajen.

7. Transakce se spfiznénymi stranami

71. Obchodni transakce

Kratkodobé zavazky vaéi spfiznénym stranam

Zustatek k 31.12.2021 Zustatek k 31.12.2020
Trigema a.s. 0 21
Celkem 0 21

Naklady - spfiznéné strany

2021 2020
Trigema a.s. 24 77
Nakupy od spfiznénych stran celkem 24 77

Nakoupené sluzby od spfiznénych stran pfedstavuji sluzby spojené se spravou spolecnosti.
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7.2. Pljéky spfiznénym stranam

Dlouhodobé pohledavky — pujcky poskytnuté spfiznénym stranam

Zustatek k 31.12.2021

Ziustatek k 31.12.2020

snizeni snizeni

hodnoty uroky jistina hodnoty uroky jistina
Trigema Projekt Smichov s.r.o. 20 888 357 750 -
Trigema Projekt Branik a.s. - - 26 608 184 200
Trigema Projekt Omega s.r.o. -216 19 115 46 716 -183 13 065 91 266
Trigema Stodulky a.s. 18 535 91 500 - 13 360 78 900
Trigema Projekt Skvrilany s.r.o. 1039 22 200
Trigema Projekt Kappa s.r.o. 4 816 129 000 - - -
Celkem dlouhodobé pujcky -216 64 393 647 166 -183 53 033 354 366
Kratkodobé pohledavky — puajéky poskytnuté spfiznénym stranam

Zustatek k 31.12.2021

Zustatek k 31.12.2020

snizeni snizeni

hodnoty uroky jistina hodnoty uroky jistina
Trigema Projekt Branik a.s. 112 36 000 - - -
Najemni byty Plzen s.r.o. 531 44 500 - - -
Trigema Projekt Fragment s.r.o. - 35214 4 150
Trigema Stodulky s.r.o. - -
Trigema Projekt Zalov s.r.o. -11 4 640 7 200
Celkem kratkodobé pujcky 643 80 500 -11 39 854 11 350
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Vynosové uroky — spfiznéné strany

2021 2020
Trigema Projekt Branik, a.s. 5 546 11 298
Trigema Projekt Smichov s.r.o. 20 888 -
Trigema Projekt Kappa s.r.o. 4 816 -
Trigema Projekt Lambda s.r.o. - 574
Trigema Projekt Omega s.r.o. 6 051 5 569
Trigema Projekt Rokycanské s.r.o. - 5624
Trigema Projekt Fragment s.r.o. 30 15 358
Trigema Projekt Zalov s.r.o. 165 1268
Trigema Real Estate a.s. 858 5913
Trigema Skvriiany s.r.o. 1039 -
Najemni byty Plzen 531 -
Trigema Stodulky a.s. 5175 4 681
Vynosové uroky od spfiznénych stran
celkem 45 099 50 285
Nakladové uroky - spfiznéné strany

2021 2020
Trigema Real Estate a.s. - 34
Nakladové uroky od spfiznénych stran
celkem - 34
7.3. Odmeény feditelim a klicCovym ¢lentim vedeni

Clenové statutarnich organti neobdrzeli v roce 2021 ani v roce 2020 2adné pené&zni ani nepenézni plnéni.

7.4. Odmeéna statutarnimu auditorovi

Odménu za poskytnuté auditorské sluzby predstavuje ¢astku 200 tis. K&, béhem roku 2021 nebyly
poskytnuty ani vyfakturovany zadné neauditni sluzby.

7.5. Nasledné udalosti

Dne 27. ledna 2022 byly emitovany dluhopisy Trigema IV. VAR/2025 (ISIN CZ0003537367) v celkové
nominalni hodnoté K& 400 000 tis. K& (nominalni hodnota dluhopisu je 10 tis. K&) s moznosti navyseni
az do vySe nominalni hodnoty 800 000 tis. K& do 14. ledna 2023. Jedna se o dluhopisy s pohyblivym
urokovym vynosem (6M PRIBOR + 2,3 % p.a.), splatnym pololetné zpétné k 27.¢ervenci a 27.lednu.
Dluhopisy jsou splatné 27. ledna 2025.

Finanéni prostfedky z emise dluhopist byly pouzity formou poskytnutych pljéek spfiznénym osobam na
financovani projektd BD Lihovar (Trigema Projekt Smichov s.r.o0.), BD Paprsek (Trigema Stodulky a.s.),
BD Skvriiany (Trigema Projekt Skvriiany s.r.o., Najemni byty Plzen, s.r.0.) a na dalSi projekty.
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Na pocatku roku 2022 byla plné splacena pUjcka poskytnuta spfiznéné osobé Trigema Projekt Branik
a.s. Na tomto projektu do$lo ke kolaudaci vybudovanych rodinnych domd.

Po datu vyhotoveni ucetni zavérky dosSlo k ziskani stavebniho povoleni na projektech realizovanych
spole¢nostmi Trigema Projekt Smichov s.r.o. a Trigema Stodulky s.r.o. v pravni moci.

V unoru 2022 doSlo ke zhorSeni geopolitické situace na Ukrajiné. Vedeni spole¢nosti pravidelné
monitoruje aktualni vyvoj déni a zahrnuje jej do rizikovych scénaru pro predikci cash flow. Spole¢nost
nepfedpoklada bezprostiedni vyznamny dopad této situace na predpoklad jejiho dlouhodobého trvani
nebo schopnosti dostat svym zasmluvnénym zavazkum. VeSkeré dalSi dopady budou ze strany vedeni
Spole€nosti nadale analyzovany a budou pfijimana opatfeni ke zmirnéni jejich pfipadnych negativnich
dusledk.

Po skonceni ucetniho obdobi do data ucetni zavérky nenastaly zadné dalSi udalosti, které by vyznamné
ovlivnily hospodafeni spolenosti.

V Praze dne 27. dubna 2022

LA =

Ing. Marcel Soural

Clen spravni rady
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Zprava o vztazich za obdobi roku 2021

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

V souladu s ustanovenim § 82 odst. 1 zakona €. 90/2012 Sb., o obchodnich korporacich zpracoval
statutarni organ Spole€nosti tuto zpravu o vztazich mezi ovladajici osobou a Spole¢nosti a mezi
Spoleénosti a osobami ovladanymi stejnou ovladajici osobou za uplynulé Gc¢etni obdobi.

I. Osoby tvofici podnikatelské seskupeni — struktura vztaht propojenych
osob

1) Ovladana osoba

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

2) Ovladajici osoba

Trigema Real Estate a.s., ICO: 289 79 141, se sidlem Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5 coby vlastnik
100 % akcii.

3) Osoby ovladané stejnou ovladajici osobou

Trigema Development s.r.o. ICO 270 79 694
Trigema Projekt s.r.o. ICO 276 18 269
Trigema Projekt Zalov s.r.o. ICO 241 20 081
Trigema Projekt Kappa s.r.o. ICO 029 21 529
Trigema Projekt Skvriiany s.r.o. ICO 058 90 659
Trigema Projekt Fragment s.r.o. ICO 042 93 959
Trigema Stodlky a.s. ICO 043 39 142
Trigema Projekt Omega s.r.o. ICO 053 83 137
VTB Bustéhrad s.r.o. ICO 042 23 217
Projekt Rokycanska s.r.o. ICO 069 64 940
Trigema Projekt Branik a.s. ICO 278 75 750
Trigema Projekt Nusle s.r.o. ICO 080 05 745
Najemni byty Plzen, s.r.o. ICO 085 22 219
Trigema Projekt Smichov s.r.o. ICO 017 85 451
Trigema Projekt Beta a.s. ICO 247 94 686
Butovice Centrum s.r.o. ICO 140 98 741

se sidlem Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5
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5) Ostatni propojené osoby

Trigema Building a.s. ICO | 276 53 579
Trigema Travel a.s. ICO (019 48 261
Trigema Energy a.s. ICO [083 07 245
PV Roztoky s.r.o. ICO [241 45505
Trigema Service a.s. ICO [03096 114
Servis bytovych dom s.r.o. ICO [289 78 188
Trigema StartUp a.s. ICO [019 95 821
Trigema Investment a.s. ICO | 045 34 344
Trigema Smart byty s.r.o. ICO |241 76 648
Trigema Projekt CSV s.r.o. ICO (029 19 931
Trigema Projekt JRM s.r.o. ICO [042 99 485
Trigema Rental a.s. ICO [090 43 799
Trigema Facility s.r.o. ICO [256 54 926
Trigema Projekt BLV s.r.o ICO [284 35591
Trigema Projekt KLR s.r.o ICO [042 16 385
Trigema Projekt NMN s.r.o ICO |057 93 599
Trigema Projekt Plzen s.r.o ICO |291 12 524
Samoty s.r.o. ICO [241 20 341
Zamek Jetfichovice s.r.o. ICO (057 93 611
Gemarest s.r.o. ICO (068 07 429
Resorts Jetfichovice s.r.o. ICO |281 92 354
FLAT ZONE s.r.o0. ICO | 066 82 634
Trigema Investment Finance a.s. ICO [087 15 343
Moninec Property s.r.o. ICO [061 65 834
Trigema Smart s.r.o. ICO [063 00 049
VTP ROZTOKY a.s. ICO [274 43 396

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

Moninec s.r.o. ICO | 257 70 659

se sidlem Sedlec - Préice, 257 91 Moninec 7
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Vinafstvi Veseli nad Moravou s.r.o. ICO [060 07 791

se sidlem Sokolovska 671, 698 01 Veseli nad Moravou

Jedinym akcionafem spole¢nosti Trigema Real Estate a.s. (ovladajici osoby) je Trigema a.s.

Koneénym vlastnikem Trigema a.s. je pan Marcel Soural, pfedseda predstavenstva spole¢nosti Trigema
a.s. a ¢len spravni rady Spolecnosti.

Udaje o struktufe vztahd jsou uvedeny podle stavu k 31.12.2021.

II.  Uloha ovladané osoby, zpUsob a prostfedky ovladani

Ulohou ovladané osoby je predevdim vydani dluhopisti a nasledné poskytovani vnitroskupinového
financovani.

Ovladani spole¢nosti je vykonavano prostfednictvim uc€asti ovladajici osoby na valnych hromadach a
jednanich.

[1l.  Prehled jednani u€inénych v roce 2021, ktera byla u¢inéna na popud
nebo v zajmu ovladajici osoby nebo ji ovladanych osob, pokud se
takovéto jednani tykalo majetku, ktery pfesahuje 10 % vlastniho kapitalu
ovladané osoby zjisténého podle posledni u€etni zavérky

V uplynulém Gcetnim obdobi spole¢nost poskytla pujéky na financovani jednotlivych projektl v ramci
skupiny TRIGEMA. Celkova angazovanost spole¢nosti vuci skupiné TRIGEMA odpovidala k 31.12.2021
Castce 792 703 tis. K&. Poskytnuté pljéky byly financovany emisemi dluhopisd, jejichz ucetni hodnota
k 31.12.2021 ¢ginila 803 796 tis. K&.

IV. Prfehled vzajemnych smluv mezi osobou ovladanou a osobou ovladajici
nebo mezi osobami ovladanymi

V roce 2021 bylo plnéno z nasledujicich smluv:

Smluvni strana Druh smlouvy [ Datum uzavfeni | Pfedmét pInéni | Protiplnéni [Ujma vznikla
Spolecnosti Spolecnosti
Trigema a.s. Smlouva 0]29.9.2017 smluvni rezijni nevznikla
poskytovani odména sluzby
sluzeb
Trigema Projekt | Smlouva 0]19.12.2017 penézni urok nevznikla
Fragment s.r.o. poskytnuti prostfedky
zapujcky
Trigema Stodulky | Smlouva 0]19.12.2017 penézni urok nevznikla
a.s. poskytnuti prostiedky
zapujcky
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Trigema Stodllky | Smlouva 0]9.3.2018 penézni urok nevznikla
a.s. poskytnuti prostfedky
zapljcky
Trigema Projekt | Smlouva 0]7.3.2018 penézni urok nevznikla
Zalov s.r.o. poskytnuti prostfedky
zapljcky
Trigema Projekt | Smlouva 0]7.5.2018 penézni urok nevznikla
Omega s.r.o. poskytnuti prostiedky
zapujcky
Trigema Projekt | Smlouva 0]4.6.2018 penézni urok nevznikla
Omega s.r.o. poskytnuti prostfedky
zapujcky
Trigema Real | Smlouva 0(13.1.2021 penézni urok nevznikla
Estate a.s. poskytnuti prostiedky
zapujcky
Trigema Real | Smlouva 0]28.5.2021 penézni urok nevznikla
Estate a.s. poskytnuti prostfedky
zapujcky
Trigema Real | Smlouva 0129.10.2021 penézni urok nevznikla
Estate a.s. poskytnuti prostiedky
zapujcky
Trigema Projekt | Smlouva 0124.10.2018 penézni urok nevznikla
Branik a.s. poskytnuti prostfedky
zapljcky
Trigema Projekt | Smlouva 0]15.12.2021 penézni urok nevznikla
Branik a.s. poskytnuti prostfedky
zapljcky
Trigema Projekt | Smlouva 0]9.6.2021 penézni urok nevznikla
Kappa s.r.o. poskytnuti prostiedky
zapujcky
Trigema Projekt | Smlouva 0]4.1.2021 penézni urok nevznikla
Smichov s.r.o. poskytnuti prostfedky
zapujcky
Najemni byty Plzen [ Smlouva 0]28.7.2021 penézni urok nevznikla
S.r.o. poskytnuti prostfedky
zapujcky
Trigema Projekt | Smlouva 0]31.3.2021 penézni urok nevznikla
Skvriany s.r.o. poskytnuti prostiedky
zapujcky
Uvedeny jsou smlouvy platné v pribéhu ucetniho obdobi 2021 i informace o smlouvach uzavienych
v jeho prubéhu.
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Obsah ujednani, ktera tvofi uvedené smlouvy, pokladaji jejich smluvni strany za pfedmét obchodniho
tajemstvi. Z tohoto ddvodu je zprava neuplna.

V. Ujma
Na zakladé uplatnéni vlivu ovladajici osoby na Spole¢nosti nedoslo k zadné ujmé.
VI.  Zhodnoceni dopadl vztahu

Obecné lze konstatovat, Ze zadna ze stran nebyla posSkozena, vS8echny vyznamné transakce byly
realizovany za béznych trznich podminek. Ze vztahG mezi propojenymi osobami plynou zejména vyhody.
Mezi tyto vyhody Ize zaradit:

* ovladajici osoba zastfeSuje a Fidi aktivity v oblasti developmentu a spravy nemovitosti a tim
zajistuje vysSi efektivitu podnikani jednotlivych dcefinych spoleénosti;

° Trigema a.s. poskytuje jednotlivym dcefinym spoleCnostem sluzby v oblastech: financni a
mzdové Ucetnictvi, controlling, finanéni poradenstvi, sprava majetku, marketing, IT sluzby, risk
management, personalistika, vSeobecna sprava, poradenstvi v oblasti dotaci a strategicky
management a dcefiné spole¢nosti se pak mohou vénovat hlavnim €innostem podnikani;

* moznost sdileni a vyuzivani know-how a ,best practices“ mezi propojenymi osobami

* vyuzivani synergii v ramci skupiny TRIGEMA.

Vztahy s ovladajici osobou a ovladanou osobou nepfinaseji do budoucna zadna rizika.

Tato zprava se stava soucasti vyro€ni zpravy za rok 2021.

V Praze 31. bfezna 2022

A =

Ing. Marcel Soural

¢len spravni rady Trigema Real Estate Finance a.s.

Ovladajici osoba byla seznamena s textem této zpravy a s jejim obsahem se ztotoznuje.

PN

Ing. Marcel Soural

pfedseda pfedstavenstva Trigema Real Estate a.s.
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Zprava auditora

Zprava auditora tvofi samostatnou pfilohu vyro¢ni zpravy za rok 2021.
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KPMG Ceska republika Audit, s.r.o.
Pobfezni 1a

186 00 Praha 8

Ceska republika

+420222 123 111

www.kpmg.cz

Zprava nezavislého auditora pro akcionare spoleénosti
Trigema Real Estate Finance a.s.

Vyrok auditora

Provedli jsme audit pfiloZené uCetni zavérky spoleCnosti Trigema Real Estate
Finance a.s. (dale také ,Spole¢nost‘) sestavené na zakladé mezinarodnich standardt
Geetniho vykaznictvi ve znéni pfijatém Evropskou unii, kterd se sklada z vykazu
o finanéni pozici k 31. prosinci 2021, vykazu o Uplném vysledku, vykazu zmén vlastniho
kapitalu a vykazu penéznich tokl za rok konéici 31. prosincem 2021 a pfilohy této ucetni
zaverky, ktera obsahuje popis pouzitych podstatnych ucetnich metod a dalsi vysvetiujici
informace. Udaje o Spolegnosti jsou uvedeny v bodé& 1 prilohy této ucetni zaverky.

Podle naseho nazoru pfiloZzena ucetni zavérka podava vérny a poctivy obraz finanéni
situace Spole¢nosti k 31. prosinci 2021 a finanéni vykonnosti a penéznich tokl za rok
kongici 31. prosincem 2021 v souladu s mezinarodnimi standardy u€etniho vykaznictvi
ve znéni pfijatém Evropskou unii.

Zaklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zakonem o auditorech, nafizenim Evropského
parlamentu a Rady (EU) ¢. 537/2014 a standardy Komory auditorii Ceskeé republiky pro
audit, kterymi jsou mezinarodni standardy pro audit (ISA), pfipadné doplnéné a
upravené souvisejicimi aplikacnimi dolozkami. Nase odpovédnost stanovend témito
pfedpisy je podrobnéji popsana v oddilu Odpovédnost auditora za audit Ucetni z&vérky.
V souladu se zakonem o auditorech a Etickym kodexem pfijatym Komorou auditord
Ceské republiky jsme na SpoleEnosti nezavisli a spinili jsme i dalsi etické povinnosti
vyplyvajici z uvedenych pfedpist. Domnivame se, Ze dlkazni informace, které jsme
shromazdili, poskytuji dostate¢ny a vhodny zaklad pro vyjadfeni naseho vyroku.

KPMG Ceska republika Audit, .r.0., spolecnost s rugenim omezenym a clen globaini sité Obchodni rejstiik vedeny 1€0 49619187
avislych clenskych KPMG z ke KPMG Limited, Méstskym soudem v Praze DIC CZ6990019%
anglické privatni spole&nosti s rucenim omezenym zénukou oddil C; viozka 24185 1D datové schranky: 8h3gtra
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Snizeni hodnoty uvéru poskytnutych spriznénym osobam

K 31. prosinci 2021 ¢inila hrubé vy$e uveérd poskytnutych spriznénym osobam: 792 702

tis. K¢; vy8e souvisejicich opravnych poloZek Cinila: 216 tis. KC.

Viz nésledujict body prfilohy v dcetni zévérce: Bod 2.3.7 (Ugetni postupy), body 3.1 a

3.2 (Poskytnuté pujcky) a bod 5 (Rizeni finan¢nich rizik).

Hlavni zélezitost auditu

Jak byla dana zalezitost auditu feSena

Spoleénost je zvlastni ucelové jednotka
(Special purpose vehicle, SPV), ktera
byla zalozena z divodu Upisu dluhopist
na Burze cennych papirl Praha. Pfijmy z
Upisu diuhopist jsou nasledné predany
spfiznénym osobam ze skupiny Trigema
Real Estate ve formé  avérd.

VZdy k rozvahovému dni pouZiva vedeni
Spole¢nosti  vyznamné a komplexni
pfedpoklady pfi stanovovani odhadované
vy8e otekavanych uUvérovych ztrat z
pohledavek z téchto uvért (dale jen
Laveéry"). Domnivame se, Ze tato oblast je
spojena S vyznamnym rizikem
nespravnosti. Toto riziko si pfi auditu
vyZadalo nasi zvySenou pozornost. Z
tohoto dlvodu jsme tuto zalezitost
oznatili jako hlavni zalezitost auditu.

V ramci procesu stanoveni opravnych
poloZzek jsou uvéry pfidélovany do
jednoho ze tH stupfu (,stages”)
definovanych v ramci standardu IFRS 9
Finanéni nastroje. Uvéry zafazené do
stupné 1 a stupné 2 jsou uavéry bez
selhani. Ve stupni 2 jsou Uvéry, u nichz
bylo od jejich vzniku zaznamenano
vyznamné zvySeni Uvérového rizika. Ve
stupni 3 jsou zafazeny ohrozené Gvéry
(znehodnocené uvéry). Klicové vstupy,
pfedpoklady a Usudky relevantni pro
vypocet opravnych poloZzek se vztahuji
ke scénarim odhadi vys$e budoucich
hotovostnich splatek a pravdépodobnosti
pfifazenych k témto scénarim a
zahrnuji:

PFi feSeni této hlavni zalezitosti auditu
jsme provedli, kromé& jiného, nize
uvedené auditorské postupy:

Na zakladé prislusnych pozadavk{
ramce ucCetniho vykaznictvi a trznich
standardi  jsme posoudili  uvérova
pravidla Spole¢nosti a jeji U¢etni postupy
tykajici se sniZeni hodnoty, procesy
vztahujici se ke stanoveni odhadované
vy$e ocekavanych uvérovych ztrat a
metody a modely v téchto procesech
pouzité. V ramci této procedury jsme
vyhodnotili proces identifikace ukazatell
selhani a  vyznamného  zvy3eni
uvérového rizika a proces rozdéleni
aver( do jednotlivych stupnl (,stages®)
dle IFRS 9.

Testovali jsme design a implementaci
vybranych  kontrol  ocefiovani a
vykazovani opravnych polozek k tvérim
véetné kontrol provéfovani a schvaleni
predpokladli  pouzitych v  modelu
o¢ekavanych uvérovych ztrat a vysledkl
tohoto modelu ze strany vedeni
Spole¢nosti.

Kriticky jsme zhodnotili informace o
vyhledu do budoucnosti tykajici se
otekavaného vyvoje klicovych
makroekonomickych  ukazatelli, jako
napf. téch, které se tykaji cen
nemovitosti, sodkazem na vefejné
dostupné externi zdroje.

Na vzorku uavéri jsme na zakladé
podkladové dokumentace (uvérovych
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— definice selhani a vyznamného | slozek) a také na zakladé dotazovani

zvyseni (vérového rizika ¢lenl vedeni Spole¢nosti a Uvérovych
— pravd&podobnost selhani specialistl  vyhodnotili  adekvatnost
ek . v i zarazeni Uvérl do pfisludného stupné dle
- Zﬁizg’;‘t’;zt;cirf’g(jﬁ::“' standardu IFRS 9 a to, zda byly pfi

; ’ .| stanovovani vyse oéekavanych
— informace o vyhledu do budoucnosti | yygrovych ztrat pouzity odpovidajici
na z&kladé scénafli otekavaného ukazatele, tj. pravdépodobnost selhani,
vyvoje vybranych’ R expozice pii selhani a ztrata pii selhani.
makroekonomickych ukazateld. V ramci této procedury jsme se konkrétné

- . . . soustfedili na robustnost finanéni analyzy
Vyse uvedené predpoklady jsou do | giuznika provedenou Spolecnosti a na
znatné miry vypracovavany na zakladé | hodnotu  podkladovych  nemovitosti
odkazu na odhadovanou realizovatelnou | gjyznika, kterou jsme testovali za pomoci
hodnotu nemovitostnich aktiv diuznikl, | nagich  internich  specialists  na
jejichz prodej je zakladnim zdrojem pro | gecepovani.

splaceni pljéek.
Nasledkem uvedeného povazujeme | Posoudili jsme dostatetnost a uplnost
posouzeni navratnosti  poskytnutych | Udaju 2zvefejnénych  Spolecnosti o
avéri a tvorbu souvisejicich opravnych | OPravnych polozkach a  souvisejicim
polozek za vyznamné pro nas audit. fizeni uv€rového rizika v pfiloze

v nekonsolidované Uéetni zavérce.

Ostatni informace

Ostatnimi informacemi jsou v souladu s § 2 pism. b) zékona o auditorech informace
uvedené ve vyroéni zpravé mimo ucetni zavérku a nasi zpravu auditora. Za ostatni
informace odpovida statutarni organ Spole¢nosti.

Nas vyrok k Ucetni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Presto je v8ak soucasti
nasich povinnosti souvisejicich s auditem Ucetni zavérky seznameni se s ostatnimi
informacemi a posouzeni, zda ostatni informace nejsou ve vyznamném (materialnim)
nesouladu s Uéetni zavérkou &i s nadimi znalostmi o uéetni jednotce ziskanymi b&hem
auditu ucetni zavérky nebo zda se jinak tyto informace nejevi jako vyznamné
(materialng) nespravné. Také posuzujeme, zda ostatni informace byly ve vsech
vyznamnych (materialnich) ohledech vypracovany v souladu s pfislusnymi pravnimi
pfedpisy. Timto posouzenim se rozumi, zda ostatni informace spliuji pozadavky
pravnich piedpisti na formalni nalezitosti a postup vypracovani ostatnich informaci
v kontextu vyznamnosti (materiality), tj. zda pfipadné nedodrzeni uvedenych pozadavka
by bylo zpUsobilé ovlivnit Gsudek ¢inény na zakladé ostatnich informaci.

Na zakladé provedenych postupd, do miry, jiz dokéZzeme posoudit, uvadime, ze

o ostatni informace, které popisuji skute¢nosti, jez jsou téz predmétem zobrazeni
v G¢etni zavérce, jsou ve vsech vyznamnych (materialnich) ohledech v souladu
s UCetni zavérkou a

« ostatni informace byly vypracovany v souladu s pravnimi predpisy.

Déle jsme povinni uvést, zda na zakladé poznatk(i a povédomi o Spole¢nosti, k nimz
jsme dospéli pfi provadéni auditu, ostatni informace neobsahuji vyznamné (materialni)
vécné nespravnosti. V ramci uvedenych postupl jsme v obdrzenych ostatnich
informacich zadné vyznamné (materialni) vécné nespravnosti nezjistili.

Trigema Real Estate Finance a.s. | Business Centre Jupiter, Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5, Ceska republika | www.trigema.cz
1CO 06449468, DIC CZ699000188 (skupinové) | Sp. zn. B22808 méstsky soud v Praze | datova schranka arvrhth

48/53

file:///C:/Users/local_klimova/INetCache/Content.Outlook/7AT426AH/3157003C41UQ83QHLC44-2021-12-31.xhtml

49/53



08.06.22 14:10

Trigema Real Estate Finance a.s.

Ho

Odpovédnost statutarniho organu, spravni rady a vyboru pro audit Spoleénosti za
ucetni zavérku

Statutarni organ Spolecnosti odpovida za sestaveni uéetni zavérky podavajici vérny a
poctivy obraz v souladu s mezinarodnimi standardy ucetniho vykaznictvi ve znéni
pfijatém Evropskou unii a za takovy vnitini kontrolni systém, ktery povazuje za nezbytny
pro sestaveni U¢etni zavérky tak, aby neobsahovala vyznamné (materialni) nespravnosti
zpUsobené podvodem nebo chybou.

Pfi sestavovani uCetni zavérky je statutarni organ Spolecnosti povinen posoudit, zda je
Spole¢nost schopna nepfetrzité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v pfiloze ucetni
zavérky zalezZitosti tykajici se jejiho nepretrzittho trvani a pouziti predpokladu
nepretrzitého trvani pfi sestaveni Gcetni zavérky, s vyjimkou pfipadd, kdy statutarni
organ planuje zrudeni Spole¢nosti nebo ukonéeni jeji &innosti, resp. kdy nema jinou
reaélnou moznost nez tak ucinit.

Za dohled nad procesem uc¢etniho vykaznictvi ve Spole¢nosti odpovida spravni rada. 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 ucetni zavérka jako celek neobsahuje
vyznamnou (materialni) nespravnost zpusobenou podvodem nebo chybou a vydat
zprévu auditora obsahujici na$ vyrok. Pfiméfena mira jistoty je velka mira jistoty,
nicméné neni zarukou, Ze audit provedeny v souladu s vy$e uvedenymi predpisy ve
véech pfipadech v U€etni zavérce odhali pfipadnou existujici vyznamnou (materialni)
nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat v disledku podvodu nebo chyb a povazuji se
za vyznamné (materialni), pokud lze reainé predpokladat, ze by jednotlivé nebo
v souhrnu mohly ovlivnit ekonomicka rozhodnuti, ktera uzivatelé ucetni zavérky na jejim
zéakladé prijmou.

Pfi provadéni auditu v souladu s vy$e uvedenymi pfedpisy je nasi povinnosti uplatriovat

b&hem celého auditu odborny Gsudek a zachovavat profesni skepticismus. Dale je nasi

povinnosti:

¢ Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materiaini) nespravnosti ucetni zavérky
zplisobené 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 disledku podvodu, je vétsi nez riziko
neodhaleni vyznamné (materiaini) nespravnosti zplsobené chybou, protoZe
soucasti podvodu mohou byt tajné dohody (koluze), falSovani, amysina opomenuti,
nepravdiva prohlaseni nebo obchazeni vnitfnich 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 ndzor na Gginnost jejiho
vnitfniho kontrolniho systému.

o Posoudit vhodnost pouzitych ugetnich pravidel, pfimérenost provedenych ugetnich
odhadd a informace, které v této souvislosti statutarni organ Spole¢nosti uved!
v pfiloze U¢etni zaveérky.

e  Posoudit vhodnost pouziti predpokladu nepfetrzitého trvani pfi sestaveni Ucetni
zéverky statutarnim organem a to, zda s ohledem na shromazdéné dikazni
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informace existuje vyznamna (materialni) nejistota vyplyvajici z udalosti nebo
podminek, které mohou vyznamné zpochybnit schopnost Spole¢nosti nepfetrzité
trvat. Jestlize dojdeme k zavéru, Ze takova vyznamna (materialni) nejistota existuje,
je nadi povinnosti upozornit v nasi zpravé na informace uvedené v této souvislosti
v pfiloze Ucetni zavérky, a pokud tyto informace nejsou dostate¢né, vyjadrit
modifikovany vyrok. Nase zaveéry 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, clenéni a obsah ucetni zavérky, véetné prilohy,
a déle to, zda ucetni zavérka zobrazuje podkladové transakce a udalosti zptisobem,
ktery vede k vérnému zobrazeni.

Na$i povinnosti je informovat osoby povéfené spravou a fizenim mimo jiné
o planovaném rozsahu a nacasovani auditu a o vyznamnych zjisténich, ktera jsme v
jeho pribé&hu ucinili, véetné zjisténych vyznamnych nedostatkd ve vnitinim kontrolnim
systému.

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

Dale je nasi povinnosti vybrat na zakladé zalezitosti, o nichz jsme informovali osoby
povéfené spravou a fizenim Spolecnosti, ty, které jsou z hlediska auditu Gcetni zaveérky
za bézny rok nejvyznamnéjsi, a které tudiz pfedstavuji hlavni zaleZitosti auditu, a tyto
zalezitosti popsat v nasi zpravé. Tato povinnost neplati, kdyz pravni pfedpisy zakazuji
zverejnéni takové zalezitosti nebo jestlize ve zcela vyjimecném pfipadé usoudime, ze
bychom o dané zalezitosti neméli v nasi zpravé informovat, protoZe Ize realné oekavat,
Zze mozné negativni dopady zvefejnéni prevazi nad pfinosem z hlediska vefejného
zajmu.

Zprava o jinych pozadavcich stanovenych pravnimi pfedpisy

V souladu s clankem 10 odst. 2 nafizeni Evropského parlamentu a Rady (EU)
€. 537/2014 uvadime v nadi zpravé nezavislého auditora nasledujici informace
vyzadované nad rdmec mezinarodnich standard(i pro audit:

Urceni auditora a délka provadéni auditu

Auditorem Spole¢nosti nas dne 3. fijna 2019 ur¢ila valna hromada Spole¢nosti.
Auditorem Spole¢nosti jsme nepfetrzité 5 let.

Soulad s dodateCnou zpravou pro vybor pro audit

Potvrzujeme, Ze nas vyrok k ucetni zavérce uvedeny v této zprave je v souladu s nasi
dodate&nou zpravou pro vybor pro audit Spole¢nosti, kterou jsme dne 20. dubna 2022
vyhotovili dle ¢lanku 11 nafizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) ¢. 537/2014.
Poskytovani neauditorskych sluZzeb

ProhlaSujeme, Ze nebyly poskytnuty zadné zakazané sluzby uvedené v ¢l. 5 nafizeni
Evropského parlamentu a Rady (EU) ¢. 537/2014.
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Spole¢nosti a podnikim, které ovlada, jsme kromé povinného auditu neposkytli Zadné
jiné sluzby, které by nebyly uvedeny v pfiloze Uetni zavérky nebo vyroéni zpravé
Spole¢nosti.

Zprava o souladu s nafizenim o ESEF

Provedli jsme zakazku poskytujici pfiméfenou jistotu, jejimz pfedmétem bylo ovéfeni
souladu ucetni zavérky obsazené ve vyro¢ni zpravé s ustanovenimi nafizeni Komise v
pfenesené pravomoci (EU) 2019/815 ze dne 17. prosince 2018, kterym se doplfiuje
smérnice Evropského parlamentu a Rady 2004/109/ES, pokud jde o regulaéni technické
normy specifikace jednotného elektronického formatu pro podavani zprav (,nafizeni o
ESEF"), ktera se vztahuji k tu¢etni zavérce.

Odpovédnost statutarniho organu

Za vypracovani UCetni zavérky v souladu s nafizenim o ESEF je odpoveédny statutarni

organ Spolec¢nosti. Statutarni organ Spole¢nosti nese odpovédnost mimo jiné za:

e navrh, zavedeni a udrZovani vnitiniho kontrolniho systému relevantniho pro
uplatiovani pozadavk( nafizeni o ESEF,

e  sestaveni U¢etni zaverky obsazené ve vyrocni zpraveé v platném formatu XHTML.

Odpovédnost auditora

Nasim ukolem je vyjadfit na zakladé ziskanych dikaznich informaci nazor na to, zda
Gcetni zavérka obsaZzena ve vyroéni zpravé je ve vSech vyznamnych (materialnich)
ohledech v souladu s poZzadavky nafizeni o ESEF. Tuto zakazku poskytujici pfiméfenou
jistotu jsme proved|i podle mezinarodniho standardu pro ovéfovaci zakazky ISAE 3000
(revidované znéni) — ,Ovéfovaci zakazky, které nejsou auditem ani provérkou
historickych finanénich informaci“ (dale jen ,ISAE 3000%).

Charakter, nacasovani a rozsah zvolenych postupl zavisi na Usudku auditora.
Pfiméfena mira jistoty je velka mira jistoty, nicméné neni zarukou, Ze ovéreni provedené
v souladu s vy$e uvedenym standardem ve vSech pfipadech odhali pfipadny existujici
vyznamny (materiéini) nesoulad s pozadavky nafizeni o ESEF.

V ramci zvolenych postupl jsme proved|i nasledujici ¢innosti:

e seznamili jsme se s pozadavky nafizeni o ESEF,

e seznamili jsme se s vnitfnimi kontrolami Spole€nosti relevantnimi pro uplatriovani
pozadavk(l nafizeni o ESEF,

e identifikovali a vyhodnotili jsme rizika vyznamného (materidini) nesouladu
s pozadavky nafizeni o ESEF zpisobeného podvodem nebo chybou a

e na zakladé toho navrhli a provedli postupy s cilem reagovat na vyhodnocena rizika
a ziskat pfiméfenou jistotu pro ucely vyjadieni naseho zavéru.

Cilem nasich postupl bylo posoudit, zda Ucetni zavérka obsazena ve vyroéni zpravé
byla sestavena v platném formatu XHTML.

Domnivame se, ze dikazni informace, které jsme ziskali, poskytuji dostateény a vhodny
zaklad pro vyjadieni naseho zavéru.
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Zavér
Podle naseho nazoru ucetni zavérka Spole¢nosti za rok koncici 31. prosince 2021

obsazena ve vyro&ni zpravé je ve véech vyznamnych (materialnich) ohledech v souladu
s pozadavky natizeni o ESEF.

Statutarni auditor odpovédny za zakazku

Ing. Pavel Kliment je statutdrnim auditorem odpovédnym za audit ucetni zavérky
spoleénosti Trigema Real Estate Finance a.s. k 31. prosinci 2021, na jehoz zakladé byla
zpracovana tato zprava nezavislého auditora.

V Praze, dne 27. dubna 2022

. (" g f/(\z r'"/f:;i.; ”";”"!/ K /

LG Caaly Ing. Pavel Kliment
KPMG Ceska republika Audit, s.r.o. Partner
Evidenéni ¢islo 71 Evideng¢ni ¢&islo 2145
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