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Vrocni zprdva Trianon Building Prague s.r.o. za rok 2017

Obchodni spoleénost: Triangn Building Prague s.r.o.
iI€o: 265 04 006
Sidlo: Antala Staska 2027/79, Kr&, 140 00 Praha 4

zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil C, vio¥ka 86315
Den zapisu: 9. ledna 2002
Zakladni kapital: 150 000 tis. K&

Spolegnici: REICO investiéni spolegnost Ceské spofitelny, a.s., jednajici na t&et €S nemovitostniho
fondu, otevieného podilového fondu REICO, investiéni spole¢nosti Ceské spofitelny, a.s., Praha 4,

Antala Staska 2027/79, PSC 140 00, I¢: 275 67 117

Obchodni podil: 100%

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

Tomas Jandik, CFA, MRICS od 16. fervha 2016

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

Poduska, CIA, CRMA - pfedseda, Ing. Jifi Medficky — ¢len, ing. Tomag Zouhar — &len.

Pfedmét podnikani: prondjem nemovitosti, bytl a nebytovych prostor

Spoleénost Trianon Building Prague s.r.0. m3 ve vlastnictvi tuto budovu:

Administrativni budova Trianon, ktera se nachdzi na adrese Budéjovickd 1518/13a, Praha 4 - Michle,
PSC 140 00, na rohu uiic Bud&jovickd a Vyskotilova. Kéd katastralniho Gzemi: 727750 Michle; Okres:
CZ0100 Hlavni mésto Praha; Obec: 554782 Praha; List vlastnictvi: 438

Administrativni budova Trianon se nachazi v méstské asti Prahy 4 — Michle/Budé&jovicka. Jednou z

domén nemovitosti je jeji strategickd poloha v ramci Hlavniho mésta Prahy v bezprostfednf blizkosti
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stanice metra C — Budé&jovickd. Vyborna dopravni dostupnost je ddle podpofena pfitomnosti nékolika
autobusovych linek a blizkosti Prazského okruhu {,JiZzni spojka”) na jihu a ul. 5. kvétna (“Magistrala”)
na severu, jakoZto i vypadovky ze stfedu mésta smérem na Brno. Budova, jejiZ vystavbu realizovala
renomovana developerska spole¢nost Hochtief, byla zkolaudovana a uvedena do provozu v roce 2009.
Je tvofena tfemi podzemnimi a osmi nadzemnimi patry. Ve tfech podzemnich podiaZich je ndjemcim
budovy k dispozici 298 parkovacich mist a kromé pfizemi, ve kterém se nachazi maloobchodni plochy,
tvoFi zbyvajici ¢ast budovy vyhradné kancelafské prostory. Svym ndjemnikiim Trianon nabizi
nadstandardni zdzemi s moZnosti flexibilniho uspofadani vnitiniho prostoru. Nejvyznamnéj§im

ndjemnikem je Cesk4 spofitelna, a.s.

Spréva nemovitosti je od 1. dubna 2015 zajisténa spoleénosti Savills s.r.0., ICO: 055 61 281 {dfive SB
Property Services a.s.), se sidlem Na Florenci 2116/15, Nové Mésto, 110 00 Praha 1.

Spolec¢nost jako emitent cennych papirt pfijatych k obchodovéni na Burze Cennych Papird Praha, a. s.

Gétuje od 1. 1. 2014 dle Mezindrodnich Gcetnich standardi (IFRS).
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' 2.1. INFORMACE O VYZNAMNYCH SKUTECNOSTECH, KTERE NASTALY PO ROZVAHOVEM DN|

Po rozvahovém dni nedoslo k Zadnym vyznamnym skuteénostem.

| 2.2. INFORMACE O UPLYNULEM A PREDPOKLADANEM VYVOJI EINNOSTI UCETN{ JEDNOTKY

Cinnosti spoleénosti je vyhradné prondjem nemovitosti a poskytovani s tim souvisejicich sluZeb.

Spolecnost za rok 2017 vykazala zisk ve vy3i 85 456 tis. KE. Vynosy z ndjm a souvisejicich sluzeb cinily

133 369 tis. KE.

Spolecnost je emitentem zajiSténych dluhopisti s pevnym dGrokovym vynosem 2,964 % p.a. ve
jmenavité hodnoté emise do 849 000 tis. KE splatné v roce 2018, ISIN CZ0003511107. Tyto diuhopisy

jsou prijaty k obchodovani na Burze cennych papir( Praha, a. s.
Spolecnost je piné schopna plnit své smluvni zévazky, zejména pak zdvazky z emitovanych dluhopis:.

Budova je ve velmi dobrém technickém stavu a ke konci roku €inila neobsazenost budovy die obvykié
hodnoty ndjemného 0%. Pro rok 2018 jsou pfi zachovani piné obsazenosti planované investice do
budovy v obdobném rozsahu jako v roce 2017. V roce 2018 bude spoleénost pokracovat ve spravé
budovy ve svém majetku s cilem zajistit plnou spokojenost ndjemci a optimalizovat provozni naklady.

V roce 2018 tak spole€nost pfedpokiada ziskové hospodaFeni na drovni roku 2017.

i p : 2
t2.3. INFORMACE O AKTIVITACH V OBLASTI VYZKUMU A VYVOJE

Spole€nost v soucasné dobé nevyviji Zadné aktivity v oblasti vyzkumu a vyvoje.

|'2.4. INFORMACE O NABYTI VLASTN{CH AKCI{ NEBQ VLASTNICH PODILU

Spolecnost nenabyla Zadny vlastni podil. Jedinym spole¢nikem spole&nosti s obchodnim podilem 100 %
je od 9. dubna 2013 REICO investi¢ni spoleénost Ceské spofitelny, a.s., jednajici na acet €S
nemovitostniho fondu, otevfeného podilového fondu REICO, investiéni spoleénosti Ceské spofitelny,

a.s., IC: 275 67 117, Antala Stagka 2027/79, Kré, 140 00 Praha 4.
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1 2.5. INFORMACE O AKTIVITACH V OBLASTI OCHRANY ZIVOTNIHO PROSTREDI A
1 PRACOVNEPRAVNICH VZTAZICH

Cinnost spole¢nosti nemé zvldstni dopady na Zivotni prostfedi, nevyviji tedy v této oblasti Zadné
zvlastni aktivity.
Spoleénost nema uzavieny Zadné smluvni vztahy dle pracovniho préva, nevyviji tedy Zadné aktivity

v oblasti pracovnépravnich vztaht.

r- . i A O 7AENT SLOZ
12.6. INFORMACE O TOM, ZDA UCETNI JEDNOTKA MA ORGANIZACNI SLOZKU PODNIKU
|V ZAHRANICI

Spoleénost nema Zadnou organizaéni sloZku v zahranig!.
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3, ZPRAVA O PODNIKATELSKE EINNOSTI

Utetnf vykazy spoleénosti sestavené k 31. prosinci 2017 jsou soudasti této vyroéni zprévy. Investiéni

majetek spolecnosti k 31. prosinci 2017 ¢inil 1 800 000 tis. K& a byl tvofen zejména dlouhodobym
hmotnym majetkem v hodnoté& 1 800 000 tis. KE. Zbyvajici ¢ast aktiv tvoff penéznf prostfedky ve vysi
376 721 tis. K¢, Casové rozliSeni ve vysi 3 395 tis. K&, ostatni aktiva ve vy3i 494 tis. K& a pehledavky

z obchodnich vztah( ve vysi 342 tis. Ké.
Vlastni kapital spolecnosti ke konci roku 2017 dosdhl hodnoty 1 082 392 tis. K&.

Vysledek hospodareni za rok 2017 skonil ziskem ve vysi 85 456 tis. K& V provozni oblasti doséhla

spolecnost zisku 134 593 tis. K¢, ve finanéni oblasti byla dosaZena ztrdta ve vysi -29 092 tis. K&.

Podle naseho nejlepiiho védomivéfime, Ze tato vyrotni zprava poddva vérny a poctivy obraz o finanéni
situaci, podnikatelské Cinnosti a vysledcich hospodafeni spole¢nosti za rok 2017 a o vyhlidkach

budouciho vyvoje finanéni situace, podnikatelské ¢innosti a vysledku hospodafeni spoleénosti.

V Praze dne 25. dubna 2018

AL

Filip Kubricht, jednatel

o

Jaromig/Kohout, Jednatel

Tomas\andik, jednatel
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4. ZPRAVA VYBORU PRO AUDIT

Vybor pro audit Trianon Building Prague s.r.o. byl v roce 2017 zaloZen a pracoval jako samostatny orgén

spoleénosti.

V souladu se zdkonem €. 93/2009 Sb., o auditorech, sledoval vybor pro audit proces sestavovéni roéni

uéetni zavérky, sledoval Géinnost vnitfni kontroly spole€nosti, systému fizeni rizik a interniho auditu.

Rovné? sledoval proces povinného auditu Géetni zadvérky, posoudil nezavislost statutdrniho auditora a
doporuéil k provedeni auditu ro&ni G&etni zévérky pro rok 2017 spole¢nost KPMG Ceska republika

Audit, s.r.o.

Vybor pro audit projednal zpravy o zaméfeni a innosti interniho auditu a provedl vyhodnoceni

uc¢innosti a efektivnosti fidiciho a kontrolniho systému spoleénosti.

Pfedmétem zdjmu vyboru pro audit byl také systém fizeni rizik.
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5. ZPRAVA NEZAVISLEHO AUDITORA




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

186 00 Praha 8

Ceska republika

+420 222 123 111

www.kpmg.cz

Zprava nezavislého auditora pro spoleénika spoleénosti
Trianon Building Prague s.r.o.

Vyrok auditora

Provedli jsme audit pfilozené icetni zavérky spolecnosti Trianon Building Prague s.r.o.
(dale také ,Spoletnost’) sestavené na zaklad® mezinarodnich standard( uéetniho
vykaznictvi ve znéni piijatém Evropskou unii, ktera se sklada z vykazu o finanéni pozici
k 31. prosinci 2017, vykazu o uplném vysledku hospodafeni, vykazu zmén vlastniho
kapitalu a vykazu o penéznich tocich za rok kongici 31. prosincem 2017 a prilohy této
U¢etni zavérky, kterd obsahuje popis pouZitych podstatnych (éetnich metod a dal&i
vysvétlujici informace. Udaje o Spoleénosti jsou uvedeny v bodé 1 piilohy této GCetni
Zaveérky.

Podle naseho nazoru pfilozena Ucetni zavérka podéva vémy a poctivy obraz finanéni
situace Spolecnosti k 31. prosinci 2017 a finan&ni vykonnosti a penéznich tok( za rok
kongici 31. prosincem 2017 v souladu s mezinarodnimi standardy udetniho vykaznictvi
ve znéni pfijatém Evropskou unii.

Ziklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zakonem o auditorech a standardy Komory auditort
Ceské republiky pro audit, kterymi jsou mezinarodni standardy pro audit (ISA), pfipadné&
dopinéné a upravené souvisejicimi aplikatnimi doloZkami. Nase odpovédnost
stanovena témito pfedpisy je podrobné&ji popsana v oddilu Odpovédnost auditora za
audit GZetni zavérky. V souladu se zdkonem o auditorech a Etickym kodexem pfijatym
Komorou auditorii Ceské republiky jsme na Spoletnosti nezavisli a spinili jsme i dal§i
etickeé povinnosti vyplyvajici z uvedenych predpisl. Domnivame se, Ze dikazni
informace, které jsme shromazdili, poskytuji dostategny a vhodny zaklad pro vyjadfeni
naseho vyroku.

KPMG Ceska republika Audit, 5.r.0., Slen sité nezévislych dlenskych spoleénosti KPMG Obchodni rejstik vedeny ICO 40816187
piidruzenych ke KPMG Intarnational Cooparative (,KPMG International®), &vycarské Méstskym soudem v Praze DI CZe99001996
arganizaénj jednotce. oddil C, vioZka 24185 |0 datovéd schranky: Bhagtra



Hiavni zaleZitosti auditu

Hlavni zalezitosti auditu jsou zaleZitosti, které byly podle nasdeho odborného Gsudku pfi
auditu Ucetni zavérky za bé&zné obdobl nejvyznamngjsi. Témito zaleZitostmi jsme se
zabyvali v kontextu auditu Gdetni zavérky jako celku a v souvislosti s utvarenim nazoru

na tuto zavérku. Samostatny vyrok k t&mto zalezitostem nevyjadfujeme.

Ocenéni investiéniho majetku
Hlavni zéleZitost auditu

K& k 31. prosinci 2017 predstavuje
administrativni budovu v Praze, kterou
spole&nost vlastni a pronajima svym
najemcim.

Investiéni majetek je vykazovan v reglné
hodnoté, ktera je stanovena na zakladé&
ocenéni nezavislym znalcem v oblasti
oceriovani nemovitosti pomoci vynosové
metody.

Reéina hodnota zavisi mimo jiné na
stanoveni né&kolika pfedpokladi a
odhad(, napf. odhadované budouci vy$i
najma (tzv. Estimated Rental Value
(ERV), vynosové/kapitaliza&ni mife (tzv.
Lyield®), apod.

Viz dale nasledujici body pfilohy ugetni

zavérky: 3 (Ugetni postupy a metody) a
7.1 (Investiéni majetek).

Ostatni informace

HlavnizileZitostauditu ___ _  Jak byla dana zileZitost auditu feSena
Investi&ni majetek ve vy&i 1 800 000 tis.

Pti Fedenl této hlavni zalezitosti auditu
Jjsme provedli, krom& jinéhao, nasledujlc
auditorské postupy:

Diskutovali jsme s vedenim Spole¢nosti a
kriticky zhodnotili hlavni ptedpoklady a
odhady pouZité pfi stanovené realné
hodnoty investiniho majetku.

Dale jsme vyuZili nageho viastniho
specialistu na ocefiovani nemovitosti

k posouzeni pfiméfenosti pouzitych
predpoklad( a metod. Porovnali jsme
pfedpoklady Spole¢nosti s externé
ziskanymi daty a nasimi vlastnimi odhady,
pokud jde o klizové vstupni udaje, jako je
napf. odhadovana budouci vyse najmi,
vynosova/kapitaliza&ni mira, nakladové
poloZky, apod.

Dale jsme provedli odsouhlaseni hlavnich
vstupl ocenéni se skuteénosti, a to
zejména aktualni miru obsazenosti
budovy a vynosl z najmi.

Posoudili jsme dostateénost udajt
zvefejnénych Spole¢nosti o investiénim
majetku v ptfloze ucetnl zavérky.

Ostatnimi informacemi jsou v souladu s § 2 pism. b) zékona o auditorech informace
uvedené ve vyroéni zpravé mimo uéetni zévé&rku a nasdi zpravu auditora. Za ostatni
informace odpovida statutarni organ Spolegnosti.

Nas vyrok k ugetni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Presto je viak sougasti
nasich povinnosti souvisejicich s auditem G&etni zavérky seznameni se s ostatnimi
informacemi a posouzeni, zda ostatni informace nejsou ve vyznamném (materialnim)
nesouladu s Gcetnl zavérkou &i s nasimi znalostmi o G&etni jednotce ziskanymi b&hem
auditu ucetni zavérky nebo zda se jinak tyto informace nejevi jako vyznamné
(materiéiné) nespravné. Také posuzujeme, zda ostatni informace byly ve viech



vyznamnych (materialnich) ohledech vypracovény v souladu s pFislugnymi pravnimi
predpisy. Timto posouzenim se rozumi, zda ostatni informace splfiuji poZadavky
pravnich pfedpist na formalni naleZitosti a postup vypracovani ostatnich informaci
v kontextu vyznamnosti (materiality), 1. zda pfipadné nedodreni uvedenych poZadavk(
by bylo zplsobilé ovlivnit (isudek &inény na zakladé ostatnich informaci.

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

e ostatni informace, které popisuji skutenosti, jeZz jsou té2 pfedmétem zobrazeni
v tCetni zavérce, jsou ve vdech vyznamnych (materidlnich) ohledech v souladu
s Udetni zavérkou a

=  ostatni informace byly vypracovany v souladu s pravnimi pfedpisy.

Dale jsme povinni uvést, zda na zaklad& poznatk(l a pov&domi o Spolednosti, k nimz
Isme dospéli pfi provadéni auditu, ostatni informace neobsahuji v§znamné (materiaini)
vécneé nespravnosti. V ramci uvedenych postupll jsme v obdrZenych ostatnich
informacich Zadné vyznamné (materidini) vécné nespravnosti nezjistili.

Odpovédnost statutdrniho organu a vyboru pro audit Spoleénosti za tifetni
zdvérku

Statutarni organ Spole€nosti odpovida za sestaveni ucetni zavérky podavajici vémy a
poctivy obraz v souladu s mezinarodnimi standardy acetniho vykaznictvi ve znéni
pfijatém Evropskou unii a za takovy vnitfni kontrolni systém, ktery povazuje za nezbytny
pro sestavent t€etnl zaveérky tak, aby neobsahovala vyznamné (materidini) nespravnosti
zplsobené podvodem nebo chybou.

Pti sestavovani Ucetni zavérky je statutarni organ Spoletnosti povinen posoudit, zda je
Spole¢nost schopna nepretrzité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v pfiloze G&etni
zaverky zaleZitosti tykajici se jejiho nepfetrzittho trvani a pouiti predpokladu
nepfetrzitého trvani pfi sestaveni Gletnf zaveérky, s vyjimkou pfipad(, kdy statutdmi
organ planuje zruseni Spolecnosti nebo ukonceni jeji ginnosti, resp. kdy nemé jinou
redlnou moZnost nez tak ucinit.

Za dohled nad procesem icetniho vykaznictvi ve Spoleénosti odpovida vybor pro audit.

Odpovédnost auditora za audit tcetni zdvérky

Nasim cilem je ziskat pfiméfenou jistotu, Ze GEetni zavérka jako celek neobsahuje
vyznamnou (materidlni) nespravnost zplisobenou podvodem nebo chybou a vydat
zpravu auditora obsahujici na$ vyrok. Piiméfena mira jistoty je velka mira jistoty,
nicméne neni zarukou, Ze audit provedeny v souladu s vy3e uvedenymi pfedpisy ve
vSech pfipadech v ucetnf zévérce odhali pfipadnou existujici vyznamnou (materialni)
nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat v dusledku podvodl nebo chyb a povazuji se
za vyznamné (materidini), pokud lze realné pfedpokladat, Zze by jednotlivé nebo
v souhrnu mohly oviivnit ekonomicka rozhodnuti, ktera uZivatelé ugetni zavérky na jejim
zakladé pfijmou.

Pfi provadéni auditu v souladu s vySe uvedenymi pfedpisy je nasi povinnosti uplatfiovat
bé&hem celeho auditu odborny Usudek a zachovévat profesni skepticismus. Déle je nasi
povinnosti:

« Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materidini) nespravnosti ugetni zavérky



zplsobené podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy
reagujicl na tato rizika a ziskat dostate¢né a vhodné dikazni informace, abychom
na jejich zakladé mohli vyjadiit vyrok. Riziko, Ze neodhalime vyznamnou
{(materiaini) nespravnost, k niz doslo v disledku podvodu, je vétdi nez riziko
neodhaleni vyznamneé (materiaini) nespravnosti zplsobené chybou, protoze
soucast/ podvodu mohou byt tajné dohody, falSovani, dmysina opomenuti,
nepravdiva prohlaSeni nebo obchazeni vnitinich kontrol.

e  Seznamit se s vnitfnim kontrolnim systémem Spoleénosti relevantnim pro audit
v takovém rozsahu, abychom mohli navrhnout auditorské postupy vhodné
s ohledem na dané okolnosti, nikoli abychom mohii vyjadfit nazor na éinnost jejiho
vnitfniho koniroinino systému.

»  Posoudit vhodnost pouZitych Gcetnich pravidel, pfiméfencst provedenych Gdetnich
odhadi a informace, které v této souvislosti statutarni organ Spoletnosti uved|
v pfiloze Géetni zavérky.

» Posoudit vhodnost pouZiti pfedpokladu nepfetrZitého trvani pfi sestaven! u&etni
zavérky statutdrnim organem a to, zda s ohledem na shromazdéné dikazni
informace existuje vyznamna (materidlni) nejistota vyplyvajicl z uddliosti nebo
podminek, které mohou vyznamné zpochybnit schopnost Spole¢nosti nepretréité
trvat. Jestlize dojdeme k zavéru, Ze takova vyznamna (materialn() nejistota existuje,
je nasi povinnosti upozornit v nasi zpravé na informace uvedené v této souvislosti
v pfiloze uletni zavérky, a pokud tyto informace nejsou dostateéné, vyjadrit
modifikovany vyrok. Nase zavéry tykajici se schopnosti Spole&nosti nepfetrits
trvat vychazeji z dikaznich informaci, které jsme ziskali do data nasi zpravy.
Nicmeéné budouci udalosti nebo podminky mohou vést k tomu, 2e Spole&nast ztrati
schopnost nepietrzité trvat.

*  Vyhodnotit celkovou prezentaci, &lenénf a obsah acetni zavérky, v&etn& piilohy,
a dale to, zda Ucetni zavérka zobrazuje podkladoveé transakce a udalosti zplisobem,
ktery vede k v&rnému zobrazeni.

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

Nasi povinnosti je rovnéz poskytnout osobam povéfenym spravou a fizenim prohlaseni
o tom, Ze jsme splnili pfislu$né etické poZadavky tykajici se nezavislosti, a informovat je
o veSkerych vztazich a dalSich zaleZitostech, u nichz se Ize realné domnivat, 2e by
mohly mit vliv na nasi nezavislost, a pfipadnych souvisejicich opatfenich.

Dale je nasi povinnosti vybrat na zakladé zéleZitosti, o nichZ jsme informovali osoby
povéiené spravou a fzenim Spoleénosti, ty, které jsou z hlediska auditu agetni zavérky
za bézny rok nejvyznamnéji, a které tudiz pfedstavuji hlavni zalezitosti auditu, a tyto
zalezitosti popsat v nasi zpravé. Tato povinnost neplati, kdyZ pravni predpisy zakazuji
zvefejnéni takové zaleZitosti nebo jestlize ve zcela vyjime¢ném pfipadé usoudime, Ze
bychom o dané zalezitosti neméli v nasi zpravé informovat, protoZe Ize realné oCekavat,
ze mozne negativni dopady zvefejnéni pfevazi nad pfinosem z hiediska vefejného
zajmu.



Zprava o jinych poZadavcich stanovenych pravnimi pfedpisy

Vsouladu sélankem 10 odst. 2 nafizeni Evropského parlamentu a Rady (EU)
€. 537/2014 uvadime v nadl zpravé nezavislého auditora nasledujici informace
vy2adované nad ramec mezinarodnich standardd pro audit:

Urenf auditora a délka provadéni audifu

Auditorem Spole¢nosti jsme byli uréeni dne 19. kvétna 2017 na zakladé rozhodnuti
jedineho spolecnika Spole¢nosti. Auditorem Spole&nosti jsme nepfetrzité 5 let.

Soulad s dodatednou zprdvou pro vybor pro audit

Potvrzujeme, e na$ vyrok k ucetni zavérce uvedeny v této zpravé je v souladu s nasi
dodate¢nou zpravou pro vybor pro audit Spolegnosti, kterou jsme dne 25. 4. 2018
vyhotovili dle €lanku 11 nafizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) &. 537/2014.

Poskytovani neauditorskych sluzeb

Prohiasujeme, Ze nebyly poskyinuty zadné zakazané sluzby uvedené v &l. 5 natizeni
Evropskeho parlamentu a Rady (EU) &. 537/2014.

Spolecnosti a podnik(m, které ovlada, jsme kromé& povinného auditu neposkytli Zadné
jiné sluzby.

Statutdrni auditor odpovédny za zakazku

Ing. Veronika Strolena je statutarnim auditorem odpov&dnym za audit udetni zavérky
spole¢nosti Trianon Building Prague s.r.o. k 31. prosinci 2017, na jehoz zakladé byla
zpracovana tato zprava nezavisleho auditora.

V Praze, dne 25. dubna 2018

/
- b
LAR (- CM,O\/ MJ&'L-; At L /lyg.v”e\rgnika s@ﬁ;&

KPMG Ceska republika Audit, s.r.o. Partner
Evidenéni &isio 71 Evidenéni &islo 2195
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A. VYKAZ O FINANCNI POZICI

Za rok konéici 31. prosincem

. Pfiloha 31.12.2017 31.12.2016
V tis. K¢
Aktiva
Dlouhodoba aktiva 1 800 000 1770000
Investitni majetek 71 1800 000 1770000
Kratkodobd aktiva 380 952 317081
Pohledavky z obchodnich vztahd 7.2 342 360
PenéZni prostiedky a penéinf ekvivalenty 7.3 376721 309 939
Casové rozliseni aktiv 7.4 3395 6013
Ostatni aktiva 7.5 " 494 769
Aktiva celkem ©» 2180952 2087081
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VYKAZ O FINANCNI POZICI - POKRACOVANT

Za rok konéici 31. prosincem

Pfilcha 31.12.2017 31.12.2016
V tis. K¢
Vlastni kapitdl
Zakladni kapitdl 7.6 e i‘. 150 000 150 000
Rezervni fond 7.7 i 2367 2367
Nerozdéleny zisk 7.8 "7 930025 844 569
Vlastni kapitél celkem - 1082 392 996 936
Zavazky
Dlouhodobé zivazky 1077 075 1064913
Ostatni dlouhodobé zavazky 7.9 35 609 37739
Vydané dluhopisy 7.10 846 246 842 6512
OdloZeny dafovy zavazek 7.12 195 220 184 562
Kratkodobé zavazky 21485 25232
Zavazky z obchodnich vztah( a ostatni zdvazky 7.11 3567 2570
Zavazek ze splatné dané 7.12 - 603 4 296
Ostatni pasiva 7.13 17 315 18 366
Zavazky celkem - 1098 560 1090 145

Vlastni kapital a zdvazky celkem 2180952 2087 081
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B. VYKAZ O UPLNEM VYSLEDKU HOSPODARENT

Za rok kon€ici 31, prosincem

) Ptiloha 2017 2016
V tis. KE
Vynosy z prondjmu 8.1 110 647 110 205
Vynosy z provoznich nakladi pfefakturovanych ndjemnikim 81 22722 22585
Provozni naklady 8.2 -23 711 -23 492
Cisty provozni wysledek hospodateni 109 658 109 298
Ostatni provozni naklady 83 -206 -254
Kurzové zisky / ztraty 8.8 - 2811 -14
Nepfimé naklady 8.4 Lood27 1321
Provozni vysledek nospodareni 105 370 107 709
Pfecenéni investicniho majetku 7.1 29 223 75 657
Provozni vysledek hospodafeni po pfecenéni Lo 134 593 183 366
Ostatni finanéni vwynosy 8.5 29 90
Urokové naklady 8.6 -28 868 -28 868
Ostatni finanéni naklady 8.7 -253 -82
Finanéni vysledek hospodafeni 1 -29 092 -28 860
Vysledek hospodareni pred zdan&nim 105 501 154 506
Dafi z pHijmi 8.9 - -20045 -29 356
Vysledek hospodafeni za tifetni obdobi & L 85 456 125 150
Ostatni tipIny vysledek hospodafeni za GEetni obdobi " Fag te [ 0
Uplny vysledek hospodafeni za (&etni obdobi T 85 456 125 150
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C. VYKAZ O PENEZNiCH TOCiCcH

Za rok konéici 31. prosincem

v tis. K€ Priloha 2017 2016
Prehled o pené&Znich tocich z provozni &innosti

Vysledek hospodafeni pfed zdanénim 105 501 154 506
Upravy vysledku hospodaieni pfed zdan&nim:

(Zisky) / ztraty z pfecenédni investitniho majetku 7.1 -29 223 -75 657
Urokové naklady 8.6 28 868 283 868
Ostatni nepenézni toky -4 365 -2678
Upravy 0 zmény pracovniho kapitélu:

Snlzem{Zvysenl poh!edavek_f ol:zchodnlch vztahd, ostatnich 7.2,74,7.5 2911 2247
pohledavek a ¢asového rozliSeni

Sr,nzem./ZV\‘{sem ?avazku'f otichodnlch vztahi, ostatnich 7.9,7.11,7.13 2184 1986
zavazki a éasového rozliSeni

Zaplacend daf z pfijmu 7.12 §d -8 785 -5 328
Cisty pené&zni tok z/(pouzity v) provozni &innosti - 92723 99 972
PFehled o penéinich tocich z investiéni é&innosti

Akvizice investiéniho majetku 7.1 .- 777 -14 352
Cisty penézni tok z/{pouzity v} investini Zinnosti 777 .14 352
Prehled o penéZnich tocich z finanéni éinnosti

Uhrazené droky 86 - 25164 -25 609
Cisty penéini tok z / (poufity v) finanéni &innosti -25 164 -25 609
Clst_y {dbytek) / pfirtistek penéinich prostfedki a penéinich r 66 782 60011
ekvivalentii -

Penéini prostiedky a penéZni ekvivalenty k 1. lednu - 309939 249928
PenéZni prostiedky a penéZni ekvivalenty k 31. prosinci ~ 376 721 309 939
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Trianon Building Prague s.r.o.
Antala Staska 2027/79, Praha 4 — Kré, 140 00
Udetni zivirka k 31. prosinci 2017

E. PRILOHA K UCETNI ZAVERCE

1. CHARAKTERISTIKA SPOLECNOSTI

1.1. Popis uéetni jednotky

Spoleénost: Trianon Building Prague s.r.o. (,,Spole¢nost®)

1¢: 265 04 006

Datum zaloZenf: Spoledenski smlouva byla podepsina dne 17. prosince 2001

Datum vzniku: Spoleénost byla zapsina do obchodniho rejstifku dne 9. ledna 2002
Sidlo spoleénosti: Antala Stagka 2027/79, Praha 4 — Kr&, 140 00

Pravni forma: spole¢nost s rufenim omezenym

Pfedmét dinnosti: pronajem nemovitosti, bytii a nebytovich prostor

Spisova znafka; C 86315 vedeni u Méstského soudu v Praze

Zemé plisobnosti: Ceska republika

Uéetni obdobi: 1. ledna 2017- 31. prosince 2017

1.2. Zalozeni a vznik spole¢nosti

Spolec¢nost byla zaloZena dne 17. prosince 2001 spoleéenskou smlouvou. Zipis do obchodniho rejstifku probéhl

dne 9. ledna 2002.

1.3. Clenové statutGrnich orgéni v pritbéhu iidetniho obdobi

Od{datum) Do (datum)

Filip Kubricht jednatel 1. 1. 2017 31.12. 2017
Tomas Jandik jednatel 1.1. 2017 31. 12. 2017
Jaromir Kohout jednatel 1. 1. 2017 31.12. 2017

1.4. Zamésinanci

Spoleénost nema #4dné zaméstnance. Veskeré éinnosti Spoletnosti jsou zaji¥fovany dodavatelsky.

1.5. Vlastnicka struktura

Vlastnicka struktura Spoleénosti k 31. prosinei 2017 je nasledujiei:

Podil na zakladnim
kapitilu Vetah ke

Spoletnik spolecnost
212097 31125016 FHASECINOE

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

et CS nemovitostntho fondu, otevieného podilového fondu 100% 100% s M?tgmki‘
REICO, investitni spoleénosti Ceské spofitelny, a.s. POleCTIOs
Celkem 100% 100%
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2. UCETNi ZASADY

Individu4lni G¥etni zivérka Spolenosti byla sestavena vsouladu s ustanovenimi Mezindrodnich Géetnich
standardd ti¢etniho vykaznictvi ve znéni pfijatém EU (,IFRS®). Mezinirodni standardy ti¢etnfho vikaznictvi jsou
povinné platné pro viechny uéetni jednotky, kieré jsou emitentem eennych papird registrovanych
na regulovaném trhu cenngch papirii. Spole¢nost v roce 2013 vydala dluhopisy, které jsou registrované na Burze
cennych papird Praha. Z tohoto diivodu je Spoleénost povinna sestavovat Géetnf zivérku dle IFRS.

Dne 3. z4F 2014 bylo dle § 12 zdkona & 9o/2012 Sb. pfijato rozhodnutf o podiizeni Spolegnosti zdkonu
&. 9o/2012 Sb., 0 obchodnich spolednostech a druZstvech (zdkon o obchodnich korporacich — dile té% jen ,,ZOK®)
jako celku postupem dle §777 odst. 5 ZOK a na zikladé toho rozhoduje o zméné zakladatelské listiny.

Udetni vikazy jsou prezentovany v tisicich korunach &eskych (zaokrouhleny podle obecné platngch metod).

3. UCETN{ POSTUPY A METODY

Obchodni transakee v cizi méné&
Funkéni ménou spoleénosti je ¢eska koruna (Ké). Spoleénost iétuje o transakeich v cizi méné kurzem dne dané
transakce. V¥sledné kurzové zisky a ztrity jsou vykazdny ve visledku hospodafeni daného tidetniho cbdobi.

Pfepodet cizich mén z obchodnich operaci (transakef) byl proveden dle aktuélnich kurzd. Kurzy pouZité ke dni
téetni zivérky byly nasledujici:

N I'<:l,"'|l'{ miozstvi Kanazamy  kgnademi
EUR 1 25,54 27,02

Pro pfepodet cizi mény (EUR) u obchodnich transakei uzavienych pfed rokem 2014 ve vztahu s nijjemnikem
Ceska spofitelna, a.s. je pouZivan nasledujici pevny kurz:

mnoistvi-  Rafe ooy

EUR 1 27.34

Investiéni majetek — klasifikace

PoloZka ,Investiéni majetek® obsahuje nemovitosti za tifelem investice a nemovitosti ve vystavbé, které nejsou
drZeny ani za Gfelem uZiti pro vlastn{ potfeby ani za Géelem prodeje vrameci béZného obchodntho styku,
ale za fidelem generovani vimosi z prondjmu a zv¥Seni hodnoty majetku.

Investi¢éni majetek — ocenéni

VeSkery investi¢ni majetek je ocenén znaleckjm posudkem na zdkladé modelu reilné hodnoty stanovené
jako jedna z mo¥nosti podle IAS 40. Na zikladé tohoto modelu je investiéni majetek ocenén v redlné hodnoté
platné k rozvahovému dni. Rozdily vzniklé z rozdilu mezi iéetni hodnotou a G&etni hodnotou pfed pfecenénim
(tj. re4lnd hodnota pfedchoziho obdobi plus nisledné/dodateéné pofizeni nemovitosti) jsou uvedeny ve vykazu
o iplném vysledku hospodafeni v poloZce "PFecenéni investiéniho majetku”.

Uréeni reidlné hodnoty
Pfislu$n4 reilna hodnota investiéniho majetku je stanovena, pokud neni hodnota oznaéena ve vazbé na dohodu

o koupi dle zivaznych kupnich smluv, za poufiti vykézané ocefiovaci metody (Groveil 3 hierarchie redlné
hodnoty). Ocen&ni je provedeno nezavislymi znalci pro nemovitosti v souladu s §265 a nasl. zikona &. 240/2013
$b. o investiénich spolenostech a investi¢nich fondech v platném znéni.

Pohledivky a ostaini finanéni aktiva

Pohled4vky z obchodnich vztahi za poskytnuté sluzby, ostaini pohledavky a ostatni finan&ni aktiva jsou ocenény
prvotné v redlné hodnoté a nisledné v amortizované hodnot& za pouZiti metody efektivni firockové miry upravené
o sniZenf hodnoty.
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PenéZni prostiedky a penéini ekvivalenty
Penézni prostredky a pen&’ni ekvivalenty zahrnuji hotovost a depozita u bank splatna do tH mésic. Bankovni
zlistatky s likviditou delsf neZ 3 mésice jsou vykazany jako pohledvky a ostatni aktiva.

Urokové naklady
Urokové néklady jsou nakladem obdobi, s nims &asové a vécné souvisi, Urokové néklady zahrnuji droky a ostatni
néklady, které vznikly v souvislosti se zapiijéenfm finanénich prostfedka.

Ostatni finanéni zévazky
Ostatni finanéni zavazky, jako zdvazky vii¢i obchodnim véfitelim, jsou prvotn ocenény vreélné hodnots,
a nisledné v zlistatkové pofizovaci cend,

Uroéené zivazky a vydané dluhopisy
Vsechny pdjeky jsou prvotn& vykazany vreilné hodnoté sniZené o pfimo ptifaditelné transakéni niklady.
Po prvotnim vykézani jsou piijeky ocenény v amortizované hodnot® za pouZiti metody efektivni Grokové miry.

SniZeni hodnoty aktiv

Vsouladu s IAS 36 provadi Spole¢nost testovani na sni¥eni hodnoty v okamzZiku, kdy existuji naznaky sniZeni
hodnoty aktiva. Spole¢nost stanovuje zpétné ziskatelnou &4stku, ktera je stanovena jako &istka v&t3{ z re4lné
hodnoty sniZené o naklady na prode;j ($istd realizovatelns hodnota} & hodnoty 7 uZfvini. Pokud Géetnf hodnota
aktiva pfevySuje zpétné ziskatelnou &astku, rozdil je vykézan jako sni¥eni hodnoty. Pokud existuji niznaky,
Ze dGvody pro sniZeni hodnoty jiZ nepfetrvavaji nebo se sniZily, snfZeni hodnoty bude zruSeno na tirovesi tietni
hodnoty piisluiného aktiva.

Ostatni rezervy a podminéné zavazky

Ostatni rezervy jsou vykéziny v p¥ipadg, Ze Spoletnost eviduje pravni nebo soudasny zdvazek vii&i téetim
osobam, ktery je diisledkem minuljch udélosti, a jejiZ vypot4dani zpiisobi odtok prost¥edkii Spoletnosti. Takové
rezervy jsou uvedeny v hodnotd, ktera je stanovena nejlepsim monym odhadem v okamziku, kdy je letni
zavérka sestavovana. Pokud se sou¢asnd hodnota rezervy, stanovend na ziklad$ prevladajicich trimich
trokovych sazeb, podstatné 1% od nominalni hodnoty, zivazek je uveden v soutasné hodnots.

Dané

Daii z pijmi %révnick)’(ch osob za Géetni obdobi je vypoétena ze zikladu dand za pouiti datiové sazby piijaté
a pouZivané v Ceské republice. Datiové pohledévky a zivazky jsou ocenény ve v§i#i, kiera je ofekévana, Ze bude
pfijata nebo zaplacena p¥islugnému finanénimu Gifadu.

OdloZené dané

OdloZené dané jsou vykazany ke viem dofasnym rozdilim mezi dafiovou zfistatkovou cenou aktiv a zivazké
a jejich tiéetni hodnotou uvedenou v i¢etni zivérce. OdloZens dafiové pohledévka je vykézana pouze do té miry,
kdy je pravdépodobné, Ze bude aktivim vyuZivano.

OdloZena dafi je vypottena na zikladé piijaté dafiové sazby, o které se predpoklads, ¥e bude poufita pro rok,
vnémZ bude dana pohled4vka nebo zivazek vypofadan.

Rozpoznini vinost

Vimosy z pronéjmu jsou vykdzany linedrné po dobu pronijmu. Smluvni pobidky, jako jsou jednorazové poplatky,
nejsou aplikovény. Ostatni smluvni pobidky jako je ,rent-free® nebo sniZené nijemné po urdité obdobf jsou
aplikovany pro nékteré najemniky v souladu s ndjemnimi smlouvami.

Usudky a dohady
Pfi sestavovani déetni zAvérky provadf vedeni spolednosti tisudky a dohady. Tyto tisudky a dohady maiji vliv
na vykazéni a hodnotu aktiv, zdvazkd, vimosd, nikladii a informaci uvedenych v ptfloze.

Usudky a dohady redlné hodnoty investiéniho majetku s sebou nesou riziko, ¥e mohou vést k viznamnym
Gpravim v jeho hodnotg. Realna hodnota investiniho majetku je stanovena na zikladé kvalifikovaného odhadu
uréenédho nezivislym znalcem. Kvalifikované odhady jsou stanoveny na zakladd modelu diskontovanych
penéZnich toki. Priprava tohoto odhadu zahrnuje vyuZiti pfedpokladd, jako jsou vimnosova mira a otekavané
penéni toky z pronijmu. Zména v téchto pfedpokladech miiZe vést ke zvySeni nebo sniZeni hodnoty investiéniho
majetku.
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Piijaté IFRS standardy a interpretace, které dosud nenabyly ucinnosti

Nisledujici IFRS standardy nebo zmény IFRS standardi a interpretaci byly pfijaty EU (s vyjimkami
uvedenymi niZe) k rozvahovému dni, ale dosud nenabyly i¢innosti a proto nejsou aplikovany:

Standard/Interpretace Povaha blizici se zmény v ucetnich Eventnalnidopad na téetni

[LASSE. 21 (a), 8.31(c)] pravidlech [EAS 8,31 (h)] vhazy [1IAS 830 (I 31 ()]

IFRS g Finané¢ni nastroje | Teoto standard nahrazuje IAS 39 Spoleénost oéekava, ze standard
(z013) Finanéni néstroje: G¢tovani a ocefiovani s | IFRS 9 nebude mit viznamny
tim, %e nadéle plati vjjimka dle IAS 39 dopad na fidetn{ zavérku, Vzhledem

(Oéinng pro roéni fifetni

obdobi zaéinaicf 1. ledna pro zaji¥téni redlné hodnoety drokové k povaze &innosti Spoletnosti a

v angaZovanosti (¢etni jednotky v portfoliu | grihfim finan#nich nastroif, které
2018 nebo pazdZji; pouzije finanénich aktiv nebo finanenich zavazkd dr¥i, se nepfedpoklds, ieJdl,e IFRS

se‘z’lléttatrgsp.e ktwni:m a Ze si Gdetni jednotky mohou zvolit, zda 9 dojde ke zmén klasifikace a

%e erymt "ﬁ‘!“h b&' b budou o viech zajisténich tittovat podle | Jooxcm o Ll e
prava. MEMtycl ahdobl poZadavkd IFRS g, nebo nadile podle letnosti J

neni vyzadovanaaje stévajicich poZadavid obsaZenjchvIAg | SPOiecnostl.

povolena, pouze pokud jsou | 45 oknd nenabyde G&innosti standard

k d1§P9z1c1 mformace bez vyplfvajici z projektu TASB zaméfeného

pouiiti zpétného pohledu. na makro zajistovaci Gdetnictvi.

DFivéjsi pouziti je povoleno.)
Afkoliv se pFipustné ocefiovaci zakladny
u finanénich aktiv — zlistatkova hodnota,
reiln4 hodnota vykazana do ostatniho
fiplného visledku a realn4 hednota
vykazani do zisku nebo ztraty — podobaji
IAS 39, znaéné se lisi kritéria klasifikace
do pfisluiné kategorie ocenéni.

Finanéni aktivum se oceni zfistatkovou
hodnotou, pokud jsou spln&ny nasledujici
dvé podminky:

s aktivam je  drZeno  vramci
obchodniho modelu, jehoi cilem je
driet aktiva za Géelem inkasovani
smluvnich pen&Znich tokd, a

e jeho smluvni podminky dévaji
vkonkrétnich datech vzniknout
penéZnim tokiim, které jsou vihradng
platbami jistiny a iroku z nesplacené
jistiny.

V pfipadé neobchodovaného
kapitalového nastroje ma spoleénost dale
mo#nost nezvratné vykazat nisledné
zmény reilné hodnoty (véetné kurzovich
ziskil a ztrat) do ostatniho tiplného
visledku. Ty za 24dnych okolnosti nelze
reklasifikovat do visledku hospodaieni.
V piipadé dluhovych nastrojt
ocefiovanych redlnou hodnotou
vykéazanou do ostatniho Gplného visledku
se iirokové vimnosy, ofekivané Givérové
ztraty a kurzové zisky a ztraty Gétuji do
vysledku hospodafeni stejnjm zpiisobem
jako v piipadé aktiv ocefiovanych
ziistatkovou hodnotou. Ostatni zisky a
ztraty se tiétuji do ostatniho fiplného
visledku, pfidem? se pii odG¢tovani
reklasifikuji do visledku hospodateni.

Model sniZeni hodnoty v IFRS g
nahrazuje model ,vzniklé ztraty” v IAS 39
novym modelem ,oéekdvané tivérove
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Standard/Interpretace

[TASE. 31 (a), Siatle)]

Povaha blizici se smény v adetnich
h [1AS 8.31(b)]

ztraty", coz znamena, Ze jiz nebude nutné,
aby ztritova udalost nastala pfedtim, ne¥
se zaliftuje opravna poloZka na sniZeni
hodnoty. Novy model sniZeni hodnoty se
pouZije na finanéni aktiva ocefiovani
zistatkovou hodnotou nebo redlnou
hodnotou vykAzanou do ostatniho
tiplného vysledku (kromé investic do
kapitalovych nastrojii) a na smluvni
aktiva.

Dle IFRS g se opravné poloZky oceni na
jednom z nasledujicich dvou zakladii:

s 12mésiéni odekivané (ivérové ziraty:
Jednd se o ofekivané Gvérové ztraty,
je2 vznikaji v diisledku moZnjch
nedodrZeni zdvazkt b&hem 12
mésicili od data vykazani.

s Odekavané Gvérové ztrity za dobu
trvani: Jedna se o oéekdvané ivérové
ziraty, je¥ venikaji v disledku vEech
moZnych nedodrzeni zivazki b&hem
otekavané doby trvani finandniho
nistroje.

IFRS g obsahuje novy obecny model
zajistovaciho tdetnictvi, ktery zajistuje
vét§i provazanost zajiStovactho Geetnictvi
s fizenim rizik. Druhy zaji$fovacich
vztahil — redlnd hodnota, pendini tok a
¢ista investice do zahrani¢ni jednotky —
ziistavaji nezménény, aviak bude
vyzadovan dodateény Gsudek.

Standard obsahuje nové po¥adavky na
dosaZeni, udrZeni a ukond&eni aplikace
zajistovactho Géetnictvi a umoZiiuje, aby
jako zajisténé polozky byly uréeny i dalsi
rizikové pozice.

Je vyzadovéino zvefejnéni rozsihljch
dodateénych informaci o éinnostech
tidetn{ jednotky v oblasti fizeni rizik a
zajistént,

Eventualni dopad na acetni
vwkazvy [TAS 8.30 (b): 21 (¢)]

IFRS 15 Vinosy ze smluv
se zakazniky

(Oéinny pro roénf G&etni
obdobi zadinajici 1. ledna
2018 nebo pozd&ji. DiivEjsi
pouziti je povoleno)

Tento novy standard poskytuje ramec,
ktery nahrazuje stévajici Gipravu
vykazovani vimosfi v IFRS. Uéetni
jednotky zavedou pétikrokovy model s
cilem uréit v jaky okamzik a v jaké vi&i
vinosy vykazat.

Novy model stanovi, Ze vimos by mél byt
vykdzin, jakmile Gidetni jednotka pfevede
(tak jak Gidetni jednotka pfevadi) kontrolu
nad zboZim nebo sluzbami na zdkaznika,
a to ve v¥ii, na jakou bude mit Géetni
jednotka dle svého vlastniho ofekivani
néarok. V zévislosti na splnéni uréitych
kritérii se vimos vykiZe:
o  pritb&Zng, a to zplisobem, ktery
odra#i pInénf (ifetni jednotky, nebo

Vzhledem k povaze éinnosti itetni
jednotky a druhim v{nosii, které ji
plynou, se nepfedpoklada, ¥e dle

IFRS 15 dojde ke zménd natasovini a

ocenéni vimosd idetni jednotky.
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Standard/Interpretace

[EASS. 31 (a), 8i330c)]

Povaha blizici se zmény v iéetnich
pravidlech [TAS 8.31 (h}]

Eventuilni dopad na Géeln
wykary [LAS 8.30 (h); 31 (e)]

e jednorazové, jakmile kontrola nad
zboZim nebo sluzbami pfejde na
zikaznika.

IFRS 15 rovnéZ stanovuje zasady, které

Gcetni jednotka uplatn{ s cllem

poskytnout uZivatelim Giéetnt zévérky

uZiteéné kvalitativni a kvantitativni
informace o povaze, v¥8i, natasovania
nejistot® vinost a penénich tokh
plynoucich ze smlouvy se zikaznikem.

Vysvétleni k IFRS 15 objasiiuji nékieré

pozadavky tohoto standardu a poskytuji

dalsi pfechodnou filevu pro spoleénosti,
které tento novy standard implementuji.

Novelizace tohoto standardu objastiuje

jak:

¢ identifikovat zivazek k pln&ni —
pfislib pievést zboZi nebo sluZbu na
zdkaznika — ve smlouvé,

@  urfit, zda je spole¢nost odpovédnym
subjektem (poskytovatelem zboZi
nebo sluzby), nebo zistupcem
(odpovédnym za zaji$téni poskytnuti
zbo#i nebo sluZby), a

e  uréit, zda by vimos z poskytnuti
licence mé&l bt vykazan jednorizové,
nebo pribéing.

Novelizace tohoto standardu ti¢etnim

jednotkdm rovnéZ poskytuje dvé dalsi

prakticki zjednodugeni:
e Udetnf jednotka nemusi m&nit
vyltizani smluv, které jsou

[Py

dokonéené na poéatku nejdfivéjsiho
vykazovaného obdobi (tyka se pouze
niéetnich jednotek pouivajicich plony
retrospektivni p¥stup).

s U smluv, které byly zménény pfed
zadatkem nejdi{v&jsiho
vykazovaného obdaobi, Giéetni
jednotka nemusi retrospektivné
ménit vykazani smlouvy, aviak misto
toho zohlednf celkovy dopad véech
zmén, k nimZ doslo pfed zaditkem
nejd¥ivdjgtho vykazovaného obdobi
(t¥ka se rovné&Z Gdetnich jednotek
vykazujicich kumulativni dopad
prvotni aplikace tohoto standardu k
datu prvotni aplikace).

IFRS 16 Leasingy

(Oginny pro roéni Géetni
obdobi zadinajici

1. ledna 2019 nebo pozd&ji.
DiivEjsi pouZiti je povoleno,

IFRS 16 nahrazuje standard IAS 17
Leasingy a souvisejici interpretace.
Standard rusi souéasny dvoji Géetni
model pro nijemee a misto toho
vyzaduje, aby spole¢nosti v&tdinu
najemnich smluv vykazovaly v rozvaze

pokud Géetni jednotka podle jednoho modelu, coZ eliminuje
rovné% aplikuje standard rozdil mezi operativnim a finanénim
IFRS 15.) leasingem.

Uetni jednotka oekéva, %e tento
novy standard nebude mit p¥i prvotni
aplikaci viznamny depad na Giéetni
zavérku, nebof (i¢etni jednotka nenf
smluvni stranou Z&dného ujednani,
které by spadalo pod IFRS 16.
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Standard/Interpretace

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

Powvaha hlizici e zmény v Gfeinich
pravidlech [IAS E.23(h)]

Eventualni dopad nanicetni
vivkazy [IAS 8,30 (h): 21 (e)]

Podle IFRS 16 se smlouva povaZuje za
leasingovou, pokud dava pravo
rozhodovat o pouZiti daného aktiva v
¢asovém obdobi viménou za
protihodnotu. V pfipadé takovych smluv
novy model poZaduje, aby nijemce
vykazal uZivané aktivum a zvazek z
leasingu. UZivané aktivum je odepisovdno
a souvisejici zavazek z leasingu je Groden.
To se u vét¥iny leasingli projevi postupné
se sniZzujicim objemem G&tovanych
nakladi z leasingu po dobu trvani
leasingové smlouvy, a to i v pfipadé, kdy
ndjemce plati konstantni leasingové
splatky.

Novy standard zavadi pro nijemce
nékolik vjjimek z rozsahu pisobnosti,
které se tykaji:

leasingii s dobou pronijmu 12
mésicll nebo méné bez moZnosti odkupu
na konei pronijmu a

leasingfi, kde podkladové
aktivurmn m4 nizkou hodnotu.

Uéetni zachyceni leasingu na strand
pronajimatele viak zfistava do znadné
miry nezménéno a rozdil mezi
operativnim a finanénim leasingem bude
zachovan.

IFRIC 22 Transakce

v cizich mé&néch a zilohy
a cizomeénové zalohy
(Uénn4 pro roéni tidetni
obdobi zaéinajici 1. ledna
2018 nebo pozdéji.)

Toto ustanoveni neni dosud
schvileno EU.

IFRIC 22 uvadi poZadavky ohledné toho,
jaky ménovy kurz pouit pfi vykazovani
transakef v cizi m&né (nap¥. vimosovych
transakei) v pftpadech, kdy je platba
poskytnuta & piijata pfedem, a objasiiuje,
Ze datem transakee je datum, kdy
spoletnost prvotné zaGétuje zilohovou
platbu nebo vinos pfistich obdobi z titulu
pfijeti zalohy, U transakef zahrnujicich
vice poskytnutych & pfijatych plateb vede
ka¥d4 poskytnuta & pFijata platba ke
veniku samostatného data transakee.

Ugetn jednotka odekéva, Ze tato
interpretace nebude mit p¥i prvotnf
aplikaci viznamny dopad na tiéetni
zévirku, nebof dcetni jednotka p¥i
prvotnim zaiétovani nependzniho
aktiva nebo nepen&¥niho zévazku

z titulu platby nebo pfijeti zalohy
pouZivad m&novy kurz k datu
transakce.

Dodatky k IAS 40
Investice do nemovitosti

(Uginné pro roén] fietn{
obdobi zaéinajici 1. ledna
2018 nebo pozdéji.)

Toto ustanoveni neni dosud
schvaleno EU.

Tato novelizace poskytuje vysvétleni
ohledné p¥evodii do nebo z investic do
nemovitosti:

e pievod do nebo z investic do
nemovitosti by mél byt proveden
pouze tehdy, pokud do¥lo ke zm&n#
uZivani nemovitosti, a

® tato zména ufivani by vy¥adovala
posouzeni toho, zda nemovitost
splfiuje kritéria investice do
nemovitosti.

Uéetni jednotka otekéva, Ze tato
novelizace nebude mit viznamny
dopad na téetni ziviErku, nebot
Géetni jednotka prevadi nemovitostni
aktiva do a z investic do nemovitosti,
pouze pokud dojde ke skuteéné
zméné uZivani.
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4. INVESTICNI CIL A INVESTICNT POLITIKA

Cilem Spolednosti je dosahovat v dlouhodobém horizontu zhodnoceni obhospodafovaného majetku,
investovinim do likvidnich aktiv s niZ&im rizikem, kterymi jsou zejména vklady u bank, néstroje pen&zniho trhu
a dluhopisy.

Vymosy z investic bude Spolefnost reinvestovat v souladu s investiénfmi efli.

O prodeji investiéniho majetku Spoleénost neuvazuje. Naklady souvisejici s pfipadnjm prodejem investiéniho
majetku by byly nev{znamné (pfibliZzné ve vy$i 3 ooo tis. K&).

5. ZASADY HOSPODARENI S MAJETKEM SPOLECNOSTI

Majetek a zAvazky z investiéni ¢innosti Spoleénosti se oceriuji realnou hodnotou. Zptisob stanoveni reilné
hodnoty majetku a zdvazkil Spolefnosti upravuje standard IFRS 13.

Redlna hodnota vyjadfuje hodnotu, jeZ by byla zaplacena p¥i prodeji aktiva nebo zaplacena za pfeneseni zivazku
v Fadné transakei mezi Gastniky trhu k datu ocenéni.

Nemovitosti v majetku Spolefnosti jsou ocefiovany vsouladu se zikonem pravidelnd dvakrit roéns,

ato k 31. bfeznu a k 30. zi¥. Hodnota k 3o. zafi 2017 je pouZita pro pFecenéni k 31. prosinci 2o17.

Utetni zivérka Spolednosti podléh4 schvileni valné hromady vsouladu se spoledenskou smlouvou. Udetni
zévérka podléha povinnému auditu.

6. INFORMACE O RIZICICH, RIZIKOVY PROFIL

Uvérové riziko

Uvérové riziko je riziko, ¥e emitent nebo protistrana nesplni zAvazek a v diisledku toho vznikne Spoletnosti
finanéni ztrata. Uvdrové riziko by mélo byt zalo¥eno predeviim na neschopnosti subjektl plnit svoje zévazky
viiéi Spoleénosti.

Spole¢nost minimalizuje tato rizika zejména provéfovinim emitentd, stanovovanim limiti mnoZstvi pohledavek
splatnych od jednotlivych dluZniki a odbératel a pomoci vhodngch smluvnich opatieni.

Maximalni Gvérové riziko pledstavuji (idaje uvedené v aktivech v rozvaze.

Nisledujici tabulka ukazuje vystaveni Spoleénosti vii¢i Gvérovému riziku:

Pohledavky Penéini prostiedky
. z ohchodnich vatahth o ekvivalenty
Pl o rizi Ko
10y 2007 201h
Do splatnosti, bez opravnych poloZek 342 360 376 721 309 939
Po lhiité splatnosti bez opravn§ch poloZek o o o o
Celkem 342 360 376 721 309 939
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Riziko likvidity

Riziko likvidity pfedstavuje riziko, %e nebudou finandni zivazky vyrovniny vokamiiku jejich splatnosti.
DileZitym aspektem fizeni rizika likvidity je zajiSténi potfebnjch penéfnich prostfedki k vypof4déni zavazkd
Spole¢nosti v okamZiku, kdy se stanou splatnymi. Spolenost udr?uje pené#ni prostiedky a likvidnt depozita na
potfebné frovni pravidelnym sledovanim oéekévangch a reilnjch pi{jmi a vydaji. Dodatetns udrzuje
Spole¢nost hotovost a likvidn{ depozita pro p¥ipad nedekanych pozadavki.

Nasledujici tabulka ukazuje budouci smluvni nediskontované toky z finanénich zévazk;

Dy i | = | el
Rizike likvidity otroke nd 5 let Celkiem
O 2016 - 2017 2o ETE Y s 2oih

Vydané dluhopisy 873395 25164 0 874 165 o 0 873 395 899 329
Ostatni dlouhodobé
shvarky 0 o 35596 37726 13 13 35600 37739
Zavazky z obchodnich
vztahii a ostatni zévazky 3567 2570 o o o 0 3567 2 570
Ostain{ pasiva 17 315 18 366 0 0 o 0 17 315 18 366
Celkem 894277 46100 35 596 911 891 13 13 929886 958 004

Ménové riziko

Ménové riziko je podskupina trintho rizika, kdy hodnota aktiv a zivazkd je denominovana v cizl méns a mige
byt ovlivnéna zménami ve sménnych kurzech.

Pi{jmy z prondjmu Spole¢nosti jsou denominoviny v EUR. Vydané dluhopisy, tok z poplatki za sluzby spojené
s prondjmem (service charges) a relevantni néklady ke sluzbam jsou denominoviny v K& Naklady Spoleénosti
jsou hrazeny ¢asteénd v K¢ a ¢asteénd v EUR.

Spoleénost eliminuje ménové riziko zejména uzavienim dodatku k najemni smlouvé s majoritnim nijemnikem,
ve kterém stanovila pevny kurz K¢ vii¢i EUR pro fakturaci nijemného.

Nisledujief tabulka vyjadiuje vystaveni Spole#nosti vii¢i m&novému riziku:

Pasiva Cisti exporice

Ménove riziko
(v LS, K&y

a0 2000 =TiN LI 20T LT

EUR 88 518 89 956 35 513 37 726 53 205 52 230
Celkem 88 518 89 956 35513 37 726 53 205 52 230

Trini riziko a rizikovy profil Spoleénosti

Hodnota investice miiZe klesat i stoupat a neni zarudena névratnost piivodnd investované tastky. Vzhledem
k mo’nym nepfedvidatelnym vikyviim na finanénich trzich a trzich nemovitosti nemiize Spolenost zarudit
dosaZeni stanovenych cild. Predchozi vikonnost Spolednosti nezarutuje stejnou vikonnost v budoucim obdobi.

Riziko nestalé aktuilni hodnoty cenného papiru vydaného Spoleénosti v diisledku sloZeni majetku nebo zpiisobu

obhospodatovani majetkn Spoleénosti - V pfipadé kolisani trhu nemovitosti a jingch likvidnich aktiv miZe dojtt
i ke kolisan{i hodnoty Spole¢nosti.

Trini riziko vyplyvajici z vlivu zmén vivoje celkového trhu na ceny a hodnoty jednotlivich druhit majetku

Spoleénosti - Vyvoj sménnych kurs, trokovyjch sazeb, popf. dalijch trinich indikatorfi, m4 vidy vliv na hodnotu
aktiv obecné. Mira tohoto vlivu zivisi na expozici majetku Spolefnosti vii#i témto rizikim (napk. platba
najemného v Eurech, zmé&na trini hodnoty dluhopisu pfi zmé&n& trokové sazby apod.).

Riziko vypotédini - Toto riziko je piedstavovino zejména selhdnim protistrany v okamziku vyporidéni
transakce. Tato rizika jsou minimalizovéna zejména vibérem kredibilnich protistran, vypofadavanim transakci
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s investitnimi instrumenty v ramei spolehlivych vypofadacich systémi a v pfipadé transakei s nemovitostnimi
aktivy ofetfenim kvalitnimi pravnimi instituty.

Meénové riziko spoivajici v tom, e hodnota investice miiZe byt ovlivnéna zménou devizového kurzu - Mé&nové

riziko je podmno#inou rizik trznich, ktera jsou popsina vige.

Riziko koncentrace — Vzhledem ktomu, e viznamni &ist trieb Spolednosti je generovina od jednoho
majoritnihe nijemece a vefkery majetek je uZividn stejnfm zplisobem (pronjjem investiéniho majetku),
je Spoletnost vystavena riziku koncentrace. Riziko je snizovino s ohledem na skute¢nost, Ze aktivem Spolegnosti
je pouze budova v dobfe udrZovaném stavi ve velmi dobré lokaci.

Ririka spojena se stavebnimi vadami - Nemovitosti mohou byt dotéeny stavebnimi vadami, které mohou byt
napf¥. vadami skrytymi nebo vadami, které vyvstanou a7 po del$im &asovém obdobi. Toto riziko lze sniZt
zajidtdnim kvalitniho stavebniho dozoru a smluvni odpovédnosti za vady. Disledkem téchto vad mibZe byt
sniZeni hodnoty nemovitosti a zvySené niklady na opravy apod.

Rizika spojen4 s vadami véci movit¥ch - Véci movité mohou byt postiZeny vadami, a to napf. vadami skrytjmi
nebo vadami, které vyvstanou aZ po del$im éasovém obdobi. V pfipadé vady véci movité, kterd je soudasti
souboru generujictho pravidelny zisk, miZe dojit k narufeni vikonnosti celého souboru véci movitych.
Toto riziko lze sniZit smluvni odpovédnosti za vady a zaji¥ténim kvalitniho ziruéniho a pozéruéniho servisu.
Diisledkem téchto vad miZe byt sniZeni hodnoty véci movitych a jejich soubori a zvy$ené niklady na opravy
apod.

Rizika spojend s vydanim dluhopisii a prondjmem nemovitosti

Zavislost Spoleénosti na prondjmu nemovitosti — Spoleénost podnika vihradng v oblasti pronajmu nemovitosti
a jeji hospodéfské vysledky jsou zavislé na trvajici existenci najemcl ochotnjch a schopnych hradit nijem
za pronajem budovy (& jeji ¢asti). Pokud by do#lo k ukonéeni najemnich smluv (jejich uplynutim & jinak)
nebo k viznamné ztraté najemeti, mohla by tato skuteénost negativné ovlivnit hospoda¥skou a finanéni situaci
Spolednost. Toto plati zejména ve vztahu k Ceské spofitelng, a.s., se sidlem Olbrachtova 1929/62, 140 00 Praha
4, zapsand v obchodnim rejstifku vedeném Méstsk{m soudem v Praze, oddil B, vloZka 1171, IC 45244782, ktera
je hlavnim njemecem budovy.

Zéavislost Spoleénosti na platbach nijemného - Spoleénost je zavisla na véasném a FAdném placeni nijemného a
dalsich plateb ze strany nijemci. Budoucl vimosy Spole¢nosti zavisi do zna¢éné miry na dob# zbyvajici do
ukonéeni nijemnich smluv s njjemci a na solventnosti nijemct. Pokud by doslo k neplnéni zavazk nijemefi
(soudasnych nebo budoucich) vii¢i Spolefnosti, mohla by mit tato skutetnost negativni vliv na schopnost
Spoleénosti dostit svym zavazkim z dluhopisil.

Riziko ukonéeni nijemni smlouvy - Nijemni smlouvy uzavirané mezi Spoleénosti a jednotlivyimi najemci
obsahuji fadu ustanoveni pro p¥pad poruseni smlouvy a nékteré nijemni smlouvy uzavirané mezi Spole¢nosti
a jednotlivimi nijemci mohou obsahovat ustanoveni o jejich pfedéasném ukondéeni. Pfipadné pfediasné
ukonéeni smlouvy ze strany ndjemce nebo vét§iho poétu najemet by mohlo mit podstatny dopad na hospodafské
visledky Spoletnosti. To by platilo zejména v piipadé vipovédi ze strany Ceské spofitelny, a.s., kterd je
dominantnim néjemcem nemovitosti. Riziko pfedéasného ukoncent ndjemni smlouvy ze strany soudasnych &
budoucich nijemeid pfedstavuje riziko, Ze Spoleénost (jako pronajimatel) nebude v pfipadé pfedéasného
ukondeni nijjemni smlouvy schopna okam#ité nalézt jiného nijemce ochotného uzaviit nijemni smlonvu za
srovnatelnych podminek, coZ by mohlo negativné gvlivnit podnikani Spoleénosti, jeji hospodéafské vysledky a
finanéni situaci.

Riziko koncentrace pHjmi z ndjemnich smluv - Cesk4 spofitelna, a.s. je dominantnfm nijemecem nemovitosti,
ktery si k datu vydani prospektu dluhopisi (20. prosince 2013) celkové pronajimal pfibliZné 56,96% plochy
nemovitostl. Spoleénost je tedy vysoce zivisla na pf{jmech od tohoto nijemce a je vystavena zvySenym rizikim
na strand Ceské spokitelny, a.s., jako nijemce, a riziku pfedéasného ukonéeni najemni smlouvy ze strany Ceské
spofitelny, a.s. Tato skute@nost by mohla mit negativni vliv na schopnost Spoletnosti dostit svym zavazkim

z dluhopistl. Ke dni tidetni zdvérky (31. prosince 2017) &inila celkové pronajaté plocha Ceskou spotitelnou
pfibliZné 96,23 %. Doba trvani nijmu je v souladu s platnou najemni smlouvou stanovena na dobu uréitou

do tinora 2019. Vedeni spolenosti je pFesvéddeno o tom, ¥e najemni smlouva s Ceskou spofitelnou bude
prodlouwZena.
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7. DOPLNUJICI UDAJE K VYKAZU O FINANCNT POZICI

7.1. Imvestiéni majetek
Redlnd hodnota investiéniho majetku je kaidorofng stanovena na zdkladé ocendni nezivislymi znalci
pro ocefiovani nemovitosti. Ocenéni jsou zaloZena na metod® diskontovanych pené#nich tokil.

Mira obsazenosti portfolia je 100 %. Celkova pronajimatelna plocha nemovitosti &ni 20 802 m=.

Priibéh v§voje realné hodnoty investiéniho majetku je uveden niZe:

Investicni majetek Celkem
Stavk 1, lednu 2016 1680 000
Pofizeni investiéntho majetku 14 252
Vy¥azeni investiéniho majetku - 9
Pecenéni 75 657
Stav k 31. prosinci 2016 1770 000
Pofizeni investiéniho majetku 777
Piecenéni 29 223
Stav k 31, prosinei 2017 1800 000

Investi¢ni nemovitost je k 31. prosinci 2017 zatiZena zistavnim prévem ve prospéch spoletnosti Ceské spofitelna,
a.s.

Citlivostni analyza

Nemovitost Trianon ve vlastnictvi Trianon Building Prague s.r.0. je ocefiovina dvakrit roéné reilnou trini
hodnotou externimi znalei, Hodnota stanoven témito experty je silng zavisla na vjchozich pfedpokladech.
Zména v téchto pfedpokladech proto miiZe vést k vikyviim v hodnoté nemovitosti.

Nasledujici tabulka ilustruje citlivost hodnoty nemovitosti na zmény v odhadovanjich budoucich nsjmech (tzv.
ERV) a ve vimosové mife (yield).

Pfi konstantni vynosové mife a zv§eni odhadovanych budoucich pifjmech znijmu o 2,5% resp. 5% dojde ke
zvySeni hodnoty nemovitosti 0 45 000 tis. K¢ respektive 9o 000 tis K&. Naopak p#i poklesu odhadovanych
budoucich pffjmech z najmi by do&lo ke shodnému poklesu hodnoty aktiv.

V pfipadé zvydeni vinosové miry (yieldu) o 0,25% resp. 0,50% a setrvani konstantniho odhadovaného budouciho

pifjmu z nijmu dojde k poklesu hodnoty nemovitosti o 70 918 tis K& respektive 136 460 tis. K& Sni¥eni vimosové
miry by mélo opaény efekt a to s v souladu s vy33i hodnotou aktiv.
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Kombinace zmén v piijmech z pronajmu zarovett s vinosovou mirou jsou naznaceny v nasledujici tabulce.

ERV

ERY OG220 ERV

=00t (Helativod) 20509

B Gy
(Relativni) o.00 %

Oy T
[Relativni)

a0 (Relativing)

ERN 1124549 ERM

500,

1520z

(Relativoi)

1911 827 1960 848 2 009 869 2058 891
1783 135 1 830 060 1876 984 1923 909 1970 834
1710 000 1755 000 1800 000 1845 000 1890 000
1642 628 1685 855 1729 082 1772 309 1815 536
15801363 1621952 1663 540 17051209 1746 717

ERV = odhadovani budouci v{e najmu (tzv. Estimated Rental Value) za rok

7.2, Pohledavky z obchodnich vziahit

Spoletnost eviduje k31. prosinci 2017 pohledivky zobchodnich vztahd ve vy$i 342 tis. Kg,
k 31. prosinci 2016 Spoleénost evidovala pohledavky z obchodnich vztahi ve v§si 360 tis. K&

Pohledavky z obchodnich vztahii podle splatnosti k 31. prosinei

ST

2010

Splialnost W ] . e ; >
Polizovac Uiprava  Porizovaci Uprava
cenacelkem ocenéni  cena celkem  ecenémi
Pied splatnosti 342 o 360 o
1 - 30 dnfi po splatnosti 0 o 4] o
31 - 180 dnii po splatnosti o 0 o o]
Celkem 342 o 360 o

=.3. Penéiniprostiedky a penéini ekvivaleniy

Penéini prostfedky a pendini ekvivalenty zahrnuji depozita na bankovnich Gétech ve v§$i 376 721 tis. K&
k 31. prosinci 2017, resp. 309 939 tis. K& k 31. prosinci 2016. Spoletnost nedri{ 74dné pené’ni prostiedky

v hotovosti.
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7.4. Casové rozlifeni aktiv

Cason é rozliseni ;1klrj|.'

Naklady ptistich obdobi 1155 1852
Pfijmy pfistich obdobi 2 240 4161
Celkem 3395 6 013

Néklady pfidtich obdobi jsou tvofeny zejména provizi za zprostfedkovani nijemného a odménou za emisi
dluhopisfi.

Piijmy pfistich obdobi tvofi slevy z nijmu (rent free): dle uzavfenych ndjemnich smluv je néjemné ve vybranych

mésicich sniZené. Rozdil mezi plnym a snifenym nijemnym z téchto mésichi Spoletnost dasové rozlifuje jako
prijmy pfiitich obdobi. Castka pjmii pfiStich obdobi je dasové rozpousténa oproti vinostim po dobu najmu.

7.5. Ostaini aktiva
Ostatni aktiva k 31. prosinci 2017 ve vy3i 494 tis. K& (31. prosince 2016: 769 tis. K&) predstavuji pohledivku

za Ceskou spofitelnou a.s., ktera jakoXto agent pro zajist&ni dluhopiséi zprostfedkuje odved sraZkové dang
 vyplacenych tirokd z diuhopisti.

7.6. Zikladni kapital

Nominalni
hodnota

Zakladnikapital FLaAZ.2017 3241,02.2016 Splacenda

registrovany 150 000 150 000 Ké 100%

K 31. prosinci 2017 ¢inil z&kladn{ kapitil Spolednosti zapsany v obchodnim rejst¥iku celkem 150 000 tis. K&.
Béhem ticetniho obdobi nedoslo ke zm&nim zdkladniho kapitalu.

7.7. Rezervnijfond

Spolednost eviduje rezervni fond k 31. prosinci 2017 ve vy&i 2 367 tis. K& (31. prosince 2016: 2 367 tis. K&).

7.8. Nerozdélenyj zisk

Spole¢nost eviduje nerozd&leny zisk ve vydi 930 025 tis. K& k31. prosinci 2017, resp. 844 569 tis. K&
k 31. prosinci 2016.

7.9. Ostaini dlouhodobé zdvazky

Ostatni dlouhodobé zévazky k 31. prosinci 2017 predstavuji p¥ijaté kauce od najemniki ve vi3i 35 596 tis. K&
(31. prosince 2016: 37 726 tis. K€) a zadrZné ve v{ii 13 tis. K& (31. prosince 2016: 13 tis. K&).
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=.10. Vydané dluhopisy

Spole&nost vydala dluhopisy zaji§t&né ve prospéch agenta pro zajiténi v celkové jmenovité hodnoté emise
849 ooo tis. K& s pevnym Grokovim vynosem 2,064%. Dluhopisy byly emitoviny dne 20. prosince 2013.
Den viplaty iiroku je jednou roéné a to k 20. prosinci.

Pokud nedojde k pfedéasnému splaceni dluhopist nebo k odkoupeni dluhopist Spoleénosti a k jejich zaniku,
bude jmenovita hodnota dluhopisti splacena jednorazové k 20. prosinci 2018. Vedenti spoleénosti aktuilné jedna
o prefinancovani tohoto zévazku, rozhodnuto by mélo byt v poloviné roku 2018

Dluhopisy maji podobu zaknihovaného cenného papiru a jsou ve formé na doruéitele. Jmenovitd hodnota
jednoho dluhopisu je 3 0ootis. K& Centrilni depozitif cennych papirti, a.s. pfidélil dluhopistim kéd
ISINCZ0003511107. Agentem pro zaji$téni je Cesk4 spofitelna, a.s.

Vyvdané dluhopiq]L- JLTEZ0ET 311220160
Nominilni hodnota diunopist 849 000 849 000
Urok z dluhopisi 769 769
Casové rozlifeni nakladf spojengeh s emisf -3523 -7157
Celkem 846 246 842 612

=.11. Zavazky z obchodnich vztahii a ostatni zavazky

Zavazky z obchodnich vztahti a ostatni zavazky zahrnuji k 31. prosinei 2017 zdvazky z obchodnich vztahi ve visi
3 567 tis. K& (31. prosince 2016: 2 570 tis. K¢).

Struktura zdavazki podle splatnosti

Strulcturs podle splatnost 31.12.2017 31.12.2010
Pied datem splatoosti 3567 2 570
< 30 dni o} o]
<60 dni 0 0
<180 dni o o
180 - 360 dni o 0
Celkem 3567 2 570

.12, Datiové zdvazky

Danove Zki\'ill]('[' 2112 2017 2122010

Zavazek ze splatné dane 603 4 296
OdloZeny dafiovy zavazek 195 220 184 562
Celkem 195 823 188 858

Zavazek ze splatné dané k 31. prosinei 2017 ve vy$i 603 tis. K& (k 31.12.2016: 4 296 tis. K&) pFedstavuje odhad
gplatné dand za rok 2017 ve vyi g 388 tis. K& (2016: g 625 tis. K¢&) sniZeny o zaplacené zilohy na dari ve v{si
8 785 tis. K& (31.12.2016: 5 329 tis. K&).
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Docasné rozdily mezi hodnotami v fifetni zdvérce sestavené podle IFRS a odpovidajicimi hodnotami pro darfiové
Gfely mély nasledujici vliv na odloZenou dafi uvedenou ve vikazu o finanéni pozici.

o P LT JL.12. 2010

Piehled odloZene dané ; .
Polulédinvia Lavazek Pohledavka Favorek

Investiéni majetek o 195 220 o 184 562
Odlozeny dafiovy zavazek / pohledavka 0 195 220 o 184 562

7.13. Ostaint pasiva

Ostatni pasi\-!u 3L1Z.2017 LR LT TS

Vynosy ptistich obdobi 11404 11 448
Dchadné téty pasivni 5186 5239
Dail z pfidané hodnoty 204 g10
Srazkova dat 494 769
V¢bor pro audit - zdvazky 27 o]
Celkem 17 315 18 366

Vymosy piistich obdobi pfedstavizji €asové rozliSenf vimosti za ndjemné a za sluZby spojené s nijemnym za leden
2018, resp. za leden 2017.

7.14. Finanéni nastraje

Hodnoty finanénich aktiv a zivazki jsou nisledujici:

JazizonT 3L AET010

Financény nastroje

ieetini e n iitetni reilna
hodnnta hodnota hodnota hodnota

Finandéni aktiva:

Pohledavky z obch. vztahii 342 342 360 360
Ostatni aktiva 494 494 769 769
Pené&zni prostiedky a penéz. ekvivalenty 376 721 376 721 309 939 309939
Celkem 377 557 377 557 311 068 311 068
Finanéni zivazky:

Vydané dluhopisy B46 246 846 318 842 612 860 791
Zivazky z obch. vztahil a ostatni zavazky 3 567 3567 2 570 2 570
Ostatni dlouhodobé zavazky 35 609 35 609 37730 37739
Ostatni pasiva 17 315 17 315 18 366 18 366
Celkem 902z 737 902 809 901 287 919 466

Reélnd hodnota vydanych dluhopisii je stanovena metodou diskontovanjch budoucich penéZnich tokd,
coZ odpovida firovni 3 (level 3) dle IFRS 13 (Ocetiovéani redlnou hodnotou). V¥podet reilné hodnoty zévis
zejména na budoucich pen&Znich tocich z vydanych dluhopisti, bezrizikové Grokové sazbé a kreditni rizikové
plirdZce.

Reélné hodnoty viech ostatnich finanénich aktiv a finanénich zévazkii jsou stanoveny ve vy jejich Gdetnich
hodnot z diivodu jejich kratkodobé likvidity a splatnost.
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8. DOPLNUJICI UDAJE K VYKAZU O UPLNEM VYSLEDKU HOSPODARENT{

8.1. Vijnosy z prondgimu a prefakturovanych provoznich nakladii

Spoleénost vytvafi vimosy z pronijmu a vinosy z provoznich nékladd pfefakturovanych nijemnikiim
v souvislosti s investici do nemovitosti:

VoS 2016
|

Vosy Z pronijmu 110 647 110 205
Vinosy z provoznich ndkladdl pfefakturovanych najemnikiim 22 722 22 585
Celkem 133 369 132 790

Spoleénost uzaviela smlouvy o operativnim pronijmu s nijemniky na pronijem svého investitniho majetku,
prevainé kancelifskych prostor. Budouci minimélni vySe vimosu z pronajmu v ramei smluv o operativiiim
pronijmu bez mo#nosti pfedéasného ukondeni k 31. prosinet jsou nasledujici:

Budouci minimalni vinosy z pronajm tl

kratsi ne? 1 rok 112 333 110 862
mezi 1. a 5. rokem 20 689 129 339
del$i nez 5 let 0 0

8.2. Provozntniklady

Provozni niklady pfedstavuji pfimé provozni naklady na investiéni majetek a jsou vétéinou pfefakturovaviny na
najemniky.

Provorni naklady 20

Spotieba energie 11256 11 247
Opravy 4688 4 940
Zprostiedkovani a zastupovani 621 640
Sprava majetku a aktiv 1380 1380
Pojisténi 630 690
Daii z nemovitosti 75 75
Zabezpeteni 3530 3186
QOstatni 1531 1334
Celkem 23 711 23 492

8.3. Ostatni provozni naklady

Ostatni provozni niklady pfedstavuji pfedeviim neuplatnény narok na odpoéet DPH z titulu koeficientu ve vysi
206 tis. K& za rok 2017 (2016: 245 tis. K&).
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8.4. Nepiimé naklady

Meprime naklady

Ekonomické poradenstvi 849 855
Auditorské sluzby 350 350
Pravni sluzby 18 64
Ostatni sluzby 54 52
Celkem 1271 1321

8.5. Ostainifinanéni vijnosy

Ostatni finanéni vimosy tvofi nirok na pojistné plnéni.

8.6. Urokové naklady

Urokové niklady tvoi iroky z dluhopisti ve Vi 25 164 tis. K& za rok 2017 (2016: 25 164 tis. K&) a asové rozlifent
tirokovych nékladé vyplyvajicich z rozdilu mezi jmenovitou hodnotou dluhopisti a &istym vitékem emise ve visi
1 698 tis. K& za rok 2017 (2016: 1 698 tis. K&). Déle zahrnuji ¢asové rozlifeni odmény vedouctho manaera za
umisténi dluhopist, které v roce 2017 &ini 2 006 tis. K& (2016: 2 006 tis. K&).

8.7. Ostatni finanéni naklady

Ostatni finanénf néklady tvof{ zejména bankovni poplatky a haléfové vyrovnani.

8.8. Kurzové zisky / ztraty

Kurzova ztrata v roce 2017 €ini 2 811 tis. K&, V roce 2016 Spolegnost vykézala kurzovou ztratu ve vii 14 tis. K&.

8.9. Dait z piijmu

Nésledujici tabulka zobrazuje podrobnéjii &len&ni nikladé na dari z pHjmii:

haiz prijmu

Dian z pffjmu - splatna 9388 9 625
Dati z pfijmu - odloZend 10 657 19 731
Celkem 20 045 29 356

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

Dan 7z piij |111i_'|

Vysledek hospodafeni pfed zdan&nim 105 501 154 506
Sazba dan# z pi{jmi pravnickjch osob v % 19% 19%
Odekdvani dai z pifjmu 20 045 29 356
Ostatni Gpravy 0
Dari z p¥ijmu 20 045 29 356
Efektivni sazba dané v % 19% 19%
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9. INFORMACE O SEGMENTECH

Vzhledem k tomu, %e Spoletnost dri piimé investice vihradné v jedné kanceldiské budovE a na generované
vinosy neni mo#né pouZit #idné &lenéni, proto vsouladu sIFRS 8 nejsou uvedeny Zidné informace
o segmentech za vykazované obdobi.

10. SPRIZNENE OSOBY

V priibéhu @éetniho obdobi Spolednost neuskutednila Zidné transakee se spfiznénymi osobami.

11. INFORMACE K ROZDELENI ZISKU

Pokud hospodafeni Spoleénosti za Géetni obdobi skonéi ziskem, miiZe se pouZit k reinvesticim sméfujicim
ke zvieni a zhodnoceni majetku Spole¢nosti v rimei hospodareni Spolegnosti.

r o

Pokud Spolednost vykaZe za tidetni obdobi ztritu, midZe rozhodnout valni hromada pfi schvalovini Géetni
zavérky za tifetni obdobi, ve kterém ztrata vznikla, o jeji thradé ze zdroji Spoleénosti.

12. NASLEDNE UDALOSTI

Po rozvahovém dni nedoslo k Zadnym viznamnym skuteénostem, kieré by ovlivnily Géetni zivérku k 31. prosinci
2017.

25. dubna 2018

AU

Filip Kubricht Jaromir Kchout
(jednatel) (jednatel)
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7. ZPRAVA JEDNATELD SPOLECNOSTI O VZTAZICH MEZI PROPOJENYMI OSOBAMI ZA

08008/ 1. 1. 2017 - 31. 12. 2017

P aeaa e o e

podie ustanoveni § 82 odst. 1 zékona ¢. 90/2012 Sb., o obchodnich korporacich

I. PROPOJENE OSOBY

1. Ovladana osoba

Trianon Building Prague s.r.o., I0: 26504006, Sidlo: Antala Staska 2027/79, Kré, 140
00 Praha 4, zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil
C, vioZka 86315

2. Ovladajici osoba

REICO investi¢ni spoleénost Ceské spofitelny, a.s. jednajici na déet €S nemovitostniho
fondu, otevieného podilového fondu REICO, investiéni spoleénosti Ceské spofitelny,
a.s., se sidlem Antala Stadka 2027/79, Praha 4, PSC 140 00 I: 27567117, zapsané
v obchodnim rejstitku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil B, viozka 10850.

3. Propojené osoby

a) IRA, s.r.0., se sidlem Antala Staska 2027/79, KrZ, 140 00 Praha 4, IC: 60720824,
zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze oddil C, vlozka
224860.

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

c} REICO Investment ALFA, a.s.,, Praha 4, Antala Stadka 2027/79, PSC 14000,
IC: 27108619, zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze
oddil B, vloZka 21681.

d) Taborskd 31 a.s., Praha 4, Antala Staska 2027/79, PSC 14000, IC: 02200848, zapsand
v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze oddil B, viozka 21685,

e) REICO Investment BETA, s.r.0., se sidlem Laurinskd 18, Bratislava, PSC 811 01,
Slovenska republika, IC: 36856711, zapsand v Obchodnim rejstitku Okresného sadu
Bratislava i, oddfl B, vlozka 50354.

f) Qubix Building Prague s.r.o., se sidlem Antala Staska 2027/79, Kré, Praha 4,
PSC 140 00, IC: 45795223, zapsand v Obchodnim rejstiiku vedeném Maéstskym
soudem v Praze oddil C, vloZka 11588.
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g) FORUM BC | s.r.0., se sidlem Laurinska 18, Bratislava, 811 01, Slovenska republika,
I&: 36796743, zapsana v Obchodnim rejstitku Okresného stdu Bratislava | oddil Sro,
vlo¥ka 46658/B.

h} Topas REAL spol. s r.o., se sidlem Antala Stadka 2027/79, Kr§, Praha 4, PSC 140 00,
IC: 60202653, zapsana v Obchodnim rejstfiku vedeném Mé&stskym soudem v Praze
oddil C, vioZka 25356.

i) CITY TOWER, a.s., se sidlem Antala Staska 2027/79, Kr&, Praha 4, PSC 140 00,
I€: 27103251, zapsand v Obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze
oddil B, viloZka 17549.

j) Park One Bratislava, s.r.o., se sidlem Laurinskd 18, Bratislava, 811 01,
Slovenskd republika, I€: 36796298, zapsana v Obchodnim rejstfiku Okresného sGdu
Bratislava | oddil Sro, vloZka 46635/B.

k) Proximo One Sp. o. 0., se sidlem ul. Przykopowa 33, Warszawa, 01-208, Polsko,
zapsana ve vnitrostatnim soudnim rejstfiku podnikateld pod gislem KRS: 0000653758,
REGON: 366179917, NIP: 7010646167.

I} Stoneczna Radom Sp. o. 0., se sidlem ul. Grzybowska 5 A, Warszawa, 00-132, Polsko,
zapsand ve vnitrostatnim rejstfiku podnikatel pod &islem KRS: 0000236449, REGON:
140145804, NIP: 5252347243.

Ii. VZTAHY MEZ1 OVLADANOU OSOBOU A OVLADASICI 0SOBOU

1. Zplsob ovlddani

€S nemovitostni fond, otevfeny podilovy fond, REICO investiéni spoleénosti Ceské
spofitelny, a.s., obhospodafovany REICO investiéni spoletnosti Ceské spofitelny, a.s.,
se sidlem Antala Staska 2027/79, Praha 4, PSC 140 00 IC: 27567117, zapsané
v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil B, vloZzka 10850,
vlastni 100% obchodnf podil v ovladané osobé a tedy 100% zdkladniho kapitalu.

2. Personalni propojeni

Filip Kubricht, &len statutdrniho organu ovladané osoby (jednatel — Trianon Building
Prague s.r.0.) je zaroven &lenem statutdrniho organu REICO investiéni spolecnosti
Ceské spofitelny, a.s. (pfedseda pfedstavenstva).
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Jaromir Kohout, €len statutarniho organu oviddané osoby (jednatel — Trianon Building
Prague, s.r.o.) je zérovefi €lenem statutdrniho organu REICO investi¢ni spole¢nosti
Ceské spofitelny, a.s. (mistopfedseda predstavenstva).

Tomas Jandik, len statutdrniho orgénu ovlddané osoby (jednatel — Trianon Building
Prague, s.r.0.) je zérover ¢lenem statutarniho organu REICO investi¢ni spole¢nost
Ceské spofitelny, a.s. (¢len pfedstavenstva).

V3ichni Clenové statutdrniho orgdnu ovlddané osoby jsou zérovef Eleny statutarnich
orgénl viech propojenych osob uvedenych v &4sti I. 3. této zpravy.

3. Struktura propojeni

€S nemovitostni fond, otevieny podflovy fond, REICO investi¢ni spole&nosti Ceské
spofitelny, a.s. obhospodafovany REICO investiéni spoleénosti Ceské spofitelny, a.s.,
ktera jednd na jeho ucet, vlastni podil na zékladnim kapitélu:

JRA, s.r.o. 100,00 %
REICO Investment GAMA, a.s. 100,00 %
REICO Investment BETA, s.r.o. 100,00 %
REICO Investment ALFA, a.s. 100,00 %
Taborska 31 a.s. 100,00 %
Qubix Building Prague s.r.o. 100,00 %
Trianon Building Prague s.r.o. 100,00 %
FORUM BC I s.r.0. 100,00 %
Topas REAL spol. s r.o. 100,00 %
CITY TOWER, a.s. 100,00 %
Park One Bratislava, s.r.o. 100,00 %
Proximo One Sp. 0. 0. 100,00 %
Stoneczna Radom Sp. 0. o. 100,00 %

il. ROZHODNE OBDOSBI

Tato zprava je zpracovana za obdobi od 1. ledna 2017 do 31. prosince 2017.

IV, SMLOUVY PLATNE V ROCE 2017

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

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

Ve sledovaném obdobi nebyly uzavieny smiocuvy mezi uvedenymi subjekty.

V. IINE PRAVNI JEDNAN( MEZI PROPOJENYMI OSOBAMI V ROZHODNEM OBDOBI

Mezi uvedenymi osobami nebyla uskutecnéna Zadnd jind pravni jednéni.

| VI, OPATREN| MEZI PROPOJENYMI OSOBAMI

Jednatelé spolecnosti Trianon Building Prague s.r.o. proniasuji, Ze spoiec¢nost neposkytla
ostatnim propojenym osobdm jind plnéni, nepfijala Zddnd opatfeni v zdjmu nebo na popud
propojenych osob neZ ta, ktera jsou uvedena v této zpraveé.

Vil. ZAVER

Tato zprava byla zpracovana jednateli ovladané osoby spolecnosti Trianon Building Prague
s.r.o. dne 31. bfezna 2018. Tato Zprava bude soudasti vyroéni zpravy ovladané asoby za rok
2017 jako jeji nedilna soucast.

V Praze dne 31. bfezna 2018

AL

Filip Kubricht, jednatel

Jaromir Kohout, jednatel

Tomas Jandik, jednatel





