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Rok 2022 byl pro Podfond Trigea ve znameni zahra-
ni¢ni expanze. Do Podfondu pribyly hned dvé zahra-
ni¢ni nemovitosti, a to kancelarska budova Midpoint
71 v polské Vratislavi a Panattoni Park v Gdyni. Klico-
vymi najemniky v téchto projektech jsou opét velké
mezindrodni spolecnosti, jako napfiklad 3M, PWC,
CCC a dalsi.

Pres globalné nepriznivou situaci, umocnénou zejmé-
na valkou na Ukrajiné, Fond pfipsal investorim his-
toricky nejvyssi vynos 6,41 %. Objem aktiv fondu se
priblizil hranici 6 miliard korun.

Z pohledu spravy jsme ve Fondu zahdjili investice
do modernizace nékterych nemovitosti, které by
mély ze stfrednédobého horizontu pfinést moznosti
zvyseni inkasovaného najemného. Jednd se zejména
o projekty na OC Rokycanskd, Explore a Park & Shopu
Hana. Nase Usili na tomto poli bylo ocenéno prvnim
mistem v soutézi Best of Realty, v kategorii obchod-
nich center, které ziskal projekt revitalizace centra
OC Rokycanska.

UVODNIi SLOVO

Vérim, ze rok 2023 bude pro Podfond Trigea minimal-
né stejné Uspésny jako ten minuly.

o

Ing. Tomas Trcka
predseda predstavenstva
Trigea nemovitostni fond, SICAV, a.s.
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1. ZAKLADNI INFORMACE
O FONDU A PODFONDU

Il. Zakladni informace o Fondu
a Podfondu

Obchodni firma: Trigea nemovitostni fond, SICAV, a.s.
(dale jen ,Fond")

IC: 079 73179
Sidlo: Tirkova 2319/5b, Chodov, 149 00 Praha 4

Vznik fondu: Dne 1. 3. 2019 zapis do seznamu inves-
ticnich fond( vedeného Ceskou narodni bankou. Dne
13. 3. 2019 z4pis do obchodniho rejstiiku vedeného
Méstskym soudem v Praze.

Pfedmét podnikani: Cinnost samospravného fondu
ve smyslu § 8 zdkona ¢. 240/2013 Sb., o investi¢nich
spolecnostech a investi¢nich fondech v rozsahu dle
povoleni Ceské narodni banky

Informace o Fondu: Fond je akciovou spolecnosti
s proménnym zakladnim kapitilem vytvarejici pod-
fondy, ICO: 079 73 179, sidlo: Tiirkova 2319/5b, Cho-
dov, 149 00 Praha 4, spisova znacka: B 24277 vedena
u Méstského soudu v Praze. Fond je zalozen na dobu
neurcitou. Fond jakozto akciovd spolecnost s pro-
ménnym zadkladnim kapitdlem ve stanovach uvadi
namisto zadkladniho kapitalu zapisovany zakladni ka-
pital odpovidajici ¢astce vlozené Upisem zakladatel-
skych akcii. Zapisovany zakladni kapital spolecnosti
¢ini 200 000,- K¢ a je plné splacen. Fond je samosprav-
nym specidlnim fondem kolektivniho investovani in-
vestujicim do nemovitosti.

Akcie Fondu: 100 kusovych zakladatelskych akcii
na jméno v listinné podobé (do kvétna 2022, kdy valna
hromada Fondu rozhodla o Stépeni zakladatelskych ak-
cii, se jednalo o 20 kusovych zakladatelskych akcii).
Zakladatelské akcie jsou bez jmenovité hodnoty.

Organy Fondu:
Predstavenstvo: Ing. Tomas Tr¢ka — predseda pred-
stavenstva od 27.7.2021

Ing. Pavel Novak - ¢len predstavenstva od 1. 2. 2022
Ing. David Prikryl - ¢len predstavenstva od 27.7 2021
do 31.1.2022

Dozor¢i rada: Ing. Martin Oliva — predseda dozorci
rady od 1.11.2022 (¢len dozorci rady od 25.10.2022)
Ing. Tatiana Purdiakovd - predseda dozorci rady
od 13.3.2019 do 24. 10. 2022

Radim Lukes - ¢len dozorci rady od 13. 3.2019

Akcionarska struktura Fondu:

Od 8. 12. 2022 je Fond vlastnén tremi akcionafi -
spolecnosti Partners HoldCo, a.s., se sidlem Tirko-
va 2319/5b, Chodov, 149 00 Praha 4, IC: 140 13 690,
zapsana v obchodnim rejstfiku u Méstského soudu
v Praze, spisovd znacka B 26821 (dale jen ,spolec-
nost HoldCo"), ktera vlastni podil ve vysi 51 % na za&-
kladnim kapitdlu a hlasovacich pravech Spolecnosti,
spolecnosti Partners Investin, a.s., se sidlem Tirko-
va 2319/5b, Chodov, 149 00 Praha 4, IC: 140 13 657,
zapsana v obchodnim rejstfiku u Méstského soudu
v Praze, spisovd znacka B 26820 (dale jen ,spolec-
nost Investin”), ktera vlastni podil ve vysi 14 % na za-
kladnim kapitdlu a hlasovacich pravech Spolecnosti
a Ing. Tomasem Trckou, nar. 7. 10. 1971, bytem Jiho-
vychodni Il 757/10, Zabéhlice, 141 00 Praha 4 s podi-
lem 35 % na zakladnim kapitdlu a hlasovacich pravech
Spolecnosti.

Dalsi informace o majetkové strukture Fondu a vzta-
ha ve finan¢ni skupiné Partners jsou uvedeny ve Zpra-
vé o vztazich, kterd je soucasti této vyrocni zpravy.
Podfond: Podfond Trigea (dale jen ,,Podfond")

RozliSeni fondu (NID fondu): 75161338

Den vzniku Podfondu: 21. brfezna 2019 (zapis na se-
znam CNB)

ISIN tfida A (CZK): CZ0008043874
ISIN tfida B (EUR): CZ0008043882

Zaméreni Podfondu: investovani do nemovitosti
a nemovitostnich spole¢nosti
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l1l. ZAKLADNI INFORMACE
O INVESTICNi SPOLECNOST],
KTERA JE ADMINISTRATOREM
FONDU A PODFONDU

Obchodni firma: Partners investi¢ni spolecnost, a.s.
(dale jen ,Investi¢ni spole¢nost”)

IC: 247 16 006

Sidlo: Tirkova 2319/5b, Chodov, 149 00 Praha 4

Investi¢ni spolecnost je zapsana v obchodnim rejs-
triku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil B,
vlozka 16374

Vyse zakladniho kapitalu: 20 000 000 K¢

Z3akladni kapital byl splacen v plné vysi.

Investic¢ni spolecnost vznikla dne 5. srpna 2010, kdy
byla zapsana do obchodniho rejstfiku. Investi¢ni spo-
lecnosti bylo udéleno povoleni k ¢innosti na zakladé
rozhodnuti CNB vydaném dne 19. listopadu 2010,
¢.j.. 2010/10300/570, datum nabyti pravni moci roz-
hodnuti 19. listopadu 2010. Investi¢ni spolecnost je
zapsana do seznamu investi¢nich spole¢nosti vede-
ného Ceskou narodni bankou.

Predmétem podnikani Investi¢ni spolecnosti je ob-
hospodarovani investi¢nich fondd nebo zahranicnich
investic¢nich fond(, provadéni administrace investic-
nich fondd nebo zahranic¢nich investi¢nich fonda. In-
vesti¢ni spolec¢nost dile mize obhospodarovat ma-
jetek zdkaznika, jehoz soucasti je investi¢ni nastroj,
na zakladé volné uvahy v rdmci smluvniho ujednani
(portfolio management). Investi¢ni spolecnost rov-
néz muze poskytovat sluzbu Uschovy a spravy inves-
ticnich néstroji vcéetné souvisejicich sluzeb, avsak
pouze ve vztahu k cennym papirim a zaknihovanym
cennym papirm vydavanym investi¢nim Ffondem
nebo zahrani¢nim investi¢nim fondem.

Akcionarem Investi¢ni spolecnosti je spolecnost
Partners HoldCo, a.s., se sidlem Tiirkova 2319/5b,
Chodov, 149 00 Praha 4, IC: 140 13 690, zapsana v ob-
chodnim rejstriku u Méstského soudu v Praze, spiso-

va znacka B 26821, ktera vlastni podil ve vysi 60%
na zakladnim kapitalu a hlasovacich pravech Investic-
ni spolecnosti, a dale spolecnost Partners Investin,
a.s., se sidlem Tirkova 2319/5b, Chodov, 149 00 Pra-
ha 4, 1C: 14013657, zapsana v obchodnim rejstiiku
u Méstského soudu v Praze, spisova znacka B 26820,
ktera vlastni podil ve vysi 40 % na zakladnim kapitalu
a hlasovacich pravech Investi¢ni spolecnosti.

Dalsiinformace o majetkové strukture Investicni spo-
lec¢nosti a vztah( ve financni skupiné Partners jsou
uvedeny ve Zpravé o vztazich, kterd je soucasti této
vyrocni zpravy.

Investic¢ni spolecnost je soucasti regulatorniho kon-
solidac¢niho celku Partners HoldCo, a.s.

Investicni spolecnost vykonava ¢innosti administrace,
s vyjimkou interniho auditu, ktery pro Fond vykonava
spole¢nost Compllex, s.r.0., ICO: 27181537 se sidlem
Ménesova 881/27, PSC 120 00 Praha 2, zapsana v ob-
chodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Pra-
ze, spisova znacka C 102501.
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IV. ZPRAVA PREDSTAVENSTVA
O PODNIKATELSKE CINNOSTI
A O STAVU MAJETKU,
UCETNi ZAVERCE ZA ROK
2022, VEETNE NAVRHU
NA VYPORADANI VYSLEDKU
HOSPODARENI ZA ROK 2022

Zprava predstavenstva soucasné informuje o skutec-
nostech s vyznamnym vlivem na vykon ¢innosti spo-
lecnosti.

Zprava o podnikatelské cinnosti

Tato zprava je urcena pro valnou hromadu Trigea ne-
movitostni fond, SICAV, a.s., IC: 07973179, se sidlem
Tirkova 2319/5b, Chodov, 149 00 Praha 4, zapsané
v obchodnim rejstrfiku u Méstského soudu v Praze,
v oddilu B, vlozka 24277 (dale také ,,Fond").

Fond po celé Rozhodné obdobi obhospodaroval
Podfond Trigea (dale jen ,,Podfond “), tj. vykonaval
veskeré cinnosti souvisejici s obhospodarovanim
Podfondu. Fond nema povoleno provadét vlastni ad-
ministraci. Jednotlivé ¢innosti administrace vykona-
va Partners investi¢ni spole¢nost, a.s., IC: 24716006,
se sidlem Tirkova 2319/5b, Chodov, 149 00 Praha 4,
zapsana v obchodnim rejstfiku u Méstského soudu
v Praze, v oddilu B, vlozka 16374.

Fond vytvoril prozatim jeden podfond, Podfond Tri-
gea, ktery zahdjil vydavani investi¢nich akcii tridy
A (CZK) ke dni 1. 4. 2019. Dne 1. dubna 2022 Fond
urcil novou tridu investicnich akcii — tfida B (ISIN:
CZ0008043882), jejiz prvni emise probéhla v kvétnu
2022. Cilem Podfondu je dosahnout dlouhodobého
zhodnoceni vlozenych prostredkl na urovni vyvo-
je realitniho trhu. Investi¢ni strategie je zamérena
na tvorbu pridané hodnoty portfolia nemovitosti

prostrednictvim vyuzivani vhodnych investicnich
prilezitosti vznikajicich na realitnim trhu a také pro-
stiednictvim efektivniho vykonu spravy jednotlivych
nemovitosti s cilem maximalizovat vyuziti jednotli-
vych nemovitosti. Podfond investuje zejména do ne-
movitosti v Ceské republice a v Polsku véetné jejich
piislusenstvi a nemovitostnich spolecnosti v ramci
jednotlivych segment realitniho trhu.

Aktiva Fondu jsou tvorena penéznimi prostredky
na béznych uctech. Pasiva Fondu tvori zakladni kapi-
tal, kapitalové fondy a ztrata za Gcetni obdobi. Eko-
nomické vysledky samospravného Fondu jsou ovliv-
nény predevsim vynosy z poplatkd a provizi, naklady
na poplatky a provize a spravnimi naklady. Naklady
Fondu byly tvoreny zejména naklady na poplatky
a provize ve vysi 83 326 tis. K¢ (2021 ve vysi 31 030
tis. K&), spravnimi naklady ve vysi 8 079 tis. K¢, odpisy
nehmotného majetku ve vysi 196 tis. KC. V roce 2022
vygeneroval Fond vynosy z poplatk( a provizi ve vysi
120 662 tis. KE. Hospodarsky vysledek pred zdanénim
zarok 2022 ¢inil 29 592 tis. K¢ (2021 ¢inil 9 091 tis. K¢
zisku).

Fond se dale v pribéhu roku 2022 zaméfil a soustrie-
dil svoje kapacity predevsim na zdokonaleni a zefek-
tivnéni nastavenych postupt uvnitf spole¢nosti.

Fond v roce 2022 naplnil i své dalsi cile, a to efektiv-
né obhospodarovat majetek v Podfondu a soucasné
navysovat majetek ve spravé a v neposledni radé ne-
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ustdle ziskavat nové zakazniky.

Celkovy objem majetku pod spravou Fondu presahl
v zavéru roku 2022 ¢astku 5,7 miliardy K¢.

Fond sestavil v souladu s Vyhlaskou ¢. 501/2002
Sb., kterou se provadéji nékterd ustanoveni zakona
¢. 563/1991 Sb., o Ucetnictvi, ve znéni pozdéjsich
predpisd, pro Gcetni jednotky, které jsou bankami
a jinymi finan¢nimi institucemi, prilohu k Gcetni za-
vérce, kterd je rovnéz prilohou vyroc¢ni zpravy Fondu
zarok 2022.

Navrh na vyporadani vysledku
hospodareni

Fond v roce 2022 hospodafil se ziskem po zdanéni
ve vysi 28 091 tis. KC. Predstavenstvo Fondu navrhne
valné hromadé prevod zisku roku 2022 na ucet ne-
rozdéleného zisku minulych let.

Cile pro rok 2023

— dokonceni akvizice novych nemovitosti v Polsku,

— zaméreni a soustredéni se predevsim na zabezpe-
ceni dalsiho rozvoje systémové podpory, pripad-
nou implementaci procesli pro zdokonaleni a ze-
fektivnéni nastavenych postupd,

— akvizice novych investorl z fad fyzickych a prav-
nickych osob a dalsi navySovani majetku ve sprave,

— neustale dbat nato, aby byl Fond v souladu se vse-
mi pravnimi predpisy.

Ucetni zavérka

Ucetni zavérka za rok 2022 byla sestavena a ovéiena
auditorem dne 26. dubna 2023. Dle vyroku auditora
podava Ucetni zavérka vérny a poctivy obraz aktiv
a pasiv spolec¢nosti a nakladd, vynost a vysledku jeji-
ho hospodareni za rok 2022 v souladu s ceskymi Gcet-
nimi predpisy.

V Praze dne 26. dubna 2023

o~

Ing. Tomas Trcka
predseda predstavenstva

/
Vi V./

Ing. Pavel Novak
¢len predstavenstva
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V. UDAJE A SKUTECNOSTI

O FONDU

a) Udaje o ¢innosti obhospodarovatele
ve vztahu k majetku Fondu v Géetnim
obdobi

Fond vykonaval c¢innost obhospodarovani po celé
Ucetni obdobi.

b) Udaje o celkovém poctu akcii
vydanych Fondem

Fond vydal pouze zakladatelské akcie, ke konci roku
2022 jejich pocet cinil 100ks.

c) Udaje o podstatnych zménach Gdaja
uvedenych ve statutu investiéniho
Fondu, ke kterym doslo v pribéhu
ucetniho obdobi

V pribéhu roku 2022 probéhly aktualizace (idajl uve-
denych ve statutu Fondu zejména v souvislosti s pra-
videlnou aktualizaci (dajd ve statutu, se zahajenim
distribuce investicnich akcii na Slovensku a zruSenim
narizeni vlady ¢. 242/2013 Sb., o sdéleni klicovych in-
formaci specidlniho fondu a o zplsobu poskytovani
sdéleni a statutu specialniho fondu v jiné nez listinné
podobé. Veskeré aktualizace statutu byly vzdy radné
zverejnény na internetovych strankach Fondu i Inves-
ticni spolecnosti a soucasné odeslany v souladu se
zédkonem na CNB.

d) Identifikacni udaje kazdého
depozitare fondu kolektivniho
investovani v Rozhodném obdobi

a dobé, po kterou ¢innost depozitare
vykonaval

Depozitarem Fondu byla v priibéhu celého roku 2022
spolecnost UniCredit Bank Czech Republic and Slo-
vakia, a.s., IC 64948242, se sidlem Praha 4 - Michle,
Zeletavska 1525/1, PSC 140 92, zapsana v obchodnim
rejstriku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil
B, vlozka 3608.

e) Identifikace majetku, pokud jeho
hodnota presahuje 1% hodnoty
majetku Fondu ke dni, kdy bylo
provedeno ocenéni vyuzité pro Ucely
této zpravy (31. 12. 2022), s uvedenim
realné hodnoty na konci Rozhodného
obdobi

Realna hodnota

Majetek v tis. K¢ k 31. 12. 2022
ZUstatky na béznych

a terminovanych Uctech 49 981
Dlouhodoby nehmotny

majetek 192
Dlouhodoby hmotny

majetek dle IFRS 535
Ostatni aktiva 1196

F) Soudni nebo rozhodci spory,

které se tykaji majetku nebo naroku
vlastnikd cennych papiru nebo
zaknihovanych cennych papirt
vydavanych fFondem kolektivniho
investovani, jestlize hodnota
predmétu sporu prevysuje 5%
hodnoty majetku fFondu v Rozhodném
obdobi

V Rozhodném obdobi nebyly vedeny zadné soudni
nebo rozhoddi spory tykajici se majetku nebo naroku
investord Fondu.
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g) Udaje o skutecné zaplacené

uplaté obhospodarovateli

za obhospodarovani fondu,

s rozliSenim na Gdaje o Uplaté

za vykon c¢innosti depozitare,
administratora, hlavniho podpitrce

a auditora, a Udaje o dalsich nakladech
¢i danich

Uplata za obhospodafovani Fondu je hrazena z ma-
jetku Podfondu, nebot vétsina cinnosti, které obhos-
podarovatel vykonava, je provadéna vici Podfondu.
Z majetku Fondu neni hrazena obhospodarovateli
zadnd odména. Informace o skutecné zaplacené

Uplaté obhospodarovateli z majetku Podfondu jsou
uvedeny ve vyroc¢ni zpravé Podfondu.

h) Udaje o mzdach, Gplatach

a obdobnych prijmech pracovniku

a vedoucich osob, které mohou byt
povazovany za odmény, vyplacenych
obhospodarovatelem investi¢niho
Fondu jeho pracovnikim nebo
vedoucim osobam v Gcetnim obdobi,
clenénych na pevnou a pohyblivou
slozku, idaje o poctu pracovniku

a vedoucich osob obhospodarovatele
tohoto fondu a Udaje o pripadnych
odménach za zhodnoceni kapitalu,
které investicni fond nebo jeho
obhospodarovatel vyplatil

dle § 234 ZISIF, odst. (2), pism. b)

Udaje o: v tis. Ké

mzdach, Uplatich a obdobnych prijmech 1267
pracovniku a vedoucich osob vyplacenych
obhospodarovatelem investi¢niho fondu

jeho pracovnikdim nebo vedoucim osobam

v (i¢etnim obdobi - PEVNA SLOZKA

mzdach, Gplatach a obdobnych prijmech 0
pracovnikd a vedoucich osob vyplacenych
obhospodarovatelem investi¢niho fondu

jeho pracovnikdim nebo vedoucim osobam

v (i¢etnim obdobi - POHYBLIVA SLOZKA

o pripadnych odménach za zhodnoceni 0
kapitalu, které investi¢ni fond nebo jeho
obhospodarovatel vyplatil

" Do této c¢astky jsou zahrnuty Udaje o mzdach, upla-
tdch a obdobnych pfijmech pracovnikd a vedoucich
osob vyplacenych obhospodarovatelem investi¢niho
fondu jeho pracovniklim, jejichz ¢innost ma podstat-
ny vliv na rizikovy profil tohoto fondu, které jsou uve-
deny v tabulce nize.

i) Udaje o mzdach, Gplatach

a obdobnych prijmech pracovniku
nebo vedoucich osob, které
mohou byt povazovany za odmény,
vyplacenych obhospodarovatelem
investi¢niho fondu tém z jeho
pracovnikd nebo vedoucich osob,
jejichz cinnost ma podstatny vliv
na rizikovy profil tohoto fondu

dle § 234 ZISIF, odst. (2), pism. c)

Udaje o: v tis. Ké

mzdach, Uplatach a obdobnych prijmech 1187
pracovniku a vedoucich osob vyplace-

nych obhospodarovatelem investic¢niho

fondu jeho pracovnikim, jejichz ¢innost

ma podstatny vliv na rizikovy profil

tohoto fondu
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VI. UDAJE A SKUTECNOSTI
O FONDU PODLE ZAKONA
O UCETNICTVi (PODLE § 21
ZAKONA C. 563/1991 SB.,
O UCETNICTViI)

a) FINANCNi A NEFINANCNi
INFORMACE O SKUTECNOSTECH,
KTERE NASTALY AZ

PO ROZVAHOVEM DNI A JSOU
VYZNAMNE PRO NAPLNENi UCELU
VYROCNI ZPRAVY

Po rozvahovém dni nenastaly zadné financni a nefi-

nancni informace, které by byly vyznamné pro napl-
néni Gcelu vyrocni zpravy.

b) INFORMACE O PREDPOKLADANEM
VYVOJI CINNOSTI FONDU

Fond existuje od roku 2019, pricemz Fond prozatim
vytvoril Podfond Trigea, do kterého aktivné shro-
mazduje penézni prostredky, jez nasledné investuje
v souladu se svou investicni strategi.

Fond v roce 2023 nepredpokldda zmény své investic-
ni strategie. Hlavnim Ukolem Fondu v roce 2023 je in-
vestovat shromazdény kapital v souladu s investic¢ni
strategii, limity a vynosovymi oc¢ekavanimi akcionar{
a vytvorit tak predpoklady pro dlouhodobé stabilni
vynosy Podfondu a rist objemu jeho majetku.

c) INFORMACE O RIZICICH
VYPLYVAJICICH Z INVESTICE
DO FONDU

Hlavni investi¢ni ¢innost probihd na drovni Podfon-
du, tudiz na drovni fondu nejsou identifikovana rizika
spojena s investovanim. Informace o rizicich vyplyva-
jicich z investice do Podfondu jsou uvedeny v ¢asti IX.
pism. u) vyroc¢ni zpravy Podfondu.

d) INFORMACE O AKTIVITACH
V OBLASTI VYZKUMU A VYVOJE

Fond nevyvinul béhem Rozhodného obdobi zadné
aktivity v oblasti vyzkumu a vyvoje.

e) INFORMACE O NABYTi VLASTNICH AKCIi NEBO
VLASTNICH PODILU

Fond nenabyl béhem Rozhodného obdobi vlastni ak-
cie ani vlastni podily.

F) INFORMACE O AKTIVITACH

V OBLASTI OCHRANY ZIVOTNIHO
PROSTREDI A PRACOVNE-PRAVNICH
VZTAZICH

Fond nevyvinul béhem Rozhodného obdobi zaid-
né aktivity v oblasti ochrany Zivotniho prostredi
a pracovnépravnich vztahd.

g) INFORMACE O TOM, ZDA UCETNi
JEDNOTKA MA POBOCKU NEBO
JINOU CAST OBCHODNIHO ZAVODU
V ZAHRANICi

Fond nema organizacni slozku v zahranici.

1 2 VYROCNI ZPRAVA ZA SPOLECNOST TRIGEA NEMOVITOSTNI FOND, SICAV, a.s., a PODFOND TRIGEA / 2022

VIl. ZPRAVA PREDSTAVENSTVA
SPOLECNOSTI TRIGEA
NEMOVITOSTNIi FOND,
SICAV, A.S. O VZTAZICH
ZA OBDOBI OD 1. 1. 2022
DO 31. 12. 2022

V souladu s prisluSnymi ustanovenimi zakona
¢. 90/2012 Sb., zdkona o obchodnich spole¢nostech
a druzstvech (zdkon o obchodnich korporacich),
ve znéni pozdéjsich predpist (dale jen ,ZOK"), je
spolec¢nost Trigea nemovitostni fond, SICAV, a.s., se
sidlem Tirkova 2319/5b, Chodov, 149 00 Praha 4,
IC: 07973179, zapsana v obchodnim rejstiiku u Mést-
ského soudu v Praze, spisovd znacka B 24277 (dale
také ,Spolecnost” nebo,Ovladana osoba”), obchodni
korporaci v postaveni ovlddané osoby.

V souladu s ustanovenimi § 82 a nasl. ZOK je statu-
tarni orgdn ovlddané osoby povinen zpracovat pi-
semnou zpravu o vztazich mezi ovladajici osobou
a osobou ovladanou a mezi ovlddanou osobou a oso-
bami ovladanymi stejnou ovladajici osobou (déle jen
.Zprava o vztazich), a to za uplynulé Gcetni obdobi,
tj. obdobiod 1.1.2022 do 31.12. 2022 (déle jen ,Roz-
hodné obdobi”).

Predstavenstvo Spolecnosti prohlasuje, ze ve Zpra-
vé o vztazich jsou uvedeny vsechny vyznamné rele-
vantni transakce, které nastaly v Rozhodném obdobi,
a nezbytné informace, které jsou pro Ucely Zpravy
o vztazich vyznamné.

1) Struktura vztaht mezi Ovladajici
osobou a Ovladanou osobou a mezi
Ovladanou osobou a osobami
ovladanymi stejnou Ovladajici osobou
(dale jen ,,Propojené osoby")

Ovlddana osoba

Ovladanou osobou je spole¢nost Trigea nemovitostni
fond, SICAV, a.s., se sidlem Tirkova 2319/5b, Chodov,
149 00 Praha 4, I1C: 079 73 179, zapsana v obchodnim
rejstriku u Méstského soudu v Praze, spisova znacka
B 24277.

Ovladajici osoba

Ovladajicimi osobami Spolec¢nosti jsou od 8. 12. 2022
spolec¢nost Partners HoldCo, a.s., se sidlem Tiirkova
2319/5b, Chodov, 149 00 Praha 4, IC: 140 13 690,
zapsana v obchodnim rejstriku u Méstského soudu
v Praze, spisovd znacka B 26821 (dale jen ,spolec-
nost HoldCo"), ktera vlastni podil ve vysi 51 % na za-
kladnim kapitdlu a hlasovacich pravech Spolecnosti,
spolecnost Partners Investln, a.s., se sidlem Tiirkova
2319/5b, Chodov, 149 00 Praha 4, IC: 140 13 657,
zapsana v obchodnim rejstriku u Méstského soudu
v Praze, spisovd znacka B 26820 (dale jen ,spolec-
nost InvestIn”), kterd vlastni podil ve vysi 14% na za-
kladnim kapitdlu a hlasovacich pravech Spolecnosti
a Ing. Tomas Trcka, nar. 7. 10. 1971, bytem Jihovy-
chodni Il 757/10, Zabéhlice, 141 00 Praha 4, ktery
vlastni podil ve vysi 35 % na zakladnim kapitélu a hla-
sovacich pravech Spolec¢nosti. Spolec¢nost HoldCo,
spolecnost Investin a Ing. Tomas Trcka jsou osobami
fakticky jednajicimi ve shodé a uplatiujicimi primy
rozhodujici vliv na Spolec¢nosti.

Ovladajicimi osobamispolecnostiHoldCo jsou spolec¢-
nost Apana s.r.o. se sidlem Tirkova 2319/5b, Chodov,
149 00 Praha 4, I1C: 028 79 107, zapsana v obchodnim
rejstriku u Méstského soudu v Praze, spisova znacka
C 224876, s podilem na zakladnim kapitalu a hlaso-
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vacich pravech spolec¢nosti HoldCo ve vysi 47,73 %
(dale jen ,spole¢nost Apana“) a spolecnost Brno In-
vestment Group s.r.o., se sidlem ¢.p. 103, 666 01 Bre-
zina, 1C: 291 94 636, zapsana v obchodnim rejstfiku
u Krajského soudu v Brné, spisovd znacka C 64733,
s podilem na zakladnim kapitalu a hlasovacich pra-
vech spolec¢nosti HoldCo ve vysi 35,32% (dale jen
.Sspolec¢nost Brno Investment Group”), které jsou
osobami fakticky jednajicimi ve shodé.

Jedinym spolec¢nikem spolecnosti Apana je spolec-
nost Element Private Holding, a.s., se sidlem Tiirkova
2319/5b, Chodov, 149 00 Praha 4, IC: 117 97 231, za-
psana v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym sou-
dem v Praze, spisova znacka B 26605 (dale jen ,spolec-
nost Element PH"), na které ma Element nadacni fond,
se sidlem na Florenci 1332/23, Nové Mésto, 110 00
Praha 1, IC: 117 97 797, zapsany v nadaénim rejstfiku
vedeném Méstskym soudem v Praze, spisova znacka N
2004 podil na zakladnim kapitalu ve vysi 60 % a Radim
Luke$, nar. 13. 5. 1972, bytem Cilova 275/15, Velesla-
vin, 162 00 Praha 6 podil na zdkladnim kapitalu ve vysi
40 %, pricemz hlasovaci prava vykonava ze 100% Ele-
ment nadacni fond. Element nadacni fond je pak ze
100% vlastnén Radimem LukeSem, ktery je zaroven
i pfedsedou spravni rady. Radim Luke$ je soucasné
jedinym jednatelem spolec¢nosti Apana a jedinym cle-
nem spravni rady spolecnosti Element PH.

Jedinym spolecnikem spolec¢nosti Brno Investment
Group je spolecnost BIG Private Holding a.s., se sid-
lem ¢&.p. 103, 666 01 Biezina, IC: 117 98 118, zapsana
v obchodnim rejstiiku vedeném Krajskym soudem
v Brné, spisova znacka B 8602 (dale jen ,spolecnost
BIG PH"), na které ma dale 95% podil Borkovec Fa-
mily nadacni fond, se sidlem na Florenci 1332/23,
Nové Mésto, 110 00 Praha 1, IC: 117 97 690, zapsa-
ny v nadacnim rejstriku vedeném Méstskym soudem
v Praze, spisova znacka N 2003 a 5% podil Ing. Petr
Borkovec, nar. 1. 7. 1977, bytem Krasova 600/12, Ma-
loméfrice, 614 00 Brno. Borkovec Family nadacni fond
je pak ze 100% vlastnén Ing. Petrem Borkovcem,
ktery je zaroven i predsedou spravni rady. Ing. Petr
Borkovec je soucasné jedinym jednatelem spolec¢nos-
ti Brno Investment Group a jedinym c¢lenem spravni
rady spolecnosti BIG PH.

Ovladajici osobou spolecnosti Investin je spolecnost
HoldCo, ktera je jejim jedinym akcionarem.

Radim Lukes a Ing. Petr Borkovec jsou osoby uplatnu-
jici neprimy rozhodujici vliv na Spolecnost, a to pres

spolecnost HoldCo, spolecnost Investin, spolec¢nost
Apana, spolecnost Element PH, Element nadacni
fond, spolec¢nost Brno Investment Group, spolecnost
BIG PH a Borkovec Family nadacni fond.

K datu 8. 12. 2022 doslo ke schvaleni projektu rozdéleni
formou odstépeni sloucenim v souvislosti s preménou
spolecnosti Partners Financial Services, a.s., se sidlem
Tiirkova 2319/5b, Chodov, 149 00 Praha 4, IC: 27699781,
zapsanou v obchodnim rejstrfiku u Méstského soudu
v Praze, spisova znacka B 12158 (dale jen ,spolecnost
Partners”) podle zdkona ¢. 125/2008 Sb., o preménéach
obchodnich spole¢nosti a druzstev, ve znéni pozdéj-
Sich predpis(, kdy ¢ast jméni spolecnosti Partners, jako
rozdélované spolecnosti, presla v dlsledku rozdéleni
odstépenim sloucenim na spolecnost Partners HoldCo
jako nastupnickou spolecnost (dale jen ,Rozdéleni”).
Rozhodnym dnem Rozdéleni, tj. dnem, od néhoz se jed-
nani rozdélované spolecnosti, které se tykaji odstépo-
vané castijmeéni, povazuji z Gcetniho hlediska za jednani
uskutecnénd na Ucet nastupnické spolecnosti, byl 1. le-
den 2022. Pravni Gcinky Rozdéleni nastaly dnem zapisu
do obchodniho rejstriku, tj. 8. 12. 2022.

V obdobi od 14. 9. 2022 do 8. 12. 2022 byly ovlada-
jicimi osobami Spolecnosti spolecnost Partners, kte-
ra vlastnila podil ve vysi 51 % na zdkladnim kapitalu
a hlasovacich pravech Spolecnosti, spolecnost Inves-
tin, kterd vlastnila podil ve vysi 14 % na zakladnim ka-
pitalu a hlasovacich pravech Spolecnosti a Ing. Tomas
Trcka, ktery vlastnil podil ve vysi 35% na zadkladnim
kapitalu a hlasovacich pravech Spolecnosti.

Prfed datem 14. 9. 2022 byly ovladajicimi osobami
Spolecnosti spolecnost Partners, kterd vlastnila podil
ve vysi 65% na zdkladnim kapitalu a hlasovacich pra-
vech Spolecnosti a Ing. Tomas Trcka, ktery vlastnil podil
ve vysi 35% na zdkladnim kapitalu a hlasovacich pra-
vech Spolecnosti. Spolecnost Partners byla pred timto
datem vlastnéna Spolecnosti Apana s podilem na za-
kladnim kapitdlu a hlasovacich pravech ve vysi 48,98 %
a spolec¢nosti Brno Investment Group s podilem na za-
kladnim kapitalu a hlasovacich pravech ve vysi 36,24 %,
pricemz spolecnost Apana byla prfimo vlastnéna Radi-
mem LukeSem a spolecnost Brno Investment Group
byla primo vlastnéna Ing. Petrem Borkovcem.

(spolec¢né dale jen ,Ovlddajici osoba” nebo ,Ovlada-
jici osoby").

Spolecnost je soucasti konsolida¢niho celku spole¢-
nosti Partners HoldCo, a.s.
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Struktura Financni skupiny Partners ke dni 31. 12. 2022

Majetkova struktura k 31. 12. 2022
(podil na zakladnim kapitalu a hlasovacich pravech)

Petr Borkovec

100 %

Borkovec Family nadacni fond

Radim Luke$
100 %
CAR CONSULTING
% * GROUP s.ro.
Element nadatni fond

60 % *

100 %
as
=100 % Element Properties s.ro.

40

95% 5%
BIG Private Holding, a.s. QJ
100 %

0 % EDEN Partners, as O%J
Annasoft sr.o. 0 Partnefi Partners, a.s. 4.5
Brno Investment lod.3%

Group s.r.o.
Zdravé lednice sro. 8,235 %1

I

Napoleon Games | o

Travelove s.ro. v
likvidaci

| 30%

25,005 %

25,005 %

10%

3185 %

50 %

A-WebSys
sio.

100 % 4,071411 %.

* L12 857141 %

(D #yzicks osoby - ovladajici

[ prévnicks osoba - ovladans stejngmi ovlédayicimi

prévnickd osoba - ovl&dand stejnymi ovlédajicimi osobami, ve kterd je uplatiiovéne jednotné fizeni

* Jedna se o majetkové prava, hlasovaci jsou 100 % Element nadagni fond.
* jedna se o prioritni akcie bez hlasovaciho préva, akiuding probihé prevod na poradce, Efslo se miiZe drobné zmenit

** 7 toho 49 % prioitnich akeil bez hiasovaciho prava

Predstavenstvo Spolecnosti prohlasuje, ze v Roz-
hodném obdobi existovaly vztahy mezi Spolecnosti
a nasledujicimi Propojenymi osobami: spolec¢nosti
Partners, Partners investicni spolecnosti, a.s., Ing. To-
masem Trckou, Rentea penzijni spolecnosti, a.s.,
Simplea pojistovnou, a.s., Simplea Financial Services,
s.r.o., Partners Branka, a.s., a PBK Technology, s.r.o.

2) Uloha Ovladané osoby ve struktufe
vztahu podle bodu 1) vyse

Uloha Ovladané osoby v ramci podnikatelského se-
skupeni spocivd predevsim v nabidce sluzeb sou-

Shopping Mall Plzef, s.r.o.; Galerie Louvre,
s.r.o,; Explora Business Centre Jupiter
s.ro.; RP Ostrava sro., RP Hand sro, SIM
Poland sp. z a.0., MidPoint sp. z .0, TAL
Poland Sp. z 0.0., TAT Poland Sp. z 0.0.

PBK Technology, s.ro

Tomas Treka

visejicich s kolektivnim investovanim zamérenym
na investovani do nemovitosti, tedy rozsireni aktivit
do oblasti nabidky vlastnich produktd.

Spolecnost je investi¢nim fondem, konkrétné akcio-
vou spolecnosti s proménnym zakladnim kapitalem.
Cilem Spolecnosti, jakozto fondu nemovitosti, je
dlouhodobé zhodnoceni prostredkl akcionarl dr-
Zicich investicni akcie investovanim do nemovitosti
a Ucasti v nemovitostnich spolec¢nostech. Zamérem
Spolecnosti je dosahnout dlouhodobého zhodnoce-
ni vlozenych prostredkd na drovni vyvoje realitniho
trhu. Investicni strategie je zamérena na tvorbu pfi-
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dané hodnoty portfolia nemovitosti prostrednictvim
vyuzivani vhodnych investi¢nich pfilezitosti vznikaji-
cich na realitnim trhu a také prostiednictvim efektiv-
niho vykonu spravy jednotlivych nemovitosti s cilem
maximalizovat vyuziti jednotlivych nemovitosti.

3) Zpasob a prostredky ovladani

Ovladajici osoby — spole¢nost HoldCo (do 8. 12. 2022
spolec¢nost Partners) spolec¢né s Ing. Tomasem Tr¢-
kou,a o0d 14.9.2022 se spolecnosti Investin - ovladaly
Spolec¢nost v Rozhodném obdobi tim zplsobem, ze
v ni drzely akcie odpovidajici 100% podilu na hlaso-
vacich pravech Spolecnosti. Ovladajici osoby proje-
vovaly svoji viali na valné hromadé Spolecnosti pro-
stiednictvim vykonu svych akcionarskych prav. Valna
hromada Spolecnosti je usnasenischopna pfi pritom-
nosti akcionard vlastnicich vice nez 30 % zakladatel-
skych akcii Spole¢nosti. Valnd hromada rozhoduje
vétsinou hlast pritomnych akcionar(, nevyzaduje-li
se k rozhodnuti vétsina vyssi.

4) Prehled vzajemnych smluv
uzavienych mezi Propojenymi
osobami tc¢innych v Rozhodném
obdobi

Mezi Spolecnosti a spolecnosti Partners byly v Roz-
hodném obdobi Gcinné nasledujici smlouvy:

— Podnajemni smlouva ze dne 14. 9. 2021, ve znéni
pozdéjsich dodatk;

— Smlouva o poskytovani sluzeb ze dne 14. 9. 2021,
ve znéni pozdéjsich dodatk(;

— Smlouva o zpracovani osobnich (dajt ze dne 17. 9.
2021;

— Smlouva o investi¢nim zprostiedkovani ze dne 27.
7.2021, ve znéni pozdéjsich dodatk;

— Smlouva o poskytnuti priplatku mimo zakladni
kapital na navyseni vlastniho kapitalu ze dne 1. 8.
2022 (od 8. 12. 2022 presla v rdmci projektu Roz-
déleni na spole¢nost HoldCo);

Mezi Spolecnosti a Ing. Tomasem Trckou byla v Roz-
hodném obdobi G¢inna smlouva o poskytnuti priplatku
mimo zakladni kapital na navyseni vlastniho kapitalu ze
dne 1. 8. 2022 a vydané prohlaseni ze dne 19. 12. 2022.

Mezi Spoleénost[ a spolecnosti Partners investicni
spolecnost, a.s., IC: 247 16 006 byly v Rozhodném ob-
dobi Gc¢inné nasledujici smlouvy:

— Smlouva o administraci ze dne 30. 7. 2021;
— Smlouva o svéreni ¢innosti ze dne 30. 7. 2021.

Mezi Spolecnosti a spolecnosti Simplea Financial

Services, s.r.o. byly v Rozhodném obdobi Gcinné na-

sledujici smlouvy:

— Smlouva o investi¢nim zprostiedkovani ze dne 28.
3.2022.

Mezi Spolecnosti a spolecnosti Partners, Simplea po-
jiStovnou, a.s., Rentea penzijni spolec¢nosti, a.s., Part-
ners investi¢ni spolec¢nosti, a.s., Partners Branka, a.s.
a PBK Technology, s.r.o. byla ddle Rozhodném obdobi
Gcinna smlouva o spolupraci mezi spolecnymi spravci
pfi zpracovani osobnich Gdajl ze dne 15. 3. 2022.

5) Prehled jednani ucinénych

v Rozhodném obdobi na popud nebo
v zajmu Ovladajici osoby nebo ji
ovladanych osob

V Rozhodném obdobi byla Spolecnosti u¢inéna na-
sledujici jednani na popud nebo v zdjmu Ovladajici
osoby nebo ji ovlddanych osob, ktera se tykala majet-
ku, jenz presahuje 10 % vlastniho kapitalu Spolecnos-
ti zjiSténého podle Gcetni zavérky za Gcetni obdobi
bezprostredné predchazejici Rozhodnému obdobi:

Spolecnost poskytla spolecnosti Partners odménu
ve vysi 71 174 tis. K¢ bez DPH za vykon cinnosti in-
vesti¢niho zprostredkovatele vyplyvajici ze Smlouvy
o investi¢nim zprostredkovani ze dne 27. 7. 2021.

Spolec¢nost obdrzela od spolecnosti Partners pfipla-
tek mimo zakladni kapital ve vysi 3 900 tis. K¢ a od
Ing. Tomase Trcky ve vysi 2 100 tis. Kc.

6) Zhodnoceni vyhod a nevyhod
plynoucich ze vzajemnych vztahi mezi
Propojenymi osobami a zda prevladaji
vyhody nebo nevyhody a jaka z toho
pro Ovladanou osobu plynou rizika

Vzajemné vztahy mezi Spole¢nosti a Ovladajici oso-
bou lze zhodnotit jako pro Spole¢nost vyhodné. Spo-
le¢nost si neni védoma zadnych nevyhod plynoucich
ze spoluprace s Ovladajici osobou nebo ostatnimi
Propojenymi osobami.
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Spolecnost si aktudlné neni védoma zadnych rizik,
ktera by ji vyplyvala v disledku vzijemnych vztah
mezi ni a Propojenymi osobami.

7) Zaver

Predstavenstvo Spolecnosti prohlasuje, ze veskera
plnéni a protiplnéni mezi Spolecnosti a Propojenymi
osobami byla poskytnuta v rdmci bézného obchodni-
ho styku, resp. za obvyklych obchodnich podminek.

Predstavenstvo Spolecnosti zaroven deklaruje, zZe
Zprava o vztazich byla zpracovana podle informaci
dostupnych predstavenstvu jednajicimu s péci rad-
ného hospodare v zdkonné lhité a v souladu se ZOK
a rozsah Zpravy o vztazich reflektuje ucel zdkonné
Upravy ve vztahu k majetkové strukture Spolec¢nosti.

Stanovisko auditora k této Zpravé o vztazich je uve-
deno v rdmci vyroku auditora k Gcetni zavérce Spo-
lecnosti za rok 2022.

V Praze dne 31. 3.2023

A/M/

Ing. Tomas Trcka
predseda predstavenstva
Trigea nemovitostni fond, SICAV, a.s.
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ROZVAHA

ROZVAHA
K 31. PROSINCI 2022
31. prosince 2022 31. prosince 2021
tis. K¢ tis. K¢
Aktiva:
Pohledavky za bankami a druZstevnimi
zaloZnami 49 981 11 594
Vitom a/splatné na pozadani 35965 11594
b/ ostatni pohledavky 14019 0
Dlouhodoby nehmotny majetek 192 88
Dlouhodoby hmotny majetek 535 154
Ostatni aktiva 1196 5216
Naklady a prijmy pristich obdobi 57 33
AKTIVA CELKEM 51 961 17 085
Pasiva:
Ostatni pasiva 13 862 8423
Rezervy 1283 436
v tom: a/ na dané 1283 436
Zakladni kapital 200 200
Kapitalové fondy 6 000 0
Zisk nebo ztrata za ucetni obdobi 28 091 -629
Nerozdéleny zisk nebo neuhrazena ztrata
z predchozich obdobi 2 525 8 655
PASIVA CELKEM 51 961 17 085

PODROZVAHA
K 31. PROSINCI 2022
31. prosince 2022 31. prosince 2021
tis. K¢ tis. K¢
Podrozvahova pasiva:
Hodnoty pievzaté k obhospodarovani 5763 508 3509 422
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VYKAZ ZISKU A ZTRATY

PREHLED O ZMENACH VLASTNIiHO KAPITALU

VYKAZ ZISKU A ZTRATY
ZA ROK KONCICI 31. PROSINCE 2022

2022 2021
tis. K¢ tis. K¢
Vynosy z uroki a podobné vynosy 561 0
Naklady na aroky a podobné naklady -21 -3
Vynosy z poplatkii a provizi 120 662 43 529
Naklady na poplatky a provize -83 326 -31 030
Zisk nebo ztrata z finan¢nich operaci -9 -2
Spravni naklady -8 079 -3292
V tom: a/ ndklady na zaméstnance -2468 -934
z toho: aa/ mzdy a platy -2 039 -744
ab/ socidlni a zdravotni pojistént -429 -190
b/ ostatni sprdavni ndklady -5611 -2 358

Qdpisy, tvorba a pouziti rezerv a opravnych polozek
k dlouhodobému hmotnému a nehmotnému majetku -196 -111
Zisk/ztrata z béZzné ¢innosti pred zdanénim 29 592 9091
Daii z piijmi -1 501 -436
Zisk/Ztrata za ucetni obdobi po zdanéni 28 091 8 655

PREHLED O ZMENACH VE VLASTNIM KAPITALU
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Zakladni Nerozdéleny zisk/  Kapitalové  Zisk/Ztrata Celkem
kapitdl neuhrazena ztrata fondy bézného
obdobi
tis. K¢ tis. K¢ tis. K¢ tis. K¢ tis. K¢
Zustatek k 1. lednu 2021 200 -442 8200 -187 7771
Ptevod vysledku hospodareni 0 -187 0 187 0
Cisty zisk za uéetni obdobi 0 0 0 8 655 8 655
Priplatek mimo zékladni kapital
— vraceni 0 0 -8 200 0 -8 200
Zistatek k 31. prosinci 2021 200 -629 0 8 655 8 226
Zistatek k 1. lednu 2022 200 -629 0 8 655 8226
Ptevod vysledku hospodateni 0 8 655 0 -8 655 0
Podily na zisku — vyplacené
dividendy 0 -5 500 0 0 -5500
Cisty zisk za i¢etni obdobi 0 0 0 28 091 28 091
Ptiplatek mimo zakladni kapital
— thrada 0 0 6 000 0 6 000
Zustatek k 31. prosinci 2022 200 2 525 6 000 28 091 36 816
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PRILOHA UCETNI ZAVERKY

1.

(@)

(b)

OBECNE INFORMACE
Vznik a charakteristika Fondu

Trigea nemovitostni fond, SICAV a.s. (dale jen ,,Fond“) vznikl dne 1. bfezna 2019 zapisem do seznamu
investi¢nich fondii vedeného Ceskou narodni bankou a nabyl opravnéni k ¢innosti dne 13. biezna 2019 na
zaklad¢ zapisu do obchodniho rejstiiku.

Na zékladé rozhodnuti CNB vydaném dne 30. dubna 2021, &.j. 2021/045179/CNB/570, datum nabyti pravni
moci rozhodnuti 19. kvétna 2021, je Fond samospravnym fondem opravnénym piesahnout rozhodny limit.

Dne 30. Cervence 2021 byl jako pifedmét ¢innosti Fondu do obchodniho rejstiiku zapsana ¢innost
samospravného investi¢niho fondu ve smyslu § 8 zakona ¢. 240/2013 Sb., o investi¢nich spolecnostech a
investi¢nich fondech v rozsahu dle povoleni CNB.

Dne 25. fijna 2022 doslo ke zmén¢ dozor¢i rady Fondu.
Zakladni kapital Fondu je tvofen 100 ks kusovych akcii na jméno v listinné podob¢ (Zakladatelské akcie).

Hlavnim cilem Fondu je dosahnout dlouhodobého zhodnoceni vlozenych prostiedki na urovni vyvoje
realitniho trhu. Investi¢ni strategie je zaméfena na tvorbu pfidané hodnoty portfolia nemovitosti
prostiednictvim vyuzivani vhodnych investi¢nich pfilezitosti vznikajicich na realitnim trhu a také
prostrednictvim efektivniho vykonu spravy jednotlivych nemovitosti s cilem maximalizovat vyuziti
jednotlivych nemovitosti.

Fond je samospravnym investi¢nim fondem s pravni osobnosti se zaméfenim na investice do nemovitosti. V
souladu se Statutem vytvari Fond podfondy. Podfond Fondu je fondem kolektivnich investori zakona o
investi¢nich spolecnostech a investi¢nich fondech (dale jen ,,ZISIF”), ktery shromazd’uje penézni prostiedky
od investort.

Jedinym podfondem Fondu k datu ucetni zavérky je Podfond Trigea (dale jen ,,Podfond*). Podfond zahajil
vydavani investi¢nich akcii dne 1. dubna 2019 ttidy A (ISIN: CZ0008043874). Dne 1. dubna 2022 zahajil
Podfond vydavani investicnich akcii tfidy B (ISIN: CZ0008043882).

Fond byl vytvofen na dobu neurcitou.

Pi'edstavenstvo a dozor¢i rada Fondu

Funkce Jméno
Predstavenstvo predseda Tomas Trcka

¢len Pavel Novak
Dozor¢i rada predseda Martin Oliva

Clen Radim Lukes

(¢) Zmény v obchodnim rejstiiku
V pribéhu bézného tcetniho obdobi doslo k nasledujicim zménam ve slozeni pfedstavenstva a dozor¢i rady
Fondu:
Skutecnost Puvodni zdznam Od Novy zdznam Od
DAVID PRIKRYL, dat. nar. 28. zafi 1976
¢l Mikanova 3261/3, Zabéhlice, 106 00 Praha 30, & 23,4
“ dstavegnsm 10 5 O'Z‘I’er"e“"e Zénik Slenstvi k datu 31. ledna 2022 20'2‘2’“°ra
p Den vzniku funkce: 27. gervence 2021
Den vzniku ¢lenstvi: 27. ¢ervence 2021
Den zaniku ¢lenstvi: 31. ledna 2022
} Ing. PAVEL NOVAK, dat. nar. 8. prosince
Clen 1985 ) 23. unora
piedstavenstva V zahradach 153/18, Utéchov, 644 00 Brno | 2022
Den vzniku ¢lenstvi: 1. inora 2022
TATIANA PURDIAKOVA, dat. nar. 23.
Piedseda biezna 1975 13. brezna P . . 1. prosince
dozordirady | Biezinova 471/22, Karlin, 186 00 Praha 8 2019 Zanik Elenstvi k datu 1. prosince 2022 2022
Den zaniku funkce: 24. fijna 2022
Den zaniku ¢lenstvi: 24. fijna 2022
Ing. MARTIN OLIVA, dat. nar. 27.
Predseda cervence 1984 ; 1. prosince
dozor¢i rady TyrSova 321, 332 03 Stahlavy 2022

Den vzniku funkce: 1. listopadu 2022
Den vzniku ¢lenstvi: 25. fijna 2022
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(d)

Dne 4. kvétna 2022 byla do obchodniho rejstiiku zapsana zména poctu zakladatelskych akeii. Pivodni pocet
20 ks zakladatelskych byl nahrazen po¢tem 100 ks zakladatelskych akcii.

Organizacni struktura

Statutarnim orgéanem Fondu je dvouclenné predstavenstvo. Predstavenstvu je podiizeno oddéleni
obhospodatovani. Fond neméa povoleno vykonavat vlastni administraci. Cinnosti administrace, s vyjimkou
¢innosti interniho auditu, vykonava pro Fond spole¢nost Partners investiéni spole¢nost, a.s., IC: 24716006,
se sidlem Tiirkova 2319/5b, Chodov, 149 00 Praha 4, zapsana M¢stskym soudem v Praze pod spisovou
znackou B 16374. Uvedené spolecnosti jsou dale svéfeny nasledujici ¢innosti: fizeni rizik, fizeni likvidity,
¢innost vyporadani.

Cinnost interniho auditu je outsourcovana na spole¢nost Compllex, s.r.o., IC: 27181537, se sidlem Praha 2,
Manesova 881/27, PSC 12000, zapsana Méstskym soudem v Praze pod spisovou znac¢kou C 102501.

Na spole¢nost Partners Financial Services, a.s., IC: 27699781, se sidlem Tiirkova 2319/5b, Chodov, 149 00
Praha 4, zapsané Méstskym soudem v Praze pod spisovou znackou B 12158, jsou outsourcovany nasledujici
¢innosti: divize distribuce, controlling, personalni, sprava IT/IS, pravni sluzby, marketing, PR a klientské
centrum, logistika.
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PRILOHA UCETNI ZAVERKY

(e) Vychodiska pro piipravu tucetni zavérky

Ucetni zavérka byla pFipravena na zakladé uéetnictvi vedeného v souladu se:

. zakonem o ucetnictvi ¢. 563/1991 Sb.,

= vyhlaskou ¢. 501/2002 Sb. vydanou Ministerstvem financi,

= Ceskymi uéetnimi standardy pro finanéni instituce vydanymi Ministerstvem financi.

Tato ucetni zavérka je pfipravena v souladu s vyhlaskou ¢. 501/2002 vydanou Ministerstvem financi, kterou
se stanovi uspofadani a oznacovani polozek cetni zavérky a obsahové vymezeni polozek této zaveérky.
Zaroven tato vyhlaska v §4a, odst. 1 stanovuje, aby ucetni jednotka pro ticely vykazovani finan¢nich nastroju,
jejich ocenovani a uvadéni informaci o nich v pfiloze v ucetni zavérce postupovala podle mezinarodnich
ucetnich standardl upravenych pfimo pouzitelnymi piedpisy Evropské unie o uplatiovani mezinarodnich
ucetnich standardt (dale jen "mezinarodni Gi¢etni standard" nebo ,,IFRS®).

Ucetni zavérka byla zpracovana na principech Gasového rozliseni nakladi a vynosi a historickych cen
s vyjimkou vybranych finan¢nich nastroji ocenovanych realnou hodnotou.

Uketni zévérka vychazi z predpokladu, Ze ugetni jednotka bude nepretrzité pokradovat ve své &innosti a 7e u
ni nenastdva zadna skutecnost, ktera by ji omezovala nebo ji zabranovala v této ¢innosti pokracovat i

v dohledné budoucnosti.

Rozvahovy den tcetni zaveérky je 31. prosinec 2022. Bézné tcetni obdobi je od 1.1.2022 do 31.12.2022.
Minulé uéetni obdobi je od 1.1.2021 do 31.12.2021.

Vsechny uvedené udaje jsou v tisicich K¢ (tis. K¢), neni-li uvedeno jinak.

Tato ucetni zavérka je nekonsolidovana.
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2. PODSTATNE UCETNI METODY A PRAVIDLA PRO SESTAVENI UCETNI
ZAVERKY

Podstatné ucetni metody a pravidla pouzita pfi sestavovani této ucetni zavérky jsou uvedena nize.
(a) Den uskuteénéni ucetniho pripadu

V zavislosti na typu transakce je okamzikem uskute¢néni Gc¢etniho pfipadu zejména:
= den vyplaty nebo pievzeti obéziva,

= den nakupu nebo prodeje valut, deviz, popt. cennych papird,

= den provedeni platby,

= den pfipsani (valuty) prostredkt podle vypisu z uétu,

(b) Finan¢ni aktiva a finan¢éni zavazky

(i) Zauctovani a prvotni ocenéni
Ugetni jednotka prvotng zauétuje vybrana finanéni aktiva a finanéni zavazky (napf. pohledavky za klienty,
zavazky vuci klientim apod.) v okamziku, ke kterému vzniknou. VSechny ostatni finan¢ni nastroje (véetné
spotovych nakupti a prodeju financ¢nich aktiv) jsou zauctovany k datu sjednani obchodu, coz je datum, kdy
se ucetni jednotka stane stranou smluvnich ustanoveni pfislusného finan¢niho instrumentu.

Finanéni aktivum nebo finanéni zavazek je prvotné ocenéno v realné hodnoté, ktera je upravena o transakéni
naklady. Tato tprava o transakéni naklady neplati pro finanéni nastroje oceniované realnou hodnotou do zisku
nebo ztraty (FVTPL). Transakéni naklady jsou naklady piimo pfifaditelné k pofizeni nebo emisi.

Nejlepsim diikazem realné hodnoty finanéniho nastroje pfi prvotnim zatctovani je obvykle transakéni cena
(tj. redlna hodnota poskytnutého nebo prijatého protiplnéni).

Pokud ucetni jednotka urci, ze redlna hodnota pii pocatecnim zauctovani se lisi od transakéni ceny a realna
hodnota neni podlozena ani kotovanou cenou na aktivnim trhu pro identické aktivum nebo zavazek ani neni
na zaklad¢ valuacni techniky, pro kterou nepozorovatelné vstupy jsou povazovany za nevyznamné ve vztahu
k ocenéni, pak finan¢ni nastroj je na pocatku ocenén v realné hodnoté a nasledn¢ rozdil mezi realnou
hodnotou na pocatku a transakéni cenou je postupné casové rozliSovan do vykazu zisku a ztraty po dobu
zivotnosti instrumentu. Toto Casové rozliSeni je maximalné po dobu, po kterou je dané ocenéni plné
podpofeno pozorovatelnymi trznimi Gidaji nebo transakce je ukoncéena.

(i) Klasifikace
Finan¢ni aktiva

Pii prvotnim zatctovani je financni aktivum klasifikovano jako ocefiované:
= nab&hlou hodnotou (AC),

= realnou hodnotou proti uc¢tim vlastniho kapitalu (FVOCI),

= realnou hodnotou do zisku nebo ztraty (FVTPL).

Finanéni aktivum je ocenéno v nab&hlé hodnoté (AC), pokud splni obé z nasledujicich podminek a zaroven

neni urcené jako ocenované realnou hodnotou do zisku nebo ztraty (FVTPL):

- aktivum je drzeno v ramci obchodniho modelu, jehoz cilem je drzet finan¢ni aktiva za ucelem ziskani
smluvnich penéznich tokt,

=  smluvni podminky finan¢niho aktiva stanovi konkrétni datumy penéznich tokl tvotfenych vyluéné
splatkami jistiny a troktl z nesplacené ¢astky jistiny (tzv. ,,SPPI test™).
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PRILOHA UCETNI ZAVERKY

Dluhovy nastroj je ocenén realnou hodnotou proti uctim vlastniho kapitalu (FVOCI), pouze pokud splni obé

z nasledujicich podminek a zaroven neni urc¢ené jako ocenované realnou hodnotou do zisku nebo ztraty:

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

= smluvni podminky finan¢niho aktiva stanovi konkrétni datumy penéznich tokd tvofenych vyluéné
splatkami jistiny a Grokl z nesplacené Castky jistiny (tzv. ,,SPPI test®).

Vyhodnoceni, zda penézni toky jsou tvofeny vyluéné splatkami jistiny a uroku (tzv. ,.SPPI test®)

Pro ucely tohoto vyhodnocenti, ,.jistina* je definovana jako redlna hodnota finan¢niho aktiva pfi prvotnim
zauctovani. ,,Uroky*“ jsou definované jako odména za Casovou hodnotu penéz a za avérové riziko spojené
s nesplacenou c¢astkou jistiny za konkrétni casové obdobi a dal§i zakladni rizika a ndklady spojené
s poskytovanim uvert (napf. riziko likvidity a administrativni naklady), ale i ziskovou marzi.

Pfi vyhodnoceni, zda penézni toky jsou tvofeny vyluéné splatkami jistiny a troku, ucetni jednotka hodnoti
smluvni podminky daného instrumentu. Toto zahrnuje vyhodnoceni, zda finanéni aktivum zahrnuje smluvni
ujednani, kterd mohou zménit nacasovani a vysi smluvnich penéznich tokt. V ramci vyhodnoceni uéetni
jednotka vyhodnocuje:

= podminéné udalosti, které mohou zménit naasovani a vysi smluvnich penéznich toku;
= pakovy efekt;

= predCasné splaceni a prodlouzeni splatnosti;

= podminky, které omezuji G¢etni jednotku pii inkasu penéznich tokd z konkrétnich aktiv

=  podminky, které modifikuji uplatu za ¢asovou hodnotu penéz (napf. zpisoby pravidelného stanoveni
vyse urokové sazby).

Pfi prvotnim zati¢tovani majetkového cenného papiru, ktery neni uréen k obchodovani (,,held for trading*)
muze Gcetni jednotka neodvolatelné uréit, ze bude vykazovat nasledné zmény v realné hodnoté proti Gctim
vlastniho kapitalu (FVOCI). Tato volba mize byt provedena a aplikovana na irovni dané investice.

Vsechny ostatni finanéni aktiva jsou ocenovana realnou hodnotou do zisku nebo ztraty (FVTPL). Finanéni
aktiva, ktera jsou ur¢ena k obchodovani (,,held for trading™) a finanéni aktiva, jejichz vykonnost je hodnocena
na zaklade realné hodnoty, jsou oceniovana ve FVTPL, protoze dana finan¢ni aktiva nejsou drzena za ucelem
ziskani smluvnich penéznich tokl ani drzena za ucelem dosazeni cile, jak inkasem smluvnich penéznich
tokd, tak prodejem financnich aktiv.

Kromé toho, pfi prvotni zauctovani, ucetni jednotka mize neodvolatelné¢ zafadit finan¢ni aktivum, které jinak
spliiuje pozadavky, aby bylo oceniovano v AC nebo FVOCI, jako ocenované ve FVTPL, pokud je tim

vyloucen nebo vyznamné omezen oceniovaci nebo Gcetni nesoulad, ktery by jinak nastal.

Vyhodnoceni obchodniho modelu

Obchodni model Gcetni jednotky je stanoven na Urovni, ktera odrazi zpusob spoleéného fizeni skupin

finan¢nich aktiv za uc¢elem dosazeni uréitého obchodniho cile. Tato podminka tudiz neptedstavuje piistup ke

Klasifikaci podle nastrojii jednotlivé, ale je stanovena na vys§i urovni agregace. Ucetni jednotka bere do

uvahy vsechny relevantni informace a dikazy, které jsou k dispozici k datu posuzovani. Tyto relevantni

informace a dtikazy zahrnuji mimo jiné nasledujici:

= stanovené metody a cile pro portfolio a pfistup k témto metodam v praxi. Tj. zejména zda strategie
ucetni jednotky se zaméfuje na vynos ze smluvniho uroku, udrzovani profilu urokové sazby, shodu
durace finan¢nich aktiv s duraci zavazku, které slouzi jako zdroj financovani téchto finan¢nich aktiv
nebo realizaci penéznich toki prodejem aktiv;

= jakjehodnocena vykonnost obchodniho modelu a finan¢nich aktiv drzenych v ramci tohoto obchodniho
modelu a jak je dana vykonnost piedkladana klicovému vedeni ucetni jednotky;

= rizika, ktera ovliviiuji vykonnost obchodniho modelu a finan¢nich aktiv drzenych v ramci tohoto
obchodniho modelu a zejména zptisob, jakym jsou tato rizika fizena;
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= jak jsou odménovani manazefi a vedouci Ucetni jednotky, napt. zda odmény jsou zaloZeny na realné
hodnoté fizenych aktiv nebo na inkasovanych smluvnich penéznich tocich;

= Cetnost, objem a nacasovani prodeji v pfedchozich obdobi, diivody pro dané prodeje a jejich ocekavani
v budoucnu. Nicméné informace o prodejich nejsou vyhodnocovany izolované, ale jako soucést
celkového vyhodnoceni, jak cile stanovené Ucetni jednotkou pro fizeni finan¢nich aktiv jsou
dosahovany a jak penézni toky jsou realizovany.

Na zaklad¢ zpiisobu fizeni finan¢nich nastrojii byl pro Fond zvolen obchodni model Drzet a inkasovat pro
zustatky na béznych a spoficich uctech, terminované vklady, pohledavky z obchodniho styku a poskytnuté
uvéry. Tyto finanéni nastroje taktéz spliiuji SPPI test, tudiz budou ocenovany nab&hlou hodnotou (AC).

Reklasifikace
Nasledné po prvotnim zauctovani finanéni aktiva nejsou reklasifikovana s vyjimkou, pokud ucetni jednotka

v bézném ucetnim obdobi zméni obchodni model pro fizeni finanénich aktiv a pak v nasledujicim ucetnim
obdobi jsou piislusna finanéni aktiva reklasifikovana.

Finan¢ni zavazky

Ugetni jednotka miize klasifikovat své finan&ni zavazky, jiné neZ finan&ni zaruky a poskytnuté piisliby, jako
ocenované:

= nabé&hlou hodnotou, nebo
= realnou hodnotou do zisku nebo ztraty (FVTPL).

Ucetni jednotka klasifikuje a ocefiuje své finanéni zdvazky nab&hlou hodnotou.

(iii) Oductovani

Finan¢ni aktiva

Ugetni jednotka oduétuje finanéni aktivum, pokud
= smluvni prava na penézni toky z finan¢niho aktiva zaniknou, nebo

= pievede prava ziskat penézni toky v transakci, ve které jsou pfevedena v podstaté v§echna rizika a uzitky
spojené s vlastnictvim finan¢niho aktiva nebo ve které ticetni jednotka ani nepfevede ani si neponecha
v podstaté vSechna rizika a uzitky spojené s vlastnictvim finanéniho aktiva a kdy si nezachova kontrolu
nad finan¢nim aktivem.

Pti oductovani finanéniho aktiva, je rozdil mezi

a) ucetni hodnotou aktiva (nebo ¢asti ucetni hodnoty alokované na ¢ast oductovaného aktiva) a

b) souctem (i) pfijaté¢ uhrady (v¢etné jakéhokoli nabytého aktiva snizené¢ho o hodnotu jakéhokoli nové
prijatého zavazku) a (ii) nakumulovaného zisku nebo ztrate, kterou byly zatctovany ve vlastnim kapitalu
vykazan ve vykazu zisku a ztraty.

Finanéni zavazky

Ucetni jednotka odtétuje finanéni zdvazek, pokud jeji smluvni zavazky jsou splnény, zruseny nebo zaniknou.
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(iv) Modifikace finanénich aktiv a finan¢nich zavazkua

)

Financni aktiva

Pokud podminky finan¢niho aktiva jsou modifikovany, pak ucetni jednotka zhodnoti, zda penézni toky
modifikovaného finan¢niho aktiva jsou vyznamné odlisné.

Pokud penézni toky jsou vyznamné odlisné, pak smluvni pravo na penézni toky z ptivodniho finanéniho
aktiva je povazovano za zaniklé. V takovém piipadé puvodni finan¢ni aktivum je odti¢tovano (viz bod 2b(iii))
anové finanéni aktivum je zat¢tovano a vykazano v realné hodnoté.

Pokud penézni toky z modifikovaného aktiva ocenéného v nabéhlé hodnoté nejsou vyznamné odlisné, pak
modifikace nevede k oductovani finanéniho aktiva. V takovém piipadé ucetni jednotka prepocita hrubou
ucetni hodnotu finanéniho aktiva a zatGctuje ¢astku vznikajici z upravy hrubé tcetni hodnoty jako zisk nebo
ztrata z modifikace do vykazu zisku a ztraty. Pokud takova modifikace je provedena z divodu financnich
potizi dluznika, pak dany zisk nebo ztrata je vykdzana spolecné s tvorbou, rozpusténi, resp. pouzitim
opravnych polozek ve vykazu zisku a ztraty. V ostatnich piipadech, je dany zisk nebo ztrata vykazana
spolecné s vynosy z urokil ve vykazu zisku a ztraty.

Finan¢ni zavazky

Ugetni jednotka odaétuje finanéni zavazek, pokud podminky finanéniho zavazku jsou modifikovany a
penézni toky modifikovaného zavazku jsou vyznamné odlisné. V takovém piipad¢, novy finanéni zavazek
na zakladé modifikovanych podminek je zati¢tovan v realné hodnoté. Rozdil mezi ucetni hodnotou zaniklého
finanéniho zavazku a nového finan¢niho zavazku s modifikovanymi podminkami je zatuctovan do vykazu
zisku a ztraty.

Zapocet a vykazovani v €isté (netto) hodnoté

Financni aktiva a finan¢ni zavazky jsou zapocteny a jejich Cista hodnota je vykazana v rozvaze, pokud a jen
pokud ucetni jednotka ma aktualné pravné vymahatelné pravo zapoCist dané zustatky a ucetni jednotka
planuje, bud’ vyporadani v Cisté (netto) hodnoté nebo realizaci aktiva a vyporadani zavazku soucasné.

Vynosy a naklady jsou vykazany v ¢isté (netto) hodnoté pouze tehdy, pokud to povoluji pfislusné IFRS
standardy nebo takové zisky a ztraty plynouci ze skupiny podobnych transakci takovych jako je obchodni
aktivita ucetni jednotky.

(vi) Ocenéni v realné hodnoté

,Redlna hodnota® je cena, ktera by byla ziskana z prodeje aktiva nebo zaplacena za pievzeti zavazku v ramci
fadné transakce mezi Gcastniky trhu ke dni ocenéni na hlavnim (nebo nejvyhodnéjsim) trhu, ke kterému ma
ucetni jednotka k danému dni pfistup (tzv. exit cena).

Znehodnoceni

Ugetni jednotka vy&isluje opravné polozky pro oéekavané uvérové ztraty (ECL) u nasledujicich finanénich
nastroju, které nejsou ocenovany v realné hodnoté vykazané do zisku nebo ztraty (FVTPL):

=  finan¢ni aktiva, ktera jsou vykazovana v nab¢hlé hodnot¢;

= dluhova finan¢ni aktiva ocenéna v realné hodnoté proti uctim vlastniho kapitalu (FVOCI);

= vystavené uveérové piisliby;

= vystavené finan¢ni zaruky;

= pohledavky z leasingu.

U kapitalovych finan¢nich nastrojii se o znehodnoceni netictuje.

Utetni jednotka stanovuje opravné polozky ve vysi rovnajici se celozivotnim ECL, s vyjimkou nasledujicich
financ¢nich aktiv, jejichz opravné polozky jsou stanoveny jako 12-ti mési¢nich ECL:
= dluhové cenné papiry, pro které k rozvahovému dni je stanoveno nizké uvérové riziko;

=  ostatni finan¢ni néstroje (jiné nez pohledavky z leasingu), u kterych se od jejich prvotniho zauctovani
vyznamné nezvysilo uvérové riziko.

Ugetni jednotka u dluhovych cennych papirGi a uvérovych pohledavek piedpoklada jejich nizké uvérové
riziko, pokud jejich pfislusny rating uvérového rizika je v souladu s obecné chapanou definici ,,investi¢niho
stupné®.

12mési¢ni ECL jsou ¢asti o¢ekavanych tGvérovych ztrat, které vznikaji v dusledku selhani (defaultu)
finan¢niho nastroje, které miize nastat béhem 12 mésici od rozvahového dne.

Celozivotni ECL jsou takova ECL, ktera vznikaji nasledkem selhani (defaultu) v pribéhu celého obdobi do
ocekavané splatnosti financ¢niho aktiva.

Stanoveni o¢ekavanych uvérovych ztrat (ECL)

ECL predstavuji pravdépodobnostmi vazeny odhad uvérovych ztrat a jsou stanoveny nasledovné:

=  finan¢ni aktiva, kterd nejsou Gvérové znehodnocena: jako soucasnd hodnota vSech hotovostnich
schodka (tj. rozdil mezi smluvnimi penéznimi toky ve prospéch ucetni jednotky a penéznimi toky, které
ucetni jednotka ocekava);

. finan¢ni aktiva, ktera jsou uvérové znehodnocena: jako rozdil mezi hrubou ucetni hodnotou daného
finan¢niho aktiva a soucasnou hodnotou odhadovanych budoucich penéznich tokd;

= nevycCerpané uverové prisliby: jako soucasna hodnota rozdilu mezi smluvnimi penéznimi toky ve
prospéch tcetni jednotky, pokud avérovy piislib je nacerpan, a penéznimi toky, které Gcetni jednotka
ocekava ziskat;

= finanéni zaruky: jako rozdil mezi o¢ekavanymi platbami nutnymi k uspokojeni drzitele finanéni zaruky
a platbami, které ucetni jednotka ocekava, ze ptijme.

Cely ECL model je rozdélen na tfi stupné znehodnoceni:
(1) prvni vykazani (stupen 1)

(2) vyrazné zvyseni kreditniho rizika (stupeii 2)

(3) objektivni znehodnoceni (stupen 3)

Stage 1 Stage 2 Stage 3
Uvérové znehodnocené finanéni aktivum: Ne Ne Ano
Vyznamné zvySeni uveérového rizika Ne Ano Ano
Ocekavana tvérova ztrata: Dvanactimési¢ni Za dobu trvani Za dobu trvani
Urokov;'/ vinos: Z hrubé ﬁée@i Z hrubé ﬁée.tni Z nabéhlé.
hodnoty aktiva hodnoty aktiva hodnoty aktiva

V prvnim stupni znehodnoceni jsou pro financéni aktivum vykazovany opravné polozky odpovidajici
oéekavanym uvérovym ztratam, pokud by doslo k selhani protistrany v nasledujicich 12ti mésicich, ve
druhém a tfetim stupni pak opravné polozky odpovidaji celkovym ocekdvanym uvérovym ztratdm za celou
dobu trvani finan¢niho aktiva.

Ugetni jednotka musi ke kazdému datu vykazani posoudit, zda se uvérové riziko souvisejici s finanénim
nastrojem od prvotniho zaiuctovani vyznamné zvysilo, ¢i nikoliv. Pfi tomto posouzeni musi Gcetni jednotka
vzit v ivahu zménu rizika selhani, ke které muze dojit po ocekavanou dobu trvani finanéniho nastroje, a
nikoli zménu vyse oc¢ekavanych uvérovych ztrat.
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Vyznamné zvySeni aveérového rizika finan¢niho nastroje indikuje napt.:
a) skute¢né nebo ocekavané snizeni interniho uvérového ratingu dluznika
b) skute¢na nebo oc¢ekavana zména provoznich vysledku dluznika
¢) vyznamna zvyseni iivérového rizika jinych finanénich nastroju téhoz dluznika
d) vyznamné zmény, jakymi jsou napiiklad snizeni finan¢ni podpory matetského nebo jiného
ptidruzeného podniku
e) informace o Givérech po splatnosti véetné vyvratitelného pfedpokladu vice nez 30 dnti po splatnosti

Uvérové znehodnocené je finanéni aktivum, pokud nastala jedna & vice udélosti, které maji nepiiznivy dopad
na odhadované budouci penézni toky spojené s danym aktivem napft.:

a) vyznamné finanéni problémy emitenta nebo dluznika;

b) poruseni smlouvy, napf. neplnéni zavazku nebo nedodrzeni splatnosti (vyvratitelny pfedpoklad vice jak
90 dni po splatnosti)

c) vertitel ¢i veritelé udelili dluznikovi z ekonomickych ¢i smluvnich divodi souvisejicich s finanénimi
obtizemi dluznika ulevu (tlevy), které by jinak neudélili;

d) stava se pravdépodobnym zahajeni konkurzu ¢i jina finan¢ni reorganizace dluznika;

e) dluznik je v likvidaci atd.

Vyse znehodnoceni odpovida otekavanym tvérovym ztratim za dobu trvani finanéniho néstroje. Urokové
vynosy jsou vypocitany metodou efektivni tirokové miry aplikované na nabéhlou hodnotu finan¢niho aktiva
(tj. ¢istou ucetni hodnotu). Z pohledu vykazu ziskil a ztrat jsou uroky ¢asové rozliSeny na zakladé hrubé
ucetni hodnoty finan¢nich aktiv. Rozdil mezi ¢asové rozliSenymi Groky na aktivech a vykazanymi tirokovymi
vynosy se promita do uctu opravnych polozek (bez vlivu na ztratu ze znehodnocenti).

Vypocet ocekavanych uvérovych ztrat

Kli¢ovymi vstupy pro vypocet oéekavanych uveérovych ztrat (ECL) je ¢asova struktura nasledujicich
proménnych/ parametrai:

a. pravdépodobnost selhani (Probability of default / PD);

b. ztrata v selhani (Loss given by default / LGD);

c. expozice v okamziku selhani (Exposure at default / EAD).
Tyto parametry jsou odvozeny na zaklad¢ vlastnich interné vyvinutych statistickych modelt a historickych
udaju, které je nutné upravit tak, aby odpovidaly informacim o vyhlidkach do budoucna (FLI).

Prezentace opravnych poloZek na ECL v rozvaze

Opravné polozky na ECL jsou prezentovany nasledujicim zptisobem:

=  Finanéni aktiva ocenéna nab¢hlou hodnotou: opravna polozka je odectena od hrubé uéetni hodnoty
aktiv;

= Dluhové nastroje ocenéné v realné hodnoté proti uc¢tim vlastniho kapitalu (FVOCI): opravna polozka
neni vykazana v aktivech v rozvaze, jelikoz tyto nastroje jsou v aktivech vykazany v jejich realné
hodnoté. Nicméné opravna polozka je vykézana v polozce ,,Ocenovaci rozdily* ve vlastnim kapitalu a
jeji vyse je uvedena v priloze v Gcetni zavérce.

= Uvérové piisliby a finanéni zaruky: jako rezerva s vyjimkou uvedenou v odrazce nize;

= Zahrnuje-li finan¢ni instrument vycerpanou (finanéni aktivum) i nevycerpanou ¢ast (ivérovy piislib) a
ucetni jednotka nemuize samostatné rozlisit ocekavané uveérové ztraty z uvérového pfislibu od ztrat z
finan¢niho aktiva, pak tiCetni jednotka vykazuje o¢ekavané tivérové ztraty z uveérového prislibu spole¢né
s opravnou polozkou k finanénimu aktivu. Tyto o¢ekavané Givérové ztraty jsou vykazany jako rezerva
pouze v rozsahu, v némz spole¢né ocekavané uveéroveé ztraty presahuji hrubou tc¢etni hodnotu finanéniho
aktiva.

VYROCNI ZPRAVA ZA SPOLECNOST TRIGEA NEMOVITOSTNI FOND, SICAV, a.s., a PODFOND TRIGEA / 2022

©

(@

(e

Opravné polozky a rezervy na ECL vytvarené na vrub nakladi jsou vykazany ve vykazu zisku a ztraty v
polozce ,,Odpisy, tvorba a pouziti opravnych polozek a rezerv k pohledavkam a zarukam®. V této polozce se
vykazuje i pfipadné nasledné pouziti opravnych polozek.

Rozpusteéni opravnych polozek a rezerv na ECL pro jejich nepotiebnost se vykazuje ve vykazu zisku a ztraty
v polozce ,,Rozpusténi opravnych polozek a rezerv k pohledavkam a zarukam, vynosy z dfive odepsanych
pohledavek*.

Pohledavky za bankami a druZstevnimi zaloZnami a pohledavky za nebankovnimi subjekty

Polozka rozvahy Pohledavky za bankami a druzstevnimi zaloznami zahrnuje nasledujici:

= b&Zné bankovni Gty vedené u bankovnich ustavi

Nabehlé troky jsou soucasti uctovych skupin, v nichz je o aktivech uétovano a jsou vykazovany spolecné
s danym aktivem.

Uroky

Prezentace
Urokové vynosy a irokové naklady vykézany ve vykazu zisku a ztraty v polozce ,,Vynosy z tiroki a podobné

vynosy*, resp. ,,Naklady na Groky a podobné naklady*.
Dlouhodoby hmotny a nehmotny majetek

Dlouhodoby hmotny a nehmotny majetek je evidovan v pofizovaci cené.

Za dlouhodoby nehmotny majetek povazuje ucetni jednotka slozky majetku, jejichz ocenéni je vyssi nez
80 tis. K¢ v jednotlivém pripadé a doba pouzitelnosti je delsi nez jeden rok. Majetek mize byt potfizen
uplatng, vkladem, darem, nebo vlastni ¢innosti. Za dlouhodoby hmotny majetek povazuje ucetni jednotka
slozky majetku, jejichz ocenéni je vyssi nez 80 tis. K& v jednotlivém pfipadé a doba pouzitelnosti je delsi nez
jeden rok. Majetek muze byt pofizen tplatné¢, vkladem, darem, nebo vlastni ¢innosti.

Ugetni jednotka stanovila, Ze drobnym dlouhodobym hmotnym majetkem je majetek, jehoZ pofizovaci cena
je nizsi nez 80 tis. K¢, ale vyssi nez 30 tis. K¢ a doba pouzitelnosti je delsi nez 1 rok.

Veskery majetek této skupiny bude dle rozhodnuti pracovnika odpovédného za jeho potizeni zafazen pro
ucely odpisovani do skupiny s dobou odpisovani na 36 nebo 60 mésicu.

Uketni jednotka stanovila, Ze drobnym dlouhodobym nehmotnym majetkem je majetek, jehoz pofizovaci
cena je niz8i nez 80 tis. K¢, ale vyssi nez 30 tis. K¢ a doba pouzitelnosti je delsi nez 1 rok.

V nasledujici tabulce jsou uvedeny metody a doby odpisovani podle skupin majetku:

Majetek Metoda Doba odpisovani
Stavby, technické zhodnoceni Linearni, zrychlena 30 nebo 50 let
Stroje a pfistroje IT Linearni 3 roky
Inventaf Linearni 5 let
Automobily Linearni 5 let
Ostatni nehmotna aktiva Linearni 72 mésict
Software Linearni 36 mésict
Operaéni systém Linearni 10 let
Audiovizualni dila Linearni 18 mésict
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Leasing z pohledu niajemce

Ucetni jednotka aplikuje mezinarodni u&etni standard IFRS 16 Leasingy. Smlouva je povaZovana za leasing,
jestlize prevadi pravo kontrolovat uzivani identifikovaného aktiva po urcité ¢asové obdobi za uplatu.

Aktivum z prdva k uZivani

Aktivum z prava k uzivani je na poc¢atku ocenéno v pofizovaci cené, ktera zahrnuje prvotni ocenéni zavazku
7 leasingu.

Aktivum z prava k uzivani je vykazovano v rozvaze v polozce ,,.Dlouhodoby hmotny majetek™ a je
rovnomérné odepisovano po dobu do konce najmu. Ptislusné odpisy jsou vykazany ve vykazu zisku a ztraty
v polozce ,,0dpisy, tvorba a pouziti rezerv a opravnych polozek k dlouhodobému hmotnému a nehmotnému
majetku.

Zavazek 7 leasingu

Zavazek z leasingu je prvotné ocenén ve vysi soucasné hodnoty leasingovych plateb, které nejsou k datu
prvotniho vykazani uhrazeny. Leasingové platby jsou diskontovany urokovou sazbou, kterou by najemce
musel hradit, pokud by si vypujcil penézni prostiedky k nakupu podkladového aktiva pii zohlednéni
podminek, které souviseji s leasingem (tj. doba trvani leasingu/avéru, vyse uvéru, apod.).

Nasledn¢ zévazek z leasingu je pfecenén, pokud dojde ke zméné budoucich leasingovych plateb (napf.
z diivodu zmény ve vyhodnoceni, zda a kdy dojde k prodlouzeni nebo ptedcasnému ukonceni leasingu,
apod.). Pokud zavazek z leasingu je takto piecenén, pak dojde i k Gpraveé ocenéni aktiva z prava k uzivani.
Pokud je aktivum z prava k uzivani nulové, pak dané piecenéni zavazku z leasingu je zauctovano pies vykaz
zisku a ztraty.

Zavazek z leasingu je vykazan v rozvaze v polozce ,,Ostatni pasiva“.

Naklady na uroky vyplyvajici ze zavazku z leasingu jsou vykazany ve vykazu zisku a ztraty v polozce
,.Naklady na troky a podobné naklady* a rozliSovany za pomoci efektivni urokové miry.

Zachyceni operaci v cizich ménach

Transakce vyéislené v cizi méné jsou uctovany v tuzemské méné piepoctené devizovym kurzem vyhlasenym
Ceskou narodni bankou platnym v den transakce neboli v den uskute¢néni ucetniho ptipadu.

Aktiva a pasiva vycislena v cizi méné spolecné s devizovymi spotovymi transakcemi pied dnem splatnosti
jsou pfepocitavana do tuzemské mény v devizovém kurzu vyhlaSovaném Ceskou narodni bankou platném k
datu rozvahy. Vysledny zisk nebo ztrata z pfepoctu aktiv a pasiv vy¢islenych v cizi méné, kromé majetkovych
Ucasti v cizi méng, je vykazan ve vykazu zisku a ztraty jako ,,Zisk nebo ztrata z finan¢nich operaci®.
Pohledavky a opravné polozky
Vsechny pohledavky k 31. 12. 2022 jsou podle IFRS 9 ocenéné v nab¢hlé hodnoté.
Odpisy pohledavek

Pohledavky jsou odpisovany v souladu s platnou ucetni a danovou legislativou. V roce 2022 nebyly
provedeny zadné odpisy pohledavek.

Tvorba rezerv

Rezerva predstavuje pravdépodobné plnéni, s nejistym casovym rozvrhem a vysi. Rezerva se tvoii na vrub
nakladi ve vysi, ktera je nejlepsim odhadem vydaji nezbytnych k vyporadani existujiciho dluhu.

Rezerva se tvofii v piipadé, pokud jsou splnéna nasledujici kritéria:
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= existuje povinnost (pravni nebo vécna) plnit, ktera je vysledkem minulych udalosti,

= je pravdépodobné nebo jisté, Ze plnéni nastane a vyzada si odliv prostiedkt predstavujicich ekonomicky
prospéch, pticemz “pravdépodobné” znamena pravdépodobnost vyssi nez 50 %,

= je mozné provést ptfiméfené spolehlivy odhad plnéni.

Daii z piijmu

Splatna dan

Danovy zéklad pro dan z pifjmu se vypocéte z hospodaiského vysledku bézného obdobi pied zdanénim
pripo¢tenim danové neuznatelnych nakladt, odectenim vynosu, které nepodléhaji dani z pfijmu, a dale
upravou o slevy na dani a pfipadné zapocty.

OdloZena dan

Odlozena dan vychazi z veskerych docasnych rozdilti mezi Gcetni a danovou hodnotou aktiv a zavazkl
s pouzitim ocekavané danové sazby platné pro nasledujici obdobi. O odlozené danové pohledavce se uctuje
pouze v piipadé, kdy neexistuje pochybnost o jejim dalsim uplatnéni v nasledujicich G¢etnich obdobich.

Vynosy a naklady na poplatky a provize

Vynosy z poplatkl a provizi piedstavuji zejména odménu za obhospodarovani investi¢nich fondt. Vynosy
jsou uctovany v obdobi, se kterym Casove a vécné souvisi.

Néklady na poplatky a provize predstavuji zejména provize investiénim zprostiedkovatelim za
zprostiedkovani investic do Podfondii obhospodafovanych Fondem. Tyto provize jsou ¢asové rozliSovany
do obdobi, se kterym Casové a vécné souvisi, a to v souladu s podminkami smluv o poskytnuti téchto sluzeb.

Pouziti odhadii
Sestaveni ucetni zavérky vyzaduje, aby vedeni Fondu provadélo odhady, které maji vliv na vykazované
hodnoty aktiv a pasiv i podminénych aktiv a pasiv k datu sestaveni Gcetni zavérky a nakladt a vynost v

ptislusném ucetnim obdobi. Tyto odhady jsou zalozeny na informacich dostupnych k datu sestaveni ucetni
zaveérky a mohou se od skutecnych vysledki lisit.

DOPAD ZMEN UCETNICH METOD

V pribéhu roku nedoslo k zadnym zménam tcetnich metod.
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4.

5.

POHLEDAVKY ZA BANKAMI A DRUZSTEVNIMI ZALOZNAMI

Bézné Gcty jsou splatné na pozadani.

a) Pohledavky za bankami dle druhu

tis. K¢ 31.12.2022 31.12.2021
Bézné ucty u bank 35965 11594
Terminované vklady 14016 0
Celkem 49 981 11 594

Vsechny pohledavky za bankami k 31.12.2022 a k 31.12.2021 jsou ocenéné v nab&hlé hodnoté dle IFRS 9.

K 31. prosinci 2022 ani k 31. prosinci 2021 nejsou pohledavky za bankami Gvérové znehodnoceny, ani u
nich nebylo identifikovano vyznamné zvySeni uvérového rizika. VySe ocekavanych tvérovych ztrat je

nevyznamna.

b) Klasifikace pohledivek za bankami dle ocefiovacich kategorii

DLOUHODOBY NEHMOTNY MAJETEK

Zmény dlouhodobého nehmotného majetku

tis. K¢ Software Celkem
Pofizovaci cena

K 1. lednu 2021 252 252
Prirtstky 46 46
Ubytky 0 0
K 31. prosinci 2021 298 298
K 1. lednu 2022 298 298
Prirdstky 206 206
Ubytky 0 0
K 31. prosinci 2022 504 504
Opravky a opravné polozky

K 1. lednu 2021 124 124
Rocni odpisy 86 86
K 31. prosinci 2021 210 210
K 1. lednu 2022 210 210
Rocni odpisy 102 102
Ubytky 0 0
K 31. prosinci 2022 312 312
Zustatkova cena

K 31. prosinci 2021 88 88
K 31. prosinci 2022 192 192
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6. DLOUHODOBY HMOTNY MAJETEK

Dlouhodoby hmotny majetek pofizeny v ramci finan¢niho leasingu je vykéazan dle IFRS 16 v rozvaze v ramci
polozky Dlouhodoby hmotny majetek.

Dlouhodoby hmotny majetek porizeny v ramci leasingu

tis. K¢ Pravo z uziti Celkem

Porizovaci cena

K 1. lednu 2022 180 180
Prirtistky 0 0
Ostatni zmény 474 474
Ubytky 0 0
K 31. prosinci 2022 654 654

Opravky a opravné polozky

K 1. lednu 2022 26 26
Ro¢ni odpisy 93 93
Ubytky 0 0
Opravné polozky 0 0
K 31. prosinci 2021 119 119

Zustatkova cena
K 1.1.2022 154 154

K 31.12. 2022 535 535

Pravo z uziti

Dlouhodoby hmotny majetek pofizeny v ramci finan¢niho leasingu je vykazan v rozvaze v rameci polozky
Dlouhodoby hmotny majetek.

Ucetni jednotka si podnajimé kancelaiské prostory pro téely svého sidla. Doba podnajmu byla stanovena na
obdobi od 1. ¢ervence 2021 do 31. prosince 2024, v roce 2022 pak byla smlouva modifikovana a prodlouzena

do 31.12.2025.

Podnajemni smlouva obsahuje moznost navySeni najemného v souvislosti s vyvojem miry inflace
v nasledujicich letech.

Néajemné je stanoveno v EUR.
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OSTATNI AKTIVA

tis. K¢ 31.12.2022 31.12.2021
Pohledavky z obchodnich styka 1196 5216
Ostatni aktiva celkem 1196 5216

Pohledavky z obchodnich stykl zahrnuji odménu za obhospodafovani a administraci Podfondu.

K 31. prosinci 2022 nejsou ostatni aktiva ivérové znehodnocena, ani u nich nebylo identifikovano vyznamné

zvyseni Gverového rizika. Vyse ocekavanych Gvérovych ztrat je nevyznamna.

Fond nema zadné dlouhodobé pohledavky se zbytkovou dobou splatnosti piesahujici pét let.

NAKLADY A PRIJMY PRISTICH OBDOBI

Naklady a pfijmy pfistich obdobi ve vysi 57 tis. K¢ (31.12.2021: 33 tis. K¢) zahrnuji zejména Casove

rozlisené naklady na webhosting, pouziti licenci Office 365.

OSTATNI PASIVA
31.12.2022 31.12.2021
Zavazky z obchodnich vztaht 12 892 2151
Zavazky vuci zaméstnanciim 166 177
Zavazky z leasingu 545 155
Dohadné ucty pasivni 259 5940
Ostatni pasiva celkem 13 862 8423

11. NEROZDELENY ZISK NEBO NEUHRAZENA ZTRATA Z PREDCHOZICH
OBDOBI A ZISK NEBO ZTRATA ZA UCETNI OBDOBI
Nerozdéleny zisk /
Zisk / (Ztrata) (neu Z“;?éiig;?ﬁ Kapitalové fondy
tis. K& obdobi
Zustatek k 31. prosinci 2022 pred
prevedenim zisku roku 2022 -- 2525 --
Zisk roku 2022 28 091 - _
Navrh rozdéleni zisku za rok 2022:
Pievod do nerozdéleného zisku -28 091 28 091 -
Celkem - 30616 -
12. HODNOTY PREVZATE K OBHOSPODAROVANI

Polozka Zuctovani se statnim rozpoctem obsahuje dan z ptijmu vy¢islenou v bodé 18, ktera je zapoctena

s uhrazenou zalohou na dan z pfijmu a piedstavuje Gictovanou rezervu na dan z ptijmu.

K 31. 12. 2022 Fond obhospodatuje nasledujici fondy:

Zavazky z leasingu k 31. prosinci 2022 ve vysi 545 tis. K¢ piedstavuji zavazky z leasingu dle IFRS 16.

Diskontni sazba uplatnéna pti vypoctu zavazkl z leasingu k poc¢atku smlouvy k 1. ¢ervenci 2021 je ve vysi
3,94 %, po modifikaci a prodlouzeni smlouvy od 1.9.2022 ¢ini sazba 9,28 %.

Zavazky z leasingu nezahrnuji tyto budouci penézni odtoky, kterym je najemce potencialné vystaven:

i) variabilni leasingové platby z divodu infla¢ni dolozky,
i) variabilni leasingové platby z divodu zmény sménného kurzu vici EUR.

Dohadné uéty pasivni piedstavuji nevyfakturované ¢astky Obchodnich a poradenskych sluzeb za prosinec
2022 a dale nevyfakturované ¢astky za audit k 31.12.2022.

Fondu vznikl v roce 2022 smluvni zavazek k vyplaceni odmén a naslednych odmén za distribuci investi¢nich
akcii Podfondu ve vysi 12 227 tis. K¢, ktery je uhrazen v roce 2023.

tis. K¢ 31.12.2022 31.12.2021

Hodnota obhospodafovaného majetku v investi¢nich fondech:

Podfond Trigea 5763 508 3509 422

Celkem 5763 508 3509 422
13. VYNOSY Z UROKU A PODOBNE VYNOSY

tis. K& 2022 2021

Uroky z terminovanych vklada 561 0

Vynosy z uroki a podobné vynosy celkem 561 0
14. NAKLADY NA UROKY A PODOBNE NAKLADY

tis. Ké& 2022 2021

Uroky z leasingu 21 3

Naklady na uroky a podobné naklady celkem 21 3

REZERVY
31.12.2022 31.12.2021
ZGctovani se statnim rozpoc€tem — rezerva na dan z pfijmu 1283 436
Rezervy celkem 1283 436

Naklady na troky ptedstavuji urok k zavazku z leasingu dle IFRS 16.
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15.

16.

VYNOSY A NAKLADY NA POPLATKY A PROVIZE
tis. K¢ 2022 2021
Vynosy z poplatktl a provizi
z obhospodatovani, spravy, ulozeni a uschovy hodnot 82212 24914
z administrace Podfondu 2418 733
ze vstupnich a vystupnich poplatkt klientd 36 032 17 882
Celkem 120 662 43 529
Naklady na poplatky a provize
provize za distribuci -37 736 -17 882
z administrace a fizeni rizik Podfondu -2418 -763
nasledné odmény za distribuci -43 152 -12 374
bankovni poplatky -20 -11
Celkem -83 326 -31 030
Cisty vynos/naklad na poplatky a provize celkem 37 336 12 499
SPRAVNI NAKLADY
tis. K& 2022 2021
Mzdy a odmény zaméstnancti 2 039 744
Socialni a zdravotni pojisténi 429 190
Celkem naklady na zaméstnance 2 468 934
z toho: ¢lenové organti Fondu 2310 316
Ostatni spravni naklady 5611 2 358
z toho: naklady na audit, pravni a danové poradenstvi 820 687
Celkem 8079 3292
Primérny pocet zaméstnanci Fondu byl nasledujici:
2022 2021
Zaméstnanci 0 1
Clenové piedstavenstva 2 2
Clenové dozoréi rady 2 2

40

VYROCNI ZPRAVA ZA SPOLECNOST TRIGEA NEMOVITOSTNI FOND, SICAV, a.s., a PODFOND TRIGEA / 2022

17. GEOGRAFICKE CLENENI VYNOSU/NAKLADU DLE OBLASTI

2022

tis. K¢ Tuzemsko EU Celkem 2022
Vynosy z Grokt a podobné vynosy 561 0 561
Naklady na Groky a podobné naklady 221 0 -21
Vynosy z poplatkt a provizi 119953 709 120 662
Naklady na poplatky a provize -80 630 -2 696 -83 326
Cisty zisk nebo ztrata z finanénich operaci -1 -8 -9
Spravni naklady -7 666 -413 -8 079
Odpisy, tvorba a pouziti rezerv a opravnych polozek -196 0 -196
k dlouhodobému hmotnému a nehmotnému majetku

Zisk z béZzné ¢innosti pred zdanénim 32709 -3 117 29 592

2021

tis. K¢ Tuzemsko EU Celkem 2021
Naklady na aroky a podobné naklady -3 0 -3
Vynosy z poplatkti a provizi 43 529 0 43 529
Naklady na poplatky a provize -31 030 0 -31 030
Cisty zisk nebo ztrata z finanénich operaci 0 -2 -2
Spravni naklady -3245 -47 -3292
Odpisy, tvorba a pouziti rezerv a opravnych polozek 111 0 111
k dlouhodobému hmotnému a nehmotnému majetku

Zisk z bézné ¢innosti pired zdanénim 9140 -49 9091
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18. DAN Z PRIJMU A ODLOZENY DANOVY ZAVAZEK/POHLEDAVKA 20. KLASIFIKACE FINANCNICH AKTIV A FINANCNICH ZAVAZKU
Daii splatna za b&Zné ucetni obdobi Nasledujici tabulka poskytuje sesouhlaseni mezi polozkami rozvahy a ocenovacimi kategoriemi finan¢nich
nastroju:

tis. K& 2022 2021

Zisk nebo ztrata za ucetni obdobi pied zdanénim 29 592 9091

Danové neod¢itatelné naklady 428 262

Ze'li(l)vé ztrétva minulych obdobi 5 028 8—3;; 31. prosince 2022 V nabéhlé

Da ad dané . ool e v tis. K¢ hodnoté Celkem
an vypoctena pri pouZiti saz

Dait z}r,npinulého sb dgbi v 0 0 Pohledavky za bankami a druzstevnimi zaloznami 49 981 49 981

Odlozena dai 0 0 Ostatni aktiva 1196 1196

Daii z pf'ijmﬁ celkem 1501 436 Finan¢ni aktiva celkem 51177 51177

19. TRANSAKCE SE SPRIZNENYMI OSOBAMI
31. prosince 2022

‘ V nabéhlé

tis. K¢ 31.12.2022 31.12.2021 v tis. K& hodnoté Celkem
Pohledavky 1196 5916 Ostatni pasiva — ostatni fin. zavazky 13 862 13 862
Zéavazky 11282 6751 Finanéni zavazky celkem 13 862 13 862
Podrozvaha — hodnoty prevzaté k obhospodafovani 5763 508 3509422

tis. K& 2022 2021

Vynosy 120 662 43 529

Naklady 77392 29 569

Podrobny rozpad vynost a nakladt je uveden u bodu 15.

Tabulka zahrnuje veskeré transakce se sptiznénymi osobami.
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21.

@

FINANCNI NASTROJE - RIZENI RIZIK

a) Uvod

Ugetni jednotka je vystavena nasledujicim rizikim plynoucich z finan¢nich nastroji:
. uvérové riziko;

= riziko likvidity;

= trzni rizika;

= operacni riziko.

Uvedena rizika jsou Fondem efektivné fizena na zakladé implementované strategie fizeni rizik, jehoz
nedilnou soucasti je systém fizeni rizik.

Systém Fizeni rizik
Predstavenstvo obhospodafovatele ma celkovou zodpovédnost za vytvorfeni a dohled nad systémem fizeni
rizik. Pfi fizeni rizik Gcetni jednotky Fond vychazi ze strategie fizeni rizik, ktera je integrovana do vnitini

predpisové zakladny. Zodpovédnost za stanovenim a dohledem nad zdsadami a metodami fizeni rizik ma
odpovédny pracovnik Useku fizeni rizik.

Zasady a metody Tizeni rizik slouzi k:
= identifikaci a analyze rizik, kterym je ucetni jednotka vystavena
=  nastaveni pfisluSnych limitii a kontrolam

= amonitorovani rizik a dodrzovani ptislusnych limita.

Zasady a metody fizeni rizik jsou pravidelné revidovany, aby odrazely zmény trznich podminek a aktivity
ucetni jednotky. Cilem Fondu je vytvofit kontrolni prostredi, ve které vSichni zaméstnanci chapou své role a
povinnosti, a to za pomoci Skoleni a fizeni a nastaveni standardli a metodik.

b) Uvérové riziko

Uvérové riziko je riziko finanéni ztraty Gdetni jednotky, pokud protistrana v rameci finanéniho néstroje nesplni
své smluvni zavazky. Toto riziko ucetni jednotky primarné vznika investicemi béznych ¢i terminovanych
vklada.

Rizeni uvérového rizika

Cilem Fondu v oblasti fizeni Gvérového rizika je minimalizovat expozice vici protistranam, kde je riziko
selhani vys$8i, a provadéni transakci s kredibilnimi protistranami. Rizeni uvé€rového rizika zahrnuje
nasledujici:

=  Formulace Gvérovych zasad ve spolupraci s jednotlivymi oddélenimi zahrnujici pozadavky na zajisténi,
posouzeni uvérové kvality ¢i stupent Givérové kvality dle Gveérovych ratingli pfi zajisténi souladu s
regulatornimi a legislativnimi pozadavky;

=  Omezeni koncentrace tivérového rizika v zavislosti na protistrané/emitentech, geografické oblasti ¢i
odvétvi;

(ii) Uvérova kvalita jednotlivych druhii aktiv

Pohledavky za bankami a druZstevnimi zaloZnami
Fond dr#i pen&’ni prostiedky a ziizuje terminované vklady u renomovanych bankovnich instituci v Ceské
republice, které podléhaji dohledu Ceské narodni banky (CNB). VSechny tyto instituce jsou pravidelné

monitorovany risk manazerem pro vyhodnoceni jejich kreditni kvality.

Vsechny tyto instituce maji rating v investi¢nim stupni, a tedy kreditni riziko vyplyvajici z téchto pohledavek
je nizké.

) Likvidita

(i) Expozice a Fizeni rizika likvidity

Riziko likvidity vzniké z typu financovani aktivit spolecnosti a fizeni jejich pozic, napf. v okamziku, kdy
spole¢nost neni schopna financovat sva aktiva nastroji s vhodnou splatnosti nebo likvidovat/prodat aktiva za
pfijatelnou cenu v pfijatelném ¢asovém horizontu.

(ii) Zbytkova smluvni splatnost

Nasledujici tabulky ukazuji zbytkovou smluvni splatnost finanénich zavazkt v predpokladanych
nediskontovanych ¢astkach zahrnujici ptredpokladané urokové platby. Finanéni zavazky, které nemaji
specifikovanou smluvni splatnost (napt. tcasti s rozhodujicim vlivem), nejsou v tabulce zahrnuty:

31. prosince 2022 Utetni Nedisk. Do 1 od1 mg?cg 0d 1 roku Nad
tis. K¢ hodnota  penézni toky mésice  do 3 mésicti do 1 roku do 5 let 5 let
FINANCNi ZAVAZKY
Nederivatové zavazky
Leasingovy zavazek 545 623 17 35 156 415 0
Ostatni pasiva 13317 13317 11182 2135 0 0

13 862 13 940 11 199 2170 156 415
31. prosince 2021 Ucetni Nedisk. Dol od1 43 0d 1 roku Nad
tis. K¢ hodnota  penézni toky mésice do 3 mésict do 1 roku do 5 let 5 let
FINANCNI ZAVAZKY
Nederivatové zavazky
Ostatni pasiva 8423 8423 8272 8 38 105 0

8423 8423 8272 8 38 105 0
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(iii) Zbytkova doba splatnosti

Vyse uvedené tabulky piedstavuji zbytkovou splatnost Gc¢etnich hodnot jednotlivych finan¢nich nastrojt,
nikoliv veskerych penéznich toku, které z téchto nastroji plynou.

Pokud pohledavky nebo zavazky zahrnuji splatkové platby, rozumi se zbytkovou dobou splatnosti doba mezi
rozvahovym dnem a dnem, kdy se stava kazda jednotliva splatka splatnou.

d) Trzni rizika

Nize jsou popsana vybrana trzni rizika, jimz je u€etni jednotka vystavena z diivodu svych expozic, aktivit a
fizeni pozic vzniklych z téchto aktivit.

Ucetni jednotka je vystavena trznim rizikiim, kterd vyplyvaji z otevienych pozic transakei s urokovymi a
meénovymi nastroji, které jsou citlivé na zmény podminek na finanénich trzich.

Urokové riziko

Finan¢ni pozice a penézni toky spole¢nosti jsou vystaveny riziku pohybt béznych urovni trznich trokovych

sazeb. Urokové vynosy a néklady mohou v diisledku takovych zmén riist i klesat a vytvéfet ztraty v ptipadé
vzniku neoéekavanych pohybii.

K 31. prosinci 2022 g, Od 1 roku

. P Do 3 més. 0d 3 més. Nad 5let  Celkem
tis. K¢ do Iroku  do 5 Jet
Pf)hlvedavl.(y za bankami a druzstevnimi 49 981 0 0 0 49 981
zaloznami
Celkem turokové citliva aktiva 49 981 0 0 0 49 981
Ostatni pasiva 27 139 379 545
Celkem trokové citliva pasiva 27 139 379 545
Gap 49 954 -139 -379 0 49 436
Kumulativni gap 49 954 49 815 49 436 49 436 49 436

k 31. prosinci 2022 Do od1 Nad
Od 3 més. Bez
roku do 5 . Celkem
tis. K& 3mes., dolroku let 51et  Specifik.
Pf)hlvedavlfy za bankami a druz. 49 981 0 0 0 0 49 981
zaloznami
splatné na pozadani 35965 0 0 0 0 35965
ostatni pohledavky 14016 0 0 0 14016
Dlouhodoby nehmotny majetek 0 0 0 0 192 192
Dlouhodoby hmotny majetek 0 0 0 0 535 535
Ostatni aktiva 1196 0 0 0 0 1196
Naklady a pfijmy ptistich obdobi 0 57 0 0 0 57
Celkem aktiva 51177 57 0 0 727 51 961
Ostatni pasiva 11092 2391 379 0 0 13 862
Rezervy 0 1283 0 0 0 1283
Vlastni kapital 0 0 0 0 36816 36 816
Celkem zavazky 11 092 3674 379 0 36816 51961
Gap 40 085 -3617 -379 0 -36089 0
Kumulativni gap 40085 36468 36089 36089 0 0
k 31. prosinci 2021 Do Od3més. Od ]l roku Nad Bez
tis. K(? 3més. dolroku do 5 let Slet  specifik. Celkem
Pohledavky za bankami a druz. zaloznami 11594 0 0 0 0 11594
splatné na pozadani 11 594 0 0 0 0 11 594
Dlouhodoby nehmotny majetek 0 0 0 0 88 88
Dlouhodoby hmotny majetek 0 0 0 0 154 154
Ostatni aktiva 5216 0 0 0 0 5216
Naklady a pfijmy ptistich obdobi 33 0 0 0 0 33
Celkem aktiva 16 843 0 0 0 242 17 085
Ostatni pasiva 8280 38 105 0 0 8423
Rezervy 0 436 0 0 0 436
Vlastni kapital 0 0 0 0 8226 8226
Celkem zavazky 8280 474 105 0 8226 17 085
Gap 8563 -474 -105 0 -7984 0
Kumulativni gap 8563 8 089 7984 7984 0 0
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K 31. prosinci 2021 Do3mé. Od3més. Od1roku Nad 5 let Celkem Cil ocenovaci metody je stanovit redlnou hodnotu, kterd odrazi cenu, ktera by byla ziskana z prodeje aktiva
tis. K¢ do 1 roku do 5 let nebo zaplacena za prevzeti zavazku v ramei fadné transakce mezi t€astniky trhu ke dni ocenéni.
Ocenovaci metody zahrnuji:
Pohledavky za bankami a *  modely na bazi &isté soucasné hodnoty diskontovanych peneznich tokd,
druzstevnimi zdloznami 11594 0 0 0 11 594 L, L, .. Y . .. .
Celkem trokove citliva aktiva 11594 0 0 0 11594 = porovnani s podobnymi nastroji, pro které¢ existuji pozorovatelné ceny (metoda trzniho srovnani),
= ajiné ocenovaci modely.
Ostatni pasiva 12 38 105 0 155
Celkem trokové citliva pasiva 12 38 105 0 155 Predpoklady a vstupy pouzité v oceniovacich metodach zahrnuji:
= bezrizikové urokové miry (risk-free interest rates),
Gap 11582 38 105 0 11439 = uvérové marze (credit spreads),
= ménové kurzy.
Kumulativni gap 11 582 11 544 11 439 11 439 11 439

(ii) Ménové riziko
Rizeni ménového rizika

Aktiva a pasiva v cizich ménach veetné podrozvahovych angazovanosti predstavuji expozici spolec¢nosti vici
ménovym riziktim.

Fond nemél k 31. prosinci 2022 ani k 31. prosinci 2021 ménové riziko, nebot’ veskeré jeho finanéni pozice
byly v Ceskych korunach, s vyjimkou zavazku z leasingu v eurech a zistatku jednoho cizoménového
bankovniho uétu vedeného také v eurech. Ovsem vzhledem k vysi se jedna o minimalni ménové riziko.

e) Operac¢ni riziko

Operacni riziko je riziko ztraty majetku vyplyvajici z nedostate¢nych ¢i chybnych vnitfnich procesi, ze
selhani provoznich systémi ¢i lidského faktoru, poptipadé z vngjsich udalosti. Toto riziko muze byt
relevantni zejména ve vztahu k opatrovani majetku.

Operacni rizika jsou inherentni soucasti vSech procest a ¢innosti a jsou fizena zejm. na zakladé zavedené
mapy operacnich rizik (Business Impact Analysis), funkéni detekci vyskytu udalosti, které jsou pfedmétem
operacniho rizika, existence pfislusného reportingu a rozhodovacich pravomoci ohledné feseni udalosti,
finan¢niho kryti vyskytu udalosti, které jsou prfedmétem operacniho rizika a v neposledni fadé také
pravidelného vyhodnocovani systému fizeni operacnich rizik a dodrzovani dodatecného kapitalu v souladu
regulatornimi pozadavky.

REALNA HODNOTA
a) Ocenovaci metody

Ucetni jednotka stanovuje realnou hodnotu instrumentu za pouziti kotované ceny na aktivnim trhu pro dany
instrument, pokud je k dispozici. Aktivni trh je trh, na kterém se transakce pro aktiva ¢i zavazky uskuteéiuji
dostate¢né Casto a v dostatecném objemu, aby byl zajistén pravidelny piisun cenovych informaci.

Pokud kotovana cena na aktivnim trhu neni k dispozici, pak ucéetni jednotka pouzije ocenovaci techniky,
které maximalizuji vyuziti relevantnich pozorovatelnych vstupli a minimalizuji vyuziti nepozorovatelnych
vstuptl. Vybrana ocenovaci technika zahrnuje vSechny z faktord, které by tcastnici trhu zahrnuli do ocenéni
dané transakce.
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b) Hierarchie realné hodnoty

Uketni jednotka stanovuje realné hodnoty za pouziti nasledujici hierarchie realné hodnoty, které odrazi
vyznamnost vstupt pouzitych k ocenéni.

. Uroveii 1: Vstupy na trovni | jsou (neupravené) kétované ceny na aktivnich trzich pro identicka aktiva
¢i zavazky, k nimz ma Gcetni jednotka piistup ke dni ocenéni.

= Uroveii 2: Vstupy na trovni 2 jsou vstupy jiné nez kétované ceny zahrnuté do trovné 1, které jsou
primo (tj. jako ceny) nebo nepfimo (tj. jako odvozené od cen) pozorovatelné pro aktivum ¢i zavazek.
Tato Groven zahrnuje nastroje ocefiované za pouziti:

= kotovanych cen pro podobné nastroje na aktivnich trzich;

= kotované ceny pro identické nebo podobné nastroje na trzich, které jsou povazovany za méné nez
aktivni;

=  nebo jiné ocenovaci metody, ve kterych vSechny vyznamné vstupy jsou piimo nebo nepiimo
pozorovatelné z trznich tdaju.

= Uroveii 3: Vstupy na trovni 3 jsou nepozorovatelné vstupni veli¢iny. Tato Groveit zahrnuje vsechny
nastroje, pro které ocenovaci metody zahrnuji vstupy, které nejsou pozorovatelné a nepozorovatelné
vstupy maji vyznamny dopad na ocenéni nastroje. Tato Grovein zahrnuje nastroje, které jsou ocenény na
zaklad¢é kotovanych cen pro podobné nastroje, pro které vyznamné nepozorovatelné tGpravy nebo
predpoklady jsou vyzadovany, aby odrazely rozdily mezi nastroji.

Utetni jednotka povazuje transfery mezi jednotlivymi trovnémi hierarchie realné hodnoty provedené
v okamziku udalosti nebo zmény okolnosti, které zapficinily pievod.

c) Procesy a kontroly

Ugetni jednotka nastavila soustavu kontrol pro ocenéni realnou hodnotou. Dané kontroly zahrnuji nasledujici:
= ovéfeni pozorovatelnych vstupt a cen;

= znovuprovedeni vypoctl na zdkladé modell;

=  kontrola a schvaleni procesii pro nové oceitovaci modely a jejich zmény;

= Ctvrtletni kalibrace a zpétné testovani modeld vici uskuteénénym trznim transakcim;

=  analyza a investigace vyznamnych dennich rozdilii v ocenéni;

= kontrola vyznamnych nepozorovatelnych vstupi, oceniovacich uprav a vyznamnych zmén v realné
hodnot¢ v ramci Grovné 3 v porovnani s predchozim mésicem.
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Pokud informace od tfeti strany (napf. od kotace od brokera) je vyuzita k ocenéni realné hodnoty, pak ucetni
jednotka zvazuje a dokumentuje dtikazy, které obdrzela od tietich stran na podporu zavéru, ze ocenéni spliuje
pozadavky IFRS. Toto zahrnuje nasledujici:

= ovéfeni, ze broker je schvaleny uéetni jednotkou pro ocenéni daného typu finanéniho nastroje;

= pochopeni, jak realnd hodnota byla stanovena a rozsah, jakym pfedstavuje skutecnou trzni transakci a
zda realna hodnota ptedstavuje kotovanou cenu na aktivnim trhu pro identicky nastroj;

= pokud ceny pro podobny nastroj jsou pouzity k ocenéni realnou hodnotou, jak tyto ceny byly upraveny,
aby reflektovaly znaky nastroje, ktery se ocenuje;

=  pokud existuje né¢kolik kotaci pro stejny finan¢ni nastroj, pak jak realna hodnota byla ur¢ena za pouziti
téchto kotaci.
d) Finan¢ni nastroje, které nejsou v rozvaze vykazany v realné hodnoté

V nésledujici tabulce jsou uvedeny jednotlivé trovné realnych hodnot finan¢nich aktiv a finan¢nich zavazku,
které jsou vykazany v realné hodnoté v rozvaze:

tis. K¢ 31.12.2022
uroven 1 uroven 2 troven 3 Celkem
FINANCNI AKTIVA
Pohledavky za bankami a druzstevnimi zaloznami 0 49981 0 49 981
Ostatni finan¢ni aktiva 0 1196 0 1196
FINANCNIi ZAVAZKY
Ostatni finan¢ni zavazky 0 13 862 0 13 862
tis. K¢ 31.12.2021
aroven 1 Groven 2 Groven 3 Celkem
FINANCNI AKTIVA
Pohledavky za bankami a druzstevnimi zaloznami 0 11 594 0 11594
Ostatni finan¢ni aktiva 0 5216 0 5216
FINANCNI ZAVAZKY
Ostatni finan¢ni zavazky 0 8423 0 8423
i) Pievody mezi tirovni 1 a virovni 2

V pribéhu roku 2022 ani 2021 nedoslo k zadnym presuntim mezi trovni 1 a urovni 2.

(ii) Pouzité ocefovaci techniky a vstupni veli¢iny

Uketni jednotka vyuziva k uréeni realné hodnoty nasledujici ocefiovaci techniky a vstupni veli¢iny:

Pohledavky za bankami a druZstevnimi zaloZnami

V piipadé vkladii na béznych Gctech se icetni hodnota vzhledem ke kratké splatnosti téchto pohledavek blizi
jejich realné hodnoté. Tato finan¢ni aktiva jsou v hierarchii redlnych hodnot zafazena do trovné 2.
Terminované vklady jsou oceniovany modelem diskontovanych penéznich toku a jejich realna hodnota je v
hierarchii zafazena do trovné 2. V prub&hu bézného tcetniho obdobi nedoslo ke zméné pouzité ocenovaci
technicky nebo vstupt.

50

VYROCNI ZPRAVA ZA SPOLECNOST TRIGEA NEMOVITOSTNI FOND, SICAV, a.s., a PODFOND TRIGEA / 2022

Ostatni aktiva a pasiva s kratkou dobou splatnosti
Spolec¢nost pro takova pasiva ocekava, ze jejich realna hodnota se bude blizit jejich nabéhlé hodnoté
vzhledem ke kratké dobé splatnosti a vysoké tivérové kvalité protistran. (aroven 2).

(iii) Kvantitativni_informace o vyznamnych nepozorovatelnych vstupnich veli¢inich pro
urovei 3
Fond v rozhodném obdobi neocenoval zadné finan¢nich instrumenty realnou hodnotou v urovni 3.
e) Finan¢ni nastroje, které jsou v rozvaze vykazany v realné hodnoté

K 31.12.2022 ani k 31.12.2021 neni zadny finan¢ni nastroj, ktery by byl v rozvaze vykazan v redlné hodnot¢.

23. TRANSAKCE NEZAHRNUTE V ROZVAZE

Veskeré ucetni transakce jsou zahrnuté v rozvaze.

24. VYZNAMNE UDALOSTI PO DATU UCETNI ZAVERKY

Vedeni Fondu nejsou znamé zadné vyznamné nasledné udalosti, které by ovlivnily Géetni zavérku k 31.

prosinci 2022.

Uketni zavérka Razitko a podpis Osoba odpovédna Osoba odpovédna

sestavena dne: statutarniho organu: za Gi¢etnictvi za Gcetni zavérku

26.4.2023
Jméno a podpis: Jméno a podpis:
Eva Davidova Tomas Trcka

W M)’)n L) /W

tel.: 604 220 077 tel.: 724 765 034
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KPMG Ceska republika Audit, s.r.o.
Pobrezni 1a

186 00 Praha 8

Ceska republika

+420 222 123 111

www.kpmg.cz

Zprava nezavislého auditora pro akcionare fondu Trigea
nemovitostni fond, SICAV, a.s.

Vyrok auditora

Provedli jsme audit pfilozené ucetni zaverky fondu Trigea nemovitostni fond, SICAV,
a.s. (dale také ,Fond*) sestavené na zakladé ceskych ucetnich predpisu, ktera se sklada
zrozvahy k 31. prosinci 2022, vykazu zisku a ztraty a prehledu o zménach vlastniho
kapitalu za rok kon¢ici 31. prosincem 2022 a pfilohy v G¢etni zavérce, ktera obsahuje
popis pouzitych podstatnych ucetnich metod a dalsi vysvétiujici informace. Udaje
o Fondu jsou uvedeny v bodé 1 pfilohy v této ucetni zavérce.

Podle naseho nazoru pfilozena U€etni zavérka podava vérny a poctivy obraz aktiv
a pasiv Fondu k 31. prosinci 2022 a nékladl a vynosu a vysledku jeho hospodareni za
rok kongici 31. prosincem 2022 v souladu s ¢eskymi GCetnimi pfedpisy.

Zaklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zakonem o auditorech a standardy Komory auditorl
Ceskeé republiky pro audit, kterymi jsou mezinarodni standardy pro audit (ISA) pripadné
dopinéné a upravené souvisejicimi aplikatnimi dolozkami. NaSe odpovédnost
stanovena témito predpisy je podrobnéji popsana v oddilu Odpovédnost auditora za
audit Uéetni zavérky. V souladu se zakonem o auditorech a Etickym kodexem pfijatym
Komorou auditorti Ceskeé republiky jsme na Fondu nezavisli a splinili jsme i dal$i etické
povinnosti vyplyvajici z uvedenych predpist. Domnivame se, Zze dikazni informace,
které jsme shromazdili, poskytuji dostate¢ny a vhodny zaklad pro vyjadfeni naseho
vyroku.

Ostatni informace

Ostatnimi informacemi jsou v souladu s § 2 pism. b) zékona o auditorech informace
uvedené ve vyrocni zpravé mimo Ucetni zavérku a nasi zpravu auditora. Za ostatni
informace odpovida statutarni organ Fondu.

Nas vyrok k ucetni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Presto je vSak soucasti
nasich povinnosti souvisejicich s auditem ucetni zavérky seznameni se s ostatnimi
informacemi a posouzeni, zda ostatni informace nejsou ve vyznamném (materidlnim)
nesouladu s Ugetni zavérkou ¢i s nasimi znalostmi o uetni jednotce ziskanymi b&éhem
auditu Ucetni zavérky nebo zda se jinak tyto informace nejevi jako vyznamné
(materiaing) nespravné. Také posuzujeme, zda ostatni informace byly ve vSech
vyznamnych (materialnich) ohledech vypracovany v souladu s pfisiusnymi pravnimi
pfedpisy. Timto posouzenim se rozumi, zda ostatni informace spliuji poZzadavky
pravnich pfedpisti na formalni nalezitosti a postup vypracovani ostatnich informaci

KPMG Ceska republika Audit, s.r.0.,, spoleénost s ruéenim omezenym a clen globalni sité ~ Obchodni  rejstiik  vedeny  ICO 49619187
y y Enosti KPMG pfidruz ke KPM: Limited, ~ Méstskym soudem vPraze  DIC CZ699001996
anglické privatni spole¢nosti s ruéenim omezenym zérukou. oddil C, viozka 24185 1D datové schranky: 8h3gtra
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v kontextu vyznamnosti (materiality), tj. zda pfipadné nedodrzeni uvedenych pozadavki
by bylo zpUsobilé ovlivnit isudek &inény na zakladé ostatnich informaci.

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

« ostatni informace, které popisuji skutecnosti, jez jsou téz pfedmétem zobrazeni
v Ugetni zavérce, jsou ve véech vyznamnych (materidlnich) ohledech v souladu
s Ucetni zavérkou a

s ostatni informace byly vypracovany v souladu s pravnimi pfedpisy.

Dale jsme povinni uvést, zda na zakladé poznatkli a povédomi o Fondu, k nimz jsme
dospéli pii provadéni auditu, ostatni informace neobsahuji vyznamne (materialni) vécné
nespravnosti. V ramci uvedenych postupl jsme v obdrzenych ostatnich informacich
zadné vyznamné (materialni) vécné nespravnosti nezjistili.

Odpovédnost statutarniho organu a dozoréi rady Fondu za ucetni zavérku

Statutarni organ Fondu odpovida za sestaveni Ugetni zavérky podavajici vérny a poctivy
obraz v souladu s &eskymi Ucetnimi pfedpisy a za takovy vnitini kontrolni systém, ktery
povaZzuje za nezbytny pro sestaveni tcetni zavérky tak, aby neobsahovala vyznamne
(materialni) nespravnosti zpisobené podvodem nebo chybou.

PFi sestavovani ucetni zavérky je statutarni organ Fondu povinen posoudit, zda je Fond
schopen nepfetrzité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v pfiloze v Utetni zavérce
zalezitosti tykajici se jeho nepretrzitého trvani a pouziti pfedpokladu nepretrZitého trvani
pfi sestaveni ucetni zavérky, s vyjimkou pfipadd, kdy statutarni organ planuje zruseni
Fondu nebo ukongeni jeho &innosti, resp. kdy nema jinou realnou moznost, nez tak
uginit.

Za dohled nad procesem ucéetniho vykaznictvi Fondu odpovida dozor€i rada.

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
zpravu auditora obsahujici nas vyrok. Pfiméfena mira jistoty je velka mira jistoty,
nicméné neni zarukou, 2e audit provedeny v souladu s vySe uvedenymi predpisy ve
véech pfipadech v ugetni zavérce odhali pfipadnou existujici vyznamnou (materialni)
nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat v disledku podvodl nebo chyb a povazuji se
za vyznamné (materiani), pokud Ize realné pfedpokladat, ze by jednotlivé nebo
v souhrnu mohly ovlivnit ekonomicka rozhodnuti, ktera uzivatelé ucetni zaverky na jejim
zakladé pfijmou.

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

s ldentifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materialni) nespravnosti ucetni zaverky
zpUsobené podvodem nebo chybou, navrhnout a provest auditorské postupy
reagujici 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 Vvétsi neZ riziko
neodhaleni vyznamné (materialni) nespravnosti zplsobené chybou, protoze

VYROCNI ZPRAVA ZA SPOLECNOST TRIGEA NEMOVITOSTNI FOND, SICAV, a.s., a PODFOND TRIGEA / 2022

53



ZPRAVA NEZAVISLEHO AUDITORA

souéasti podvodu mohou byt tajné dohody (koluze), falSovani, umysina opomenuiti,
nepravdiva prohlageni nebo obchazeni vnitfnich kontrol.

Seznamit se s vnitfnim kontrolnim systémem Fondu relevantnim pro audit
v takovém rozsahu, abychom mohli navrhnout auditorské postupy vhodné
s ohledem na dané okolnosti, nikoli abychom mohli vyjadfit nazor na u¢innost jeho
vnitiniho kontrolniho systému.

Posoudit vhodnost pouzitych Gcetnich pravidel, pfiméfenost provedenych Ggetnich
odhad( a informace, které v této souvislosti statutarni organ Fondu uved| v piiloze
v Ucetni zavérce.

Posoudit vhodnost pouziti pfedpokladu nepfetrzitého trvani pfi sestaveni ucetni
zavérky statutdrnim organem a to, zda s ohledem na shromazdéné dikazni
informace existuje vyznamna (materidlni) nejistota vyplyvajici z udéalosti nebo
podminek, které mohou vyznamné zpochybnit schopnost Fondu nepretrzité trvat.
Jestlize dojdeme k zavéru, Ze takova vyznamna (materiaini) nejistota existuje, je
nas$i povinnosti upozornit v nasi zpravé na informace uvedené v této souvislosti v
priloze v ucetni zavérce, a pokud tyto informace nejsou dostatecné, vyjadfit
modifikovany vyrok. Nage zaveéry tykajici se schopnosti Fondu nepfetrzité trvat
vychéazeji z dikaznich informaci, které jsme ziskali do data nasi zpravy. Nicméné
budouci udalosti nebo podminky mohou vést k tomu, ze Fond ztrati schopnost
nepretrzité trvat.

Vyhodnotit celkovou prezentaci, ¢lenéni a obsah Ucetni zavérky, véetné pfilohy,
adale to, zda UuCetni zavérka zobrazuje podkladové transakce a udalosti
zpusobem, ktery vede k vérnému zobrazeni.

Nasi povinnosti je informovat osoby povéfené spravou a Fizenim mimo jine
o planovaném rozsahu a na¢asovani auditu a o vyznamnych zjisténich, ktera jsme
v jeho prib&hu uginili, veetné zjidténych vyznamnych nedostatki ve vnitfnim kontrolnim
systému.

Statutarni auditor odpovédny za zakazku

Ing. Veronika Strolena je statutarnim auditorem odpovédnym za audit G¢etni zavérky
fondu Trigea nemovitostni fond, SICAV, a.s. k 31. prosinci 2022, na jehoZ zakladé byla
zpracovana tato zpréva nezavislého auditora.

V Praze, dne 26. dubna 2023

= L =
= = /}‘M»./(‘(A/ k—\d
\H)H ¢ G bt LZ\__A_‘L Ing. Veronika Strolena
KPMG Ceska republika Audit, s.r.0. Partner
Eviden¢ni ¢islo 71 Evidencni ¢islo 2195
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IX. UDAJE A SKUTECNOSTI
O PODFONDU

a) Udaje o &innosti obhospodarovatele ve vztahu k majetku Podfondu v t&etnim obdobi

Cinnost obhospodarovani vykonava Fond.

b) Udaje o celkovém poétu investiénich akcii vydanych Podfondem, které jsou v obéhu ke konci
ucetniho obdobi

Celkovy pocet emitovanych investi¢nich akcii k 31. prosinci 2022 ¢€inil 4 565 897 695 kusU, z toho investi¢ni
akcie tfidy A (CZK) Cinili 4 499 338 753 kusu a investi¢ni akcie tfidy B (EUR) Cinili 66 558 942 kusU.

c) Udaje o celkovém poétu investiénich akcii Podfondu vydanych a odkoupenych v Giéetnim obdobi

Celkovy pocet emitovanych investi¢nich akcii v roku 2022 &inil 1 829 166 072 kusu, z toho 1 761 465 541
¢inili investi¢ni akcie tfidy A (CZK) a 67 700 431 kusu ¢inili investi¢ni akcie tfidy B (EUR).

Celkovy pocet odkoupenych investi¢nich akcii v roku 2022 ¢inil 266 211 444 kus(, z toho 265 069 955 kusl
¢inili investicni akcie tfidy A (CZK) a 1 141 489 kusu ¢inili investi¢ni akcie tfidy B (EUR).

d) Udaje o fondovém kapitalu na jednu investiéni akcii tohoto Podfondu ke konci téetniho obdobi

Hodnota fondového kapitalu pfipadajiciho na jednu investi¢ni akcii k 31. prosinci 2022 Cinila 1,2436 K¢ (tfida
CZK) a 0,10465 EUR (tfida EUR).

Vyvoj hodnoty investi¢ni akcie tridy A (CZK) v Rozhodném obdobi v grafické podobé
1,2600 K¢
1,2400 K¢
1,2200 K¢
1,2000 K¢
1,1800 K¢
1,1600 K¢
1,1400 K¢

1,1200 K¢
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Vyvoj hodnoty investi¢ni akcie tfidy B (EUR) v Rozhodném obdobi v grafické podobé

0,1050 €

0,1040 €

0,1030 €

0,1020 €

0,1010 €

0,1000 €

0,0990 €

0,0980 €

e) Udaje o vyvoji aktiv Podfondu a skladbé a zménach skladby majetku tohoto Podfondu

Stav k 31. 12. Stav k 31. 12. Stav k 31. 12.

2020 (v tis. K&) | 2021 (v tis. K&) [ 2022 (v tis. K&)

AKTIVA CELKEM 1321 800 3 785 694 6 036 517
Pohledavky za bankami a druzstevnimi zaloznami 839 315 2052 394 2214636
Pohledavky za bankami a DZ - splatné na pozadani 453 803 331 454 280 958
Ostatni pohledavky 385512 1720 940 1933678
Pohledavky za nebankovnimi subjekty 419 801 712741 1381 330
Egrt:llsgg\\llg za nebankovnimi subjekty - ostatni 419 801 712 741 1381 330
Ucasti s podstatnym a rozhodujicim vlivem 54 127 996 194 2 267 488
Ostatni aktiva 7072 23 262 173 063
Naklady a prijmy pfristich obdobi 1485 1103 0

f) Srovnani celkového fondového kapitalu a fondového kapitalu na jednu investic¢ni akcii
za 3 uplynula ucetni obdobi, pficemz srovnavané hodnoty se tykaji vzdy konce ucetniho obdobi

Obdobi k: Hodnota fondového kapitslu | Hednota f°'|‘:‘z;’:t:‘c°n:‘:ﬁgﬁ'” e ol

31.12. 2020 1222 682 193 K& 11029 K&
31.12. 2021 3509 422 122 K& 11687 K&
31.12. 2022 5 763 507 905 K& 1.2436 K&/ 0,10465 EUR
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g) Udaje o vysledném objemu zavazkt vztahujici se k technikam, které obhospodarovatel pouziva
k obhospodarovani Podfondu, ke konci Uc¢etniho obdobi, s rozliSenim, zda se jedna o repo
obchody nebo derivaty

Obhospodarovatel pouziva k obhospodafovani Podfondu pouze derivaty ve formé ménovych forwardd,
zajiStujicich ménova rizika.

Obdobi k: Smluvni diskontovana Kladna realna hodnota Zaporna realna hodnota

: hodnota (tis. K¢) (tis. K&) (tis. K<)
31.12.2020 164 874 7072 0
31.12.2021 922 392 23 262 0
31.12.2022 3177 881 172 788

h) Udaje o podstatnych zménach Gdaji uvedenych ve statutu Podfondu, ke kterym doslo v priibéhu
ucetniho obdobi

V pribéhu roku 2022 probéhla pravidelna aktualizace udaji uvedenych ve statutu Podfondu a dale pak
probéhla aktualizace souvisejici se zruSenim nafizeni viady €. 242/2013 Sb., o sdéleni kli€ovych informaci
specialniho fondu a o zplsobu poskytovani sdéleni a statutu specialniho fondu v jiné nez listinné podobé.
Veskeré aktualizace statutu byly vzdy fadné zvefejnény na internetovych strankach Spole¢nosti a Fondu
a soudasné odeslany v souladu se zakonem na CNB.

i) Udaje o mzdach, aplatach a obdobnych piijmech pracovnikii a vedoucich osob, které mohou byt
povazovany za odmény, vyplacenych obhospodarovatelem investi¢niho fondu jeho pracovnikiim
nebo vedoucim osobam v ucetnim obdobi, ¢lenénych na pevnou a pohyblivou slozku, udaje
o poétu pracovnikli a vedoucich osob obhospodarovatele tohoto fondu a udaje o pfipadnych
odménach za zhodnoceni kapitalu, které investicni fond nebo jeho obhospodarovatel vyplatil

dle § 234 ZISIF, odst. (2), pism. b)

Udaje o: v tis. Ké

mzdach, uplatach a obdobnych pfijmech pracovniku a vedoucich osob
vyplacenych obhospodarfovatelem investi¢niho fondu jeho pracovnikim nebo
vedoucim osobam v G¢etnim obdobi - PEVNA SLOZKA 12671

mzdach, Uplatach a obdobnych pfijmech pracovnikll a vedoucich osob
vyplacenych obhospodarovatelem investi¢niho fondu jeho pracovnikiim nebo

vedoucim osobam v detnim obdobi - POHYBLIVA SLOZKA 0
o pfipadnych odménach za zhodnoceni kapitalu, které investi¢ni fond nebo
jeho obhospodarovatel vyplatil 0

" Do této ¢astky jsou zahrnuty Udaje o mzdach, Uplatdch a obdobnych pfijmech pracovniki a vedoucich osob vyplacenych
obhospodarovatelem investiéniho fondu jeho pracovnikiim, jejichZ ¢innost ma podstatny vliv na rizikovy profil tohoto fondu, které jsou
uvedeny v tabulce nize.

i) Udaje tykajici se prosazovani enviromentalnich nebo socialnich vlastnosti a udrzitelnych investic
podle €l. 11 nafizeni Evropského parlamentu a rad (EU) 2019/2088 a udaje podle ¢l. 5 az 7 nafizeni
Evropského Parlamentu a Rady (EU) 2020/852

Zasada ,vyznamné neposkozovat” se uplatfiuje pouze u ¢asti podkladovych investic finan¢niho produktu,
jez zohledriuji kritéria EU pro environmentalné udrzitelné hospodarské Cinnosti.

Podkladové investice zbyvajici ¢asti tohoto finanéniho produktu nezohlediuji kritéria EU
pro environmentalné udrzitelné hospodarské Cinnosti.

V souladu s pozadavkem ¢lanku 11 nafizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) 2019/2088
o zvefejiiovani informaci souvisejicich s udrzitelnosti v odvétvi finanénich sluzeb Spole¢nost vyhodnotila
miru splnéni enviromentalnich nebo socidlnich vlastnosti. Obhospodafovatel usiluje o nezavislé
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hodnoceni nemovitosti v portfoliu. K 31.12.2022 disponovala logisticka hala Panattoni Gdynia Port
certifikaci BREEAM s hodnocenim Very Good. DalSi dvé nemovitosti byly v procesu ziskani této
certifikace. Jednalo se o kancelafskou budovu Midpoint 71, ktera ziskala na po¢atku roku 2023 hodnoceni
Excellent. Na pocatku roku 2023 byla dokoncena akvizice logistického parku City Logistics Wroctaw |,
ktera ziskala hodnoceni Very Good. Ve vSech pfipadech se jedna o nové postavené nemovitosti. U dalSich
dvou nemovitosti v portfoliu Podfondu, které byly postaveny pred 31. prosince 2020, probihaji energetické
audity.

k) Udaje o mzdach, Gplatach a obdobnych pfijmech pracovnikii nebo vedoucich osob, které mohou
byt povazovany za odmény, vyplacenych obhospodarovatelem investi¢niho fondu tém z jeho
pracovnikd nebo vedoucich osob, jejichz €innost ma podstatny vliv na rizikovy profil tohoto fondu

dle § 234 ZISIF, odst. (2), pism. c)

Udaje o: v tis. Ké

mzdach, Uplatach a obdobnych pfijmech pracovniku a vedoucich osob
vyplacenych obhospodarovatelem investi¢niho fondu jeho pracovnikim, jejichz
¢innost ma podstatny vliv na rizikovy profil tohoto fondu 1187

I) Udaje o kazdé osobé provadsjici spravu majetku Podfondu (portfolio manazer) v Rozhodném
obdobi a dobé, po kterou tuto ¢innost vykonaval, véetné struéného popisu jeho zkusSenosti
a kvalifikace

Majetek v Podfondu po celé Rozhodné obdobi obhospodarovali nasledujici portfolio manazefi:
Ing. Tomas Trcka

Po studiu informatiky a statistiky na Vysoké Skole ekonomické v Praze a po sloZeni makléfské zkousky
u Ceské narodni banky, zagal Tomas Tréka pusobit v ABN AMRO Asset Management, kde zastaval pozici
feditele prodeje fondl. Poté plsobil na manazerskych postech v nékolika zahrani¢nich spole¢nostech. V roce
2006 stal u zrodu dodnes nejvétsiho nemovitostniho fondu u nas a stal se predsedou predstavenstva
a generalnim feditelem spoleénosti REICO, investiéni spoleénost Ceské spotitelny. Nasledné pomahal zaloZit
investiéni spole¢nost INVESTIKA a coby ¢len predstavenstva spolufidil stejnojmenny nemovitostni fond.
Tomas Tréka je soucasti Fondu od jeho zaloZeni. Od roku 2019 pusobil jako povéfeny zmocnénec jediného
Clena predstavenstva, spole¢nosti Partners investi¢ni spole¢nost, a.s. Od roku 2021 pusobi ve Fondu na pozici
predsedy predstavenstva.

Ing. Pavel Novak

Pavel Novék pracoval od roku 2014 jako akvizi¢ni manazer ve spole¢nosti Brno Investment Group, kde
uspésné Fidil nékolik transakci a naslednou integraci akvirovanych spole€nosti. V pfedchozim pusobeni v
poradenském oddéleni spole€nosti Deloitte se specializoval na projekty v oblasti Real Estate, pfedev§im na
projekty v oblasti fizeni nemovitostnich portfolii, transakéniho poradenstvi a komplexni transformace
spole€nosti. Vzhledem ke svému vzdélani z oblasti financi byl na projektech zodpovédny mimo jiné i za
finanéni modelovani. Pavel Novak stél jako jeden z prvnich ¢lenl tymu u zrodu inovativniho projektu webové
aplikace Cenova mapa transakénich cen, kterd komplexné mapuje cenovy vyvoj na reziden¢nim trhu. Podilel
se na pfipravé prizkum(, analyz a studii zaméfenych na vyvoj ekonomiky, realitniho a stavebniho trhu. Pavel
Novak pulsobi ve Fondu od jeho zaloZeni v roce 2019 na pozici portfolio manazera. Od roku 2022 je ¢lenem
predstavenstva.

Do 31. 1. 2022 majetek v Podfondu obhospodaroval jesté nasledujici portfolio manazer:
Ing. David Pfikryl

David P¥ikryl vystudoval VUT Brno obor podnikové finance a obchod. Od roku 2005 pracoval celkem 11 let ve
skuping Ceské spotitelny. Zajistoval projektové financovani pro developery a investory. Pozdéji presel do
jednoho z nemovitostnich fond(i Ceské spotitelny jako asset manaZer. Zabyval se zvySenim hodnoty
svéfeného portfolia nemovitosti a nasledné ho prodaval. Pfed nastupem do nemovitostniho fondu Trigea
pracoval pro developerskou spolecnost AFI Europe, kde mél na starosti asset management dokoncenych
kancelarskych budov.
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Seznam ¢lenl Vyboru odbornikd k 31. 12. 2022:
Ing. Michal Melé, MRICS

Ing. Michal Mel¢, MRICS, datum narozeni 9. ledna 1966, vznik funkce 1. dubna 2022, vystudoval CVUT —
strojni fakulta, obor ekonomika a Fizeni, od roku 1999 se pohybuje v oblasti realitniho trhu. Pusobil ve
spole¢nosti Charles Square Center, s.r.o., patficiho do portfolio investi¢ni skupiny Heitman. V oblasti
ocefiovani nemovitosti ma letité zkusenosti ze svého pisobeni ve spoleénostech Telefénica 02 CR a Deloitte
Advisory (Valuation, Due Diligence, Portfolio Structuring). Absolvoval celou fadu zahrani¢nich stazi, ptsobil
v USA, Rusku, Bulharsku, Spanélsku, UK a na Ukrajing. Od roku 2008 je &lenem RICS — Royal Institution
of Chareterd Surveyors a od roku 2009 je ¢lenem ARTN.

Ing. Daniel Matula, MRICS

Ing. Daniel Matula, MRICS, datum narozeni 2. zafi 1977, vznik funkce 1. 4. 2022, plsobi vice jak 20 let na
trhu s komer€nimi nemovitostmi, zejména v oblastech — sprava komerénich nemovitosti, development a
investice. Vystudoval VSE a vroce 2009 Usp&$né slozil zkousku APC (Assessment of Professional
Competence), &imz se stal &lenem profesni organizace Royal Institutition of Chartered Surveyors. Radu let
pusobil jako investiéni poradce pro oblast nemovitosti ve spole¢nosti King Sturge. Poté pracoval v letech 2007
az 2012 na pozici portfolio manazer ve spoleénosti Reico investiéni spole¢nost Ceské spofitelny, a.s. Nasledné
zalozil spole¢nost CAPEXUS, ktera se vénuje navrhiim a realizacim kancelarskych prostor. Vedle toho se
soucasné vénuje investi¢nim projektdm v platformé 100 Towers Holding, kterou spoluzaloZzil v roce 2017.

Ing. David Prikryl

Podrobné informace jsou uvedeny v kapitole 1X, pism. I).

m) Identifikacni udaje kazdého depozitafe Podfondu v Rozhodném obdobi a dobé, po kterou €innost
depozitare vykonaval

Depozitafem Podfondu byla v pribéhu celého roku 2022 spole¢nost UniCredit Bank Czech Republic and
Slovakia, a.s., IC 64948242, se sidlem Praha 4 - Michle, Zeletavska 1525/1, PSC 140 92, zapsana
v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil B, vlozka 3608.

n) Identifikacni udaje kazdé osoby povérené ischovou nebo opatrovanim majetku Podfondu, pokud
je u této osoby ulozeno vice nez 1 % hodnoty majetku fondu kolektivniho investovani

Depozitar povéfil k ischové nebo jinému opatrovani zahrani¢nich investi¢nich nastroju, s vyjimkou nékterych
cennych papird zahrani¢nich fondl, spole¢nost CLEARSTREAM BANKING, 42 Avenue JF Kennedy, L-1855
Luxembourg, VAT ID: LU 10294056, spole¢nost The Bank of New York Mellon SA/NV, 46 Rue Montoyerstraat,
B-1000 Brussels, Belgium, Bank Pekao, 31 Zwirki | Wigury Street, 02-091 Warsaw, Polsko a banky z bankovni
skupiny UniCredit (napf. UniCredit Bank Austria AG, 1010 Wien, Schottengasse 6—8, Rakousko, UniCredit
Bank Hungary Zrt., Szabadsag tér 5-6, H-1054 Budapest, Madarsko a UniCredit Bank Czech Republic and
Slovakia a.s., pobo¢ka zahraniénej banky, Sancova 1/A, 813 33 Bratislava, Slovensko), a to podle druhu
investi¢niho nastroje, zemé emitenta nebo trhu, na némz byl dany investi¢ni nastroj nakoupen.

Povéfeni vykonem c¢innosti neni dotéena odpovédnost depozitafe za Uschovu a jiné opatrovani majetku
Podfondu.

o) Identifikacni udaje kazdé osoby opravnéné poskytovat investi¢ni sluzby, ktera vykonavala €innost
hlavniho podplirce ve vztahu k majetku fondu kolektivniho investovani, v Rozhodném obdobi,
a udaj o dobé, po kterou tuto ¢innost vykonavala

Pro Podfond nevykonavala v Rozhodném obdobi zadna osoba ¢innost hlavniho podplrce.
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p) ldentifikace majetku, pokud jeho hodnota presahuje 1 % hodnoty majetku Podfondu ke dni, kdy
bylo provedeno ocenéni vyuzité pro ucely této zpravy (31. 12. 2022), s uvedenim celkové porizovaci
ceny a realné hodnoty na konci Rozhodného obdobi

Celkova cena Celkova realna
Nazev aktiva pofizeni (tis. K&) | hodnota (tis. K&) Podil
Majetkova Ucast - Explora Business Centre Jupiter s.r.o. 381 032 462 629 100 %
Majetkova ucast - RP Hana s.r.o. 68 311 67 942 100 %
Majetkova ucast - Midpoint 71 Sp. z 0.0. 1047 911 1115762 100 %
Majetkova ucast - SIM Poland Sp. z 0.0. 498 022 498 003 100 %
Bézné ucty CZK 173 217 173 217 n/a
Bézné ucty EUR 107 741 107 741 n/a
Poskytnuté pljcky CZK 252 856 252 856 n/a
Poskytnuté pujcky EUR 1128 474 1128 474 n/a
Terminovany vklad CZK 1315 000 1318 986 n/a
Terminovany vklad EUR 614 933 614 692 n/a

q) Soudni nebo rozhod¢i spory, které se tykaji majetku nebo naroku vlastnikd cennych papird nebo
zaknihovanych cennych papiri vydavanych fondem kolektivniho investovani, jestlize hodnota
predmétu sporu prevysuje 5 % hodnoty majetku fondu v Rozhodném obdobi

V Rozhodném obdobi nebyly vedeny Zzadné soudni nebo rozhodci spory tykajici se majetku nebo naroku
investort Podfondu.

r) Udaje o hodnoté viech vyplacenych podilti na zisku na jednu investiéni akcii

Podfond je fondem rlstovym, tj. nepouziva zisk k vyplaté podilt na zisku z vysledkd hospodarfeni s majetkem

ve Podfondu investorim, ale veskery zisk je reinvestovan v ramci hospodareni Podfondu.

s) Udaje o skuteéné zaplacené uplaté obhospodarovateli za obhospodarovani Podfondu, s rozlisenim
na udaje o uplaté za vykon ¢innosti depozitaie, administratora, hlavniho podptrce a auditora,
a udaje o dalSich nakladech ¢i danich

Uplata uréena Investiéni spoleénosti (obhospodafovateli) za obhospodafovani majetku Podfondu
v Rozhodném obdobi:

Fond ISIN Uplata (v tis. K&)
Cz0008043874
Podfond Trigea CZ0008043882 82 212

Uplata za povéfeni vykonem g&innosti, které zahrnuje administrace Podfondu v Rozhodném obdobi:

Fond ISIN Uplata (v tis. K&)
CZ0008043874
Podfond Trigea CZ0008043882 2418

Uplata depozitafi za Rozhodné obdobi:

Fond ISIN Uplata (v tis. K&)
CZ0008043874
Podfond Trigea CZ0008043882 1513
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Uplata za vykon &innosti auditora za Rozhodné obdobi:

Fond ISIN Uplata (v tis. K&)
CZ0008043874
Podfond Trigea CZ0008043882 660

Vy$e dal$ich nakladu a dani za Rozhodné obdobi:

Fond ISIN Ostatni naklady a dané (v tis. K¢)
CZ0008043874
Podfond Trigea CZ0008043882 807

t) Udaje o nemovitostech a nemovitostnich spoleénostech v majetku Podfondu

Ke konci roku 2022 bylo v majetku Podfondu sedm nemovitosti v sedmi nemovitostnich spole¢nostech, z toho
tfi retailové, tfi kancelarské a jedna industrialni.

Retailova aktiva

Obchodni centrum Rokycanska

OC Rokycanska v Plzni je v majetku Podfondu od tnora 2020 prostfednictvim 100% podilu ve spolecnosti
Shopping Mall Plzen s.r.o., se sidlem V celnici 1031/4, Nové Mésto, 110 00 Praha 1, IC: 081 04 069, zapsané
v obchodnim rejstfiku u Méstského soudu v Praze, spisova znacka C 313042.

Obchodni centrum se nachazi v katastralnim Uzemi Doubravka na adrese Rokycanska 1424/128, 312 00
Plzen 4. K obchodnimu centru nalezi pozemky o celkové vymére 61 tis. m2. Hruba pronajimatelna plocha
Centra je pfes 27 tisic metr( Etvere€nich a kotevnimi najemniky jsou spole¢nosti jako Tesco, Reserved, H&M,
New Yorker, DM Drogerie a dalSi. V roce 2021 doSlo k rekonstrukci vstupu.

Spravu nemovitosti zajiStuje spoleénost CBRE s.r.0., se sidlem Palladium, namésti Republiky 1a/1079,

Praha 1, 110 00, IC: 257 59 604, zapsana v obchodnim rejstfiku u M&stského soudu v Praze, spisova znacka
C 67713 (dale jen ,spole¢nost CBRE"), na zakladé smlouvy o sprave.

Retail park Hana

Retail park Hana v Olomouci je v majetku Podfondu od zafi 2021 prostfednictvim 100% podilu ve spole¢nosti
RP Hana s.r.o., se sidlem V celnici 1031/4, Nové Mésto, 110 00 Praha 1, IC: 096 28 894, zapsané v obchodnim
rejstiiku u Méstského soudu v Praze, spisova znacka C 339278.

Retail park se nachazi v katastralnim Uzemi Slavonin na adrese Kafkova 464, Olomouc. Je soucasti Sirsi,
dobie zavedené nakupni zéné a na plose 19 200 m? poskytuje prostory najemcum jako jsou Mdbelix, Siko,
OKAY nabytek, Koberce BRENO, Jysk nebo Elektro World. V roce 2022 doslo k otevreni jednotky Lidl.
Spravu nemovitosti zajistuje spoleCnost CBRE na zakladé smlouvy o sprave.

Retail Park Ostrava

Retail park Ostrava je v majetku Podfondu od zafi 2021 prostiednictvim 100% podilu ve spole¢nosti RP
Ostrava s.r.o., se sidlem V celnici 1031/4, Nové Mésto, 110 00 Praha 1, IC: 086 82 607, zapsané v obchodnim
rejstfiku u Méstského soudu v Praze, spisova znacka C 323184.

Retail park se nachazi v katastralnim Uzemi Moravska Ostrava na adrese Varenska 3309/50, Moravska
Ostrava a Prfivoz. Mezi hlavni najemce patfi Sportisimo, Decathlon, drogerie DM, Sinsay nebo Super zoo.
Celkova pronajimatelna plocha je 10 300 m2.

Spravu nemovitosti zajistuje spoleénost CBRE na zakladé smlouvy o sprave.

Kancelarska aktiva
Galerie Louvre

Atraktivni kancelafska budova na Praze 5 byla prvnim nemovitym aktivem v majetku Podfondu prostfednictvim
100% podilu ve spole¢nosti Galerie Louvre, s.r.o., se sidlem V celnici 1031/4, Nové Mésto, 110 00 Praha 1,
IC: 075 50 171, zapsané v obchodnim rejstfiku u Méstského soudu v Praze, spisova znacka C 302949.

Galerie Louvre se nachazi v katastralnim Uzemi Radlice na adrese Kutvirtova 339/5, Praha 5, 150 00. Je tak
umisténa v pfedni kancelarské lokalité u stanice metra Radlicka. Nabizi pfiblizné 4 600 m? pronajimatelné
plochy. Budova byla postavena v roce 2008 a nejvétSim najemcem je Svycarsky vyrobce kolejovych vozidel
Stadler.

Spravu nemovitosti zajiStuje spolecnost KNIGHT FRANK, spol. s r.o., se sidlem Vaclavské namésti 841/3,
Nové Mésto, 110 00 Praha 1, IC: 411 91 536, zapsana v obchodnim rejstfiku u Méstského soudu v Praze,
spisova znacka C 3815, na zakladé smlouvy o sprave.

Explora Business Centre

Kancelafska budova Explora je v majetku Podfondu od cervna 2021 prostfednictvim 100% podilu ve
spole¢nosti Explora Business Centre Jupiter s.r.o., se sidlem Bucharova 2641/14, Stodulky, 158 00 Praha 5,
IC: 052 80 087, zapsana v obchodnim rejstfiku u Méstského soudu v Praze, spisova znacka C 261134.

Explora se nachazi v katastralnim uzemi Stodllky na adrese Bucharova 2641, 158 00 Praha 13. Je situovana
pfimo nad stanici metra Nové Butovice. Jde o moderni kancelarsky projekt tfidy A, ktery ndjemcim na vice
nez 22 tis. m? nabizi nejvyssi standard sluzeb a prostor, velka a flexibilni kancelaiska podlazi a prijemné
prostifedi v€etné spolecného atria. Mezi nejvyznamnéjsi najemce patfi nadnarodni spolecnosti jako CitiBank,
DHL, Porsche, GE International, NNIT nebo Fortinet.

Spravu nemovitosti zajistuje spolecnost Cushman & Wakefield, s.r.o., se sidlem Purkynova 2121/3, Nove
Mésto, 110 00 Praha 1, IC: 496 12 620, zapsana v obchodnim rejstfiku u Méstského soudu v Praze, spisova
znacka C 20834, na zakladé smlouvy o sprave.

Midpoint 71

Kancelarska budova Midpoint 71 je v majetku Podfondu od €ervna 2022 prostfednictvim 100% podilu v polské
spole¢nosti Midpoint 71 SP. z.0.0., se sidlem ul. Ztota 59, 00-120 VarSava, NIP: 5252891142.

Midpoint se nachazi v blizkosti centra polské Vratislavi na adrese Powstarcéw Slgski. Budova je novostavba
zroku 2022 a je situovana pfimo u frekventované tramvajové zastavky a na cyklostezce. Jde o moderni
kancelarsky projekt tfidy A o ploSe vice nez 36 tis. m2 Jde o prémiovou kancelaiskou budovu - mezi
nejvyznamné&j§i najemce patfi spole¢nosti jako 3M, PWC, Electrolux, CCC, Pyszne.pl, City Space & Zabka.

Spravu nemovitosti zajiStuje spolec¢nost Colliers International REMS Sp. z 0.0. se sidlem PI. Pitsudskiego 3,
Varsava 00-078, Polsko zapsana u rejstfikového soudu ve VarSave, NIP 5252445419, na zakladé smlouvy
O sprave.

Industrialni aktiva

Panattoni Gdynia Port

Logisticka hala v blizkosti Tricity (trojmésti Gdyné—Sopoty—Gdarisk) byla prvni industrialni akvizici Podfondu.
Toto aktivum je drzeno od zafi 2022 prostifednictvim 100% podilu ve spole¢nosti SIM Poland Sp. Z.0.0, ul.
Ztota 59, 00-120 Varsava, NIP: 5252893649,

Panattoni Gdynia Port se nachazi nedaleko pfistavu v polské Gdyni na adrese Dziatkowcow 15, 84-230
Rumia. Je tak umisténa v pfedni lokalité pro méstskou logistiku trojmésti Gdyné—Sopoty—Gdarisk. Nabizi
pfiblizné 47 000 m? prvotfidni pronajimatelné plochy. NejvétSimi najemci jsou Elis, BEL-POL, Eggersmann
a Enbio.
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Spravu nemovitosti zajistuje spole¢nost Blue Assets Sp. z 0.0. se sidlem Rondo Daszynskiego 2B, 00-843
VarSava, na zakladé smlouvy o spravé.

u) Udaje o rizicich souvisejicich s derivaty, idaje o kvantitativnhich omezenich a metodach, které byly
zvoleny pro hodnoceni rizik spojenych s technikami obhospodafovani Podfondu, véetné udaja
o protistranach obchodi, druhu a vysi pfijatého zajisSténi, vynosech a nakladech spojenych
s pouzitim téchto technik, a informace o investi¢nich limitech ve vztahu k derivatiim sjednanym na
ucet Podfondu

Udaije o strategiich a postupech Fizeni rizik

Rizeni rizik je zabezpe&ovano prostfednictvim Gseku Risk Managementu Investiéni spole&nosti, ktery tuto
ginnost vykonava pro Fond na zakladé smlouvy o svéfeni ginnosti. Ukolem fizeni rizik je identifikovat, méfit
a fidit rizika souvisejici s €innosti Podfondu. Nezavisly pohled na strategii a postupy pfi fizeni rizik poskytuje
interni audit. Podfond je pfi své €innosti vystaven nékolika hlavnim typlm rizik, pfi€emz hlavni z nich jsou
uvedena ve statutu Fondu a Podfondu.

Rizika spojena s pouzivanim technik k obhospodarovani Fondu

Vyuziti pakového efektu neni povoleno. Podfond investuje pfedevsim do derivatl slouzicich k zajisténi rizik
z kolisani ménovych trhii a pfipadné k napInéni investi¢ni strategie Podfondu. S vyuzitim derivatd se poji vedle
jinych predevsim riziko protistrany, riziko trzni, kdy se cena podkladového instrumentu bude vyvijet opacnym
smérem a riziko ménové, které souvisi s pfipadnym nepfiznivym vyvojem podkladového kurzu.

Rizika souvisejici s derivaty
Fond je opravnén sjednavat derivaty (véetné OTC financnich derivatd), avSak vyhradné v souladu
s podminkami stanovenymi statutem Fondu a Podfondu.

Celkova expozice se pro ucely Podfondu vypocita standardni zavazkovou metodou a metodou hodnoty
vV riziku.

Investi¢ni spole¢nost s dvoutydenni frekvenci pocita expozici Podfondu vici riziku metodou hrubé hodnoty
aktiv i zavazkovou metodou v souladu s ¢l. 7-8 Nafizeni 231/2013. Vzhledem k tomu, ze Podfond vyuziva
derivatové kontrakty predevsim pro zajisténi ménového rizika drzenych pozic, neni stanoven absolutni limit
na celkovou expozici.

Fond pouzival ve sledovaném obdobi pouze FX forwardy, a to pro ucely zajisténi do CZK. Hodnota zajisténi
se musi fidit statutem Fondu a Podfondu. Fond pro OTC derivaty vyuziva zpUsobilé protistrany dle podminek
stanovenych ve statutu Fondu a Podfondu, ve sledovaném obdobi byla protistranou vzdy banka podiéhajici
dohledu CNB.

Vycet vySe uvedenych rizik nelze povaZovat za konecny. Potencialni investofi jsou seznamovani se
skutecnosti, Ze se Ize pfi investovani setkat i s pfipadnymi dal$imi riziky neocekavané povahy.

Kontrola rizik

Investiéni spole€nost je zodpovédna za kontrolu rizik a Cini nezbytna opatfeni k tomu, aby bylo mozné
v kazdém okamziku kontrolovat a méfit rizika spojena s jednotlivymi pozicemi v portfoliu i celkové riziko
portfolia.V souladu s platnou legislativou provadi depozitaf kontrolu dodrzovani investi¢nich limitd
spravovanych investi¢nich fondd a aktiv pfevzatych k obhospodarovani vyplyvajicich ze statutu Fondu a
Podfondu a vyplyvajicich z dalSich zakonnych podminek pro jednotlivé investi¢ni limity.

Investicni spolecnost pouziva model absolutni rizikové hodnoty a vypocet probihda za pomoci systému
Bloomberg.

Celkova mira podstupovanych rizik Podfondem je vyjadfovana jako celkova hodnota Value at Risk
- VaR (celkové riziko). Vypocty jsou podrobovany zpétnému i zatéZovému testovani.
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X. UDAJE A SKUTECNOSTI
O PODFONDU PODLE § 21
ZAKONA C. 563/1991 SB.,
O UCETNICTVi

Financni a nefinanéni informace

o skutecnostech, které nastaly az
po rozvahovém dni a jsou vyznamné
pro naplnéni tcelu zpravy

V prvnim ctvrtleti 2023 doslo k dokonceni dalSich
dvou akvizic v Polsku. Jedna se o logisticky areal Pa-
nattoni Park Wroclaw City Ill ve Vratislavi a kancelar-
skou budovu My Place Il ve Varsavé.

Po rozvahovém dni nenastaly zadné dalsi financ¢ni
a nefinancni informace, které by byly vyznamné pro
naplnéni Gcelu vyrocni zpravy.

Informace o predpokladaném vyvoji
cinnosti Podfondu

Podfond v roce 2023 nepredpoklddd zmény své in-
vesticni politiky. Hlavnim Ukolem Podfondu v roce
2023 je investovat shromazdény kapital v souladu
s investicni strategii, limity a vynosovymi ocekavani-
mi akcionar a vytvorit tak predpoklady pro
dlouhodobé stabilni vynosy Podfondu a rlst objemu
jeho majetku.

Informace o rizicich vyplyvajicich
z pouziti investic¢nich instrumentu
a o cilech a metodach jejich rizeni

Viz bod IX. pism. u) Udaje o kvantitativnich omeze-
nich a metodach, které byly zvoleny pro hodnoceni
rizik spojenych s technikami obhospodarovani fondu
za Rozhodné obdobi, véetné (daji o protistranach
obchodu, druhu a vysi prijatého zajisténi, vynosech
a ndkladech spojenych s pouzitim téchto technik.

Informace o aktivitach v oblasti
vyzkumu a vyvoje

Podfond nevyvinul béhem Rozhodného obdobi zad-
né aktivity v oblasti vyzkumu a vyvoje.

Informace o aktivitach v oblasti
ochrany zivotniho prostredi
a pracovnépravnich vztazich

Podfond nevyvinul béhem Rozhodného obdobi
zadné aktivity v oblasti ochrany Zivotniho prostredi
a pracovné pravnich vztah.

Informace o tom, zda Ucetni jednotka
ma organizacni slozku podniku

v zahranici

Podfond nema organizacni slozku podniku v zahranici.
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XI. KOMENTAR K VYVOJI
NA NEMOVITOSTNIM TRHU
V ROCE 2022

Zacatek roku 2022 se z pohledu nemovitostniho trhu
nesl na viné opatrného optimismu. Nasledné se pro-
jevil nartst miry nejistoty spojeny s valkou na Ukraji-
né a v druhé poloviné roku pak masivné rostouci ceny
energii a vysoka mira inflace dopadla na koupéschop-
nou poptdavku (nejen) ¢eskych domacnosti. | pres tyto
negativni vlivy zlstala spotfeba domacnosti relativné
silnd, a to diky absenci covidovych opatreni a poptavky
ze strany ukrajinskych uprchlik.

Prirlstek prdmérného rocniho indexu spotiebitelskych
cenvroce 2022 dosahl proti predchozimu kalendarnimu
roku bezprecedentnich 15,1 % a vedl k reakci centralnich
bank a rlstu Grokovych sazeb. Rlst sazeb mél negativ-
ni dopad na poptavku po nemovitostech a vedl k tlaku
na rast yieldu. V jednotlivych segmentech komercnich
nemovitosti bylo mozné sledovat nasledujici vyvoj:

Kancelarsky trh zaznamenal v regionu stredni Ev-
ropy pomérné silnou poptavku ze strany najemcl
— spolecnosti po prehodnoceni plant v souvislosti
s pandemii covidu-19 vnimaly své kancelarské pro-
story jako dulezité misto pro setkavani zamést-
nancl a komunikaci firemni kultury a hodnot. Diky
tomu mira neobsazenosti na prazském trhu zdstala
pod 8% a ve Varsave klesla pod 12 %. Rostouci Gro-
kové sazby a tim i zdrazeni financovani investor(
vedlo k rastu yieldu — v Ceské republice a Polsku
narostl cca o 50bps.

Retailovy trh v roce 2022 nebyl po predchozich le-
tech ovlivnén pandemickymi opatfenimi. Z pohledu
trzeb prinesl i pres pokles kupni sily solidni vysled-
ky, ale zvysené ndklady retailerl znamenaly pokles
marzi. | pres spoustu vyzev vstoupilo v roce 2022
na retailovy trh vice nez 80 novych hraca.
Pramyslové nemovitosti v roce 2022 nadale tézily
z vysoké poptavky ndjemcl — na Grovni celé stiedni
Evropy se drzi mira neobsazenosti do 6% a byl za-
znamenan nejvyssi mezirocni narGst najemného.
| pres tento pozitivni fundament doslo po letech
komprese yieldu k jeho rlstu v fadu 50 bps.

Rok 2022 byl ovlivnén situaci na Ukrajiné a naslednym
strmym rdstem cen energii, vysokou mirou inflace
a rlistem urokovych sazeb. Zatimco poptavka ze stra-
ny ndjemci zdstala silnd, tak investori museli do svych
ocekavani zahrnout zvysujici se naklady financovani.
Kapitalizacni mira (yield) tak byla pod tlakem a bylo
mozné zejména v druhé poloviné roku vidét jeho mir-
ny rast. Celkova transak¢ni aktivita v roce 2022 mirné
prekonala rok 2021.
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UCETNi ZAVERKA A ZPRAVA AUDITORA

ROZVAHA
k 31. prosinci 2022

tis. K¢ Bod 31.12.2022  31.12.2021
AKTIVA
3 Pohledavky za bankami a druzstevnimi zaloznami 4 2214636 2052394
v tom: a) splatné na pozadani 280 958 331454
b) ostatni pohledavky 1933678 1720940
Pohledavky za nebankovnimi
4 subjekty 5 1381330 712 741
v tom: b) ostatni pohledavky 1381330 712 741
8 Ugasti s rozhodujicim vlivem 6 2267 488 996 194
11 Ostatni aktiva 7 173 063 23262
13 Naklady a ptijmy ptistich obdobi 0 1103
Aktiva celkem 6 036 517 3 785 694
tis. K¢ Bod 31.12.2022 31.12.2021
PASIVA
Ostatni pasiva 8 259 860 271 205
5 Vynosy a vydaje pfistich obdobi 0 5067
Rezervy (na dang) 9 13 149 0
Cizi zdroje celkem 273 009 276 272
9  Emisni azio - 303 451
12 Kapitalové fondy - 3002943
13 Ocenovaci rozdily - 96 269
¢) z prepoctu ucasti - 96 269
14 Nerozdéleny zisk nebo neuhrazena ztrata z predchozich obdobi 11 - 65933
15 Zisk nebo ztrata za ucetni obdobi 11 - 40 826
Vlastni kapital celkem 3509 422
9 Cista hodnota aktiv naleZejici drZitelim investi¢nich akcii 10 5763 508 -
Pasiva celkem 6 036 517 3 785 694
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tis. K¢ Bod  31.12.2022 31.12.2021
PODROZVAHOVE POLOZKY
Podrozvahova aktiva
Pohledavky z pevnych terminovych operaci 12 3177 881 922 392
8 Hodnoty pfedané k obhospodafovani 13 5763 508 3509 422
Podrozvahova pasiva
12 Zavazky z pevnych terminovych operaci 12 3005093 899 130
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UCETNi ZAVERKA A ZPRAVA AUDITORA

VYKAZ ZISKU A ZTRATY
za rok kondici 31. prosince 2022

tis. K¢ Bod 2022 2021
1 Vynosy z urokti a podobné vynosy 14 213 496 58 565
4 Vynosy z poplatkti a provizi 15 200 27
5 Naklady na poplatky a provize 15 917 -3
6 Zisk nebo ztrata z finan¢nich operaci 16 169 619 26 074
9 Spravni naklady 17 -87610 -42 172
b) ostatni spravni naklady -87 610 -42 172
19  Zisk nebo ztrata za ucetni obdobi z béZné ¢innosti pied zdanénim 294 788 42 491
23 Dan z pfijmu 19 -15030 -1 665
24 Zisk nebo ztrata za ucetni obdobi po zdanéni 279 758 40 826
z toho: vztahujici se k Cisté hodnot¢ aktiv nalezejici drzitelim
investi¢nich akceii 279 758 -

1.
(@

OBECNE INFORMACE

ZalozZeni a charakteristika Fondu

Podfond Trigea (dale jen ,,Fond*) je k datu sestaveni ucetni zavérky jedinym podfondem vytvofenym
spole¢nosti Trigea nemovitostni fond, SICAV a.s. (dale jen ,,Spole¢nost™). Fond vznikl dne 21. biezna 2019
zdpisem do seznamu investi¢nich fondd vedeného Ceskou narodni bankou a zahajil vydavani investi¢nich
akcii tfidy A dne 1. dubna 2019 (ISIN CZ0008043874). Dne 1. dubna 2022 Fond ur¢il novou tfidu
investi¢nich akcii — tfida B (ISIN: CZ0008043882), jejiz prvni emise probéhla v kvétnu 2022.

Fond je nesamospravnym investicnim fondem s pravni osobnosti se zaméfenim na investice do nemovitosti.
Fond byl vytvoten na dobu neur¢itou.

Informace o obhospodarovateli

Spole¢nost je samospravnym fondem podle zadkona ¢&. 240/2013 Sb., o investiénich spoleénostech a
investi¢nich fondech (déle jen ,,Zakon“ nebo ,,ZISIF*), je zodpovédny za obhospodafovani majetku ve
Fondu. Obhospodafovanim majetku se rozumi sprava majetku a nakladani s nim, véetné investovani na et
tohoto Fondu, a fizeni rizik spojenych s timto investovanim.

Informace o administratorovi

V pribéhu celého roku 2022 byla Spolecnosti povéfena vykonem ¢innosti, kterou zahrnuje administrace
Fondu podle § 38 odst. 1 pism. s) (resp. odst. 2 pism. b)) ZISIF, tj. nabizeni investic do Fondu, spole¢nost
Partners Financial Services, a.s., se sidlem Tiirkova 2319/5b, Praha 4, PSC 149 00.

V pribéhu celého roku 2022 byla dale povétena spolecnost Partners Financial Services, a.s. vykonem
nasledujicich Cinnosti: sprava informacnich technologii, persondlni oblast, logistika, marketing a PR a
poskytovani sluzeb klientského centra.

V prabéhu celého roku 2022 byla Spole¢nosti povéiena vykonem ¢innosti, kterou zahrnuje administrace
Fondu podle § 38 odst. 1 pism. ¢) Zékona o investi¢nich spolec¢nostech a investi¢nich fondech, tj.: vnitini
audit, spole¢nost Compllex, s.r.o., se sidlem Manesova 881/27, Praha 2, PSC 120 00, ICO 271 81 537,
zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil C, vlozka 102501.

Informace o depozitdii a auditorovi

Depozitarem Fondu je spolecnost UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s. (dale jen ,,Depozitai®),
¢len bankovni skupiny UniCredit, IC: 64948242, se sidlem Zeletavska 1525/1, Praha 4, PSC 140 92, zapsana
v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil B, vlozka 3608. Depozitafem Fondu je
osoba, kterd je na zaklad¢ depozitaiské smlouvy opravnéna mit v opatrovani majetek Fondu, ziidit a vést
penézni Gty a evidovat pohyb veskerych penéznich prostiedkt nalezicich do majetku Fondu a evidovat a
kontrolovat stav jiného majetku Fondu.

Auditorem Fondu je KPMG Ceska republika Audit, s.r.o0., se sidlem Pobiezni 648/1a, 186 00, Praha 8, 1CO:
496 19 187 (dale jen ,,Auditor*).

Investicni strategie

Hlavnim cilem Fondu je dosahnout dlouhodobého zhodnoceni vlozenych prostiedkli na urovni vyvoje
realitniho trhu. Investi¢ni strategie je zaméfena na tvorbu pfidané hodnoty portfolia nemovitosti
prostiednictvim vyuzivani vhodnych investicnich prilezitosti vznikajicich na realitnim trhu a také
prostiednictvim efektivniho vykonu spravy jednotlivych nemovitosti s cilem maximalizovat vyuziti
jednotlivych nemovitosti.

Limity Fondu jsou dodrzovany na zakladé Zakona, ptipadné jsou v souladu se Zakonem upraveny ve statutu
Fondu.
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UCETNi ZAVERKA A ZPRAVA AUDITORA

(b)

(©

Statut Fondu, odména za obhospodarovani, administraci a odména depozitari

Statut Fondu (dale jen ,,Statut“) byl piedlozen Ceské narodni bance. Znéni Statutu platné k rozvahovému dni
bylo schvaleno pfedstavenstvem Spole¢nosti s G¢innosti ke dni 26. zaii 2022, pficemz se jednalo o piijeti
zmén nepodléhajicich predchozimu schvaleni Ceskou narodni bankou.

Zakladnim dokumentem Fondu je statut, ktery upravuje vzajemna prava a povinnosti mezi akcionafi Fondu
a Spolecnosti, obsahuje investi¢ni strategii Fondu, popis rizik spojenych s investovanim Fondu a dalsi udaje
nezbytné pro investory k zasvécenému posouzeni investice, zpracované formou srozumitelnou béznému
investorovi. Statut Fondu vydava a aktualizuje jeho obhospodafovatel. Penézni prostiedky ve Fondu jsou
shromazd’ovany vydavanim investicnich akcii Fondu. Takto ziskané prostiedky jsou obhospodatovany
Fondem.

Vyse uplaty za obhospodafovani majetku Fondu se sklada z maximalné 2 % z primérné ro¢ni hodnoty
fondového kapitalu a je hrazena Spole¢nosti z majetku Fondu, a z podilu na zhodnoceni vlastniho kapitalu
(vykonnostni odmeéna), ktery je dale rozveden ve Statutu. Primérna ro¢ni hodnota fondového kapitalu se
vypocte jako prosty aritmeticky pramér hodnot fondového kapitalu ke kazdému obchodnimu dni. Ve
fondovém kapitalu se zohledni Casové rozliseni béznych nakladi, zejména poplatky uvedené ve statutu,
napiiklad uplata za obhospodatfovani, administraci, vykon ¢innosti depozitafe, audit a ocekavana danova
povinnost ke dni vypoctu aktualni hodnoty, apod.

Veskeré dalsi naklady souvisejici s obhospodafovanim Fondu, které nejsou vyjmenované ve statutu Fondu,
jsou zahrnuty v uplaté za obhospodafovani.

Predstavenstvo a dozor¢i rada Spolecnosti

Funkce Jméno
Piedstavenstvo predseda Tomas Trcka

¢len Pavel Novak
Dozor¢i rada predseda Martin Oliva

Clen Radim Lukes

(d) Zmény v obchodnim rejstiiku
V prub&hu bézného tcetniho obdobi doslo k nasledujicim zmé&nam ve slozeni predstavenstva a dozor¢i rady
Fondu:
Skute¢nost Puvodni zaznam Od Novy zaznam Od
DAVID PRIKRYL, dat. nar. 28. zati 1976
Clen Mikanova 3261/3, Zabéhlice, 106 00 Praha 30. ¢ N 23, tnor.
cedstavenstva | 10 S0a1 €| Zanik lenstvi k datu 31. ledna 2022 S0
predstavenstva i e vzniku funkee: 27. Gervence 2021
Den vzniku ¢lenstvi: 27. Cervence 2021
Den zéaniku ¢lenstvi: 31. ledna 2022
3 Ing. PAVEL NOVAK, dat. nar. 8. prosince
Clen 1985 ) 23. tnora
predstavenstva V zahradach 153/18, Utéchov, 644 00 Brno | 2022
Den vzniku ¢lenstvi: 1. tnora 2022
TATIANA PURDIAKOVA, dat. nar. 23.
Predseda brezna 1975 13. biezna FETT . . 1. prosince
dozoréirady | Bezinova 471/22, Karlin, 186 00 Praha 8 2019 Zénik Slenstvi k datu 1. prosince 2022 2022
Den zaniku funkce: 24. fijna 2022
Den zaniku ¢lenstvi: 24. fijna 2022
Ing. MARTIN OLIVA, dat. nar. 27.
Piedseda Cervence 1984 ) 1. prosince
dozor¢i rady TyrSova 321, 332 03 Stahlavy 2022

Den vzniku funkce: 1. listopadu 2022
Den vzniku ¢lenstvi: 25. fijna 2022
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(e)

®

Dne 4. kvétna 2022 byla do obchodniho rejstiiku zapsana zména poctu zakladatelskych akcii. Pivodni pocet
20 ks zakladatelskych byl nahrazen poc¢tem 100 ks zakladatelskych akcii.

Organizacni struktura

Statutarnim organem Spole¢nosti je dvou ¢lenné predstavenstvo. Pfedstavenstvu je podfizeno oddéleni
obhospodarovani. Cinnosti fizeni rizik, fizeni likvidity, ¢innost vypotadani jsou na zakladé smlouvy svéteny
Partners investi¢ni spolecnost, a.s.

Vychodiska pro pfipravu ucetni zavérky

Ugetni zavérka byla piipravena na zakladé ugetnictvi vedeného v souladu se:
= zakonem o ucetnictvi ¢. 563/1991 Sb.,
= vyhlaskou ¢. 501/2002 Sb. vydanou Ministerstvem financi,

= Ceskymi Gi¢etnimi standardy pro finanéni instituce vydanymi Ministerstvem financi.

Tato ucetni zavérka je pripravena v souladu s vyhlaskou ¢. 501/2002 vydanou Ministerstvem financi, kterou
se stanovi uspofadani a oznacovani polozek ucetni zavérky a obsahové vymezeni polozek této zavérky.
Zaroven tato vyhlaska v §4a, odst. 1 stanovuje, aby ucetni jednotka pro uéely vykazovani finanénich nastrojt,
jejich ocenovani a uvadéni informaci o nich v pfiloze v ucetni zavérce postupovala podle mezinarodnich
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ucetnich standardt upravenych pifimo pouzitelnymi piedpisy Evropské unie o uplatiovani mezinarodnich
ucetnich standardd (dale jen "mezinarodni Gi¢etni standard" nebo ,,IFRS®).

Utetni zévérka byla zpracovéna na principech ¢asového rozligeni nakladii a vynosii a historickych cen
s vyjimkou vybranych finan¢nich nastroji ocenovanych realnou hodnotou.

Ugetni zavérka vychazi z predpokladu, Ze ugetni jednotka bude nepfetrzité pokradovat ve své ¢innosti a Ze u
ni nenastava zadna skutecnost, ktera by ji omezovala nebo ji zabranovala v této ¢innosti pokracovat i

v dohledné budoucnosti.

Rozvahovy den ucetni zavérky je 31. prosinec 2022. Bézné Gcetni obdobi je od 1.1.2022 do 31.12.2022.
Minulé ucetni obdobi je od 1.1.2021 do 31.12.2021.

Vsechny uvedené udaje jsou v tisicich K¢ (tis. K¢), neni-li uvedeno jinak.

Tato tcetni zavérka je nekonsolidovana.

74

VYROCNI ZPRAVA ZA SPOLECNOST TRIGEA NEMOVITOSTNI FOND, SICAV, a.s., a PODFOND TRIGEA / 2022

2.

€))

(b)

PQD@TATNE UCETNI METODY A PRAVIDLA PRO SESTAVENiI UCETNIi
ZAVERKY

Podstatné tcetni metody a pravidla pouzita pfi sestavovani této uCetni zavérky jsou uvedena nize.
Den uskuteénéni tucetniho piipadu

V zavislosti na typu transakce je okamzikem uskuteénéni Gcetniho piipadu zejména:
= den vyplaty nebo pievzeti ob&ziva,

= den nakupu nebo prodeje valut, deviz, popt. cennych papirt,

= den provedeni platby,

= den ptipsani (valuty) prostiedkti podle vypisu z uctu,

= den sjednani a den vypofadani spotovych obchodt, tj. nakup nebo prodej financnich nastrojti nebo
komodit s takovym terminem dodani, kdy obdobi od sjednani obchodu do jeho vypotadani neni delsi
nez 2 dny,

= den sjednani a den vypoifadani obchodu s derivaty,

Ugetni jednotka zvolila, Ze spotové obchody (tj. t&etni piipady nakupu a prodeje finan¢nich aktiv s obvyklym
terminem dodani) se v den sjednani obchodu vykazuji pfimo v piislusné polozce aktiv nebo pasiv.

Finanéni aktivum nebo jeho ¢ast Fond oductuje z rozvahy v ptipadé, ze ztrati kontrolu nad smluvnimi pravy

k tomuto finan¢nimu aktivu nebo jeho Casti. Fond tuto kontrolu ztrati, jestlize uplatni prava na vyhody
definované smlouvou, tato prava zaniknou nebo se téchto prav vzda.

Finan¢ni aktiva a finan¢ni zavazky

(i) Zauctovani a prvotni ocenéni

Ugetni jednotka prvotné zauétuje vybrana finanéni aktiva a finanéni zavazky (napi. pohledavky za klienty,
zavazky vuci klientim, apod.) v okamziku, ke kterému vzniknou. VSechny ostatni finan¢ni nastroje (v¢etné
spotovych nakupt a prodeju finan¢nich aktiv) jsou zatctovany k datu sjednani obchodu, coz je datum, kdy
se ucetni jednotka stane stranou smluvnich ustanoveni pfislusného finan¢niho instrumentu.

Finanéni aktivum nebo finanéni zavazek je prvotné ocenéno v realné hodnoté, ktera je upravena o transakéni
naklady. Tato uprava o transakéni naklady neplati pro finan¢ni nastroje ocefiované realnou hodnotou do zisku
nebo ztraty (FVTPL). Transakéni naklady jsou naklady pfimo piifaditelné k pofizeni nebo emisi.

Nejlepsim dikazem realné hodnoty finan¢niho nastroje pfi prvotnim zauctovani je obvykle transakéni cena
(tj. realna hodnota poskytnutého nebo piijatého protiplnéni).

Pokud ucetni jednotka uréi, Ze realna hodnota pii pocatecnim zauctovani se lisi od transakéni ceny a realna
hodnota neni podlozena ani kotovanou cenou na aktivnim trhu pro identické aktivum nebo zavazek ani neni
stanovena na zaklad¢ valua¢ni techniky, pro kterou nepozorovatelné vstupy jsou povazovany za nevyznamné
ve vztahu k ocenéni, pak finan¢ni nastroj je na pocatku ocenén v realné hodnoté a nasledné rozdil mezi
realnou hodnotou na pocatku a transakéni cenou je postupné ¢asové rozliSovan do vykazu zisku a ztraty po
dobu zivotnosti instrumentu. Toto ¢asové rozliseni je maximalné po dobu, po kterou je dané ocenéni plné
podpoieno pozorovatelnymi trznimi udaji nebo transakce je ukoncena.
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(i) Klasifikace

Finan¢ni aktiva

Pfi prvotnim zatctovani je finan¢ni aktivum klasifikovano jako ocenované:
= nab¢hlou hodnotou (AC),

= realnou hodnotou proti G¢tim vlastniho kapitalu (FVOCI),

= realnou hodnotou do zisku nebo ztraty (FVTPL).

Finan¢ni aktivum je ocenéno v nab&hlé hodnoté (AC), pokud splni obé z nasledujicich podminek a zaroven
neni ur¢ené jako oceniované realnou hodnotou do zisku nebo ztraty (FVTPL):

= aktivum je drzeno v ramci obchodniho modelu, jehoz cilem je drzet finan¢ni aktiva za ucelem ziskani
smluvnich penéznich tokd,

= smluvni podminky finanéniho aktiva stanovi konkrétni datumy penéznich tokil tvofenych vyluc¢né
splatkami jistiny a Groku z nesplacené ¢astky jistiny (tzv. ,,SPPI test™).

Dluhovy néstroj je ocenén redlnou hodnotou proti uctiim vlastniho kapitalu (FVOCI), pouze pokud splni obé
z nasledujicich podminek a zaroven neni urcené jako ocenované realnou hodnotou do zisku nebo ztraty:

= aktivum je drzeno v ramci obchodniho modelu, jehoz cile je dosazeno jak inkasem smluvnich penéznich
tokd, tak prodejem financnich aktiv,

. smluvni podminky finan¢niho aktiva stanovi konkrétni datumy penéznich toku tvofenych vylucné
splatkami jistiny a Groki z nesplacené ¢astky jistiny (tzv. ,,SPPI test™).

Pti prvotnim zauctovani majetkového cenného papiru, ktery neni uréen k obchodovani (,.held for trading*)
mize Ucetni jednotka neodvolatelné urcit, ze bude vykazovat nasledné zmény v realné hodnoté proti uétim
vlastniho kapitalu (FVOCI). Tato volba mize byt provedena a aplikovana na urovni dané investice.

Vsechny ostatni finan¢ni aktiva jsou ocenovana realnou hodnotou do zisku nebo ztraty (FVTPL). Finan¢ni
aktiva, ktera jsou uréena k obchodovani (,,held for trading*) a finanéni aktiva, jejichz vykonnost je hodnocena
na zakladé¢ realné hodnoty, jsou ocefiovana ve FVTPL, protoze dana finan¢ni aktiva nejsou drzena za ucelem
ziskani smluvnich penéznich tokt ani drzena za ucelem dosazeni cile, jak inkasem smluvnich penéznich
tokd, tak prodejem finan¢nich aktiv.

Kromé toho, pfi prvotni zau¢tovani, ucetni jednotka mize neodvolatelné zatadit finan¢ni aktivum, které jinak
spliuje pozadavky, aby bylo ocefiovano v AC nebo FVOCI, jako oceiiované ve FVTPL, pokud je tim

vyloucen nebo vyznamn¢ omezen ocenovaci nebo ucetni nesoulad, ktery by jinak nastal.

Vyhodnoceni obchodniho modelu

Obchodni model ucetni jednotky je stanoven na urovni, kterd odrazi zplsob spolecného fizeni skupin

financ¢nich aktiv za uc¢elem dosazeni urcitého obchodniho cile. Tato podminka tudiz nepfedstavuje pfistup ke

Klasifikaci podle néstrojti jednotlivé, ale je stanovena na vy3si urovni agregace. Utetni jednotka bere do

uvahy vsechny relevantni informace a dukazy, které jsou k dispozici k datu posuzovani. Tyto relevantni

informace a diikazy zahrnuji mimo jiné nasledujici:

= stanovené metody a cile pro portfolio a pfistup k témto metodam v praxi. Tj. zejména zda strategie
ucetni jednotky se zaméfuje na vynos ze smluvniho tGroku, udrzovani profilu Grokové sazby, shodu
durace finan¢nich aktiv s duraci zavazki, které slouzi jako zdroj financovani téchto finan¢nich aktiv
nebo realizaci penéznich tokti prodejem aktiv;

= jakje hodnocena vykonnost obchodniho modelu a finan¢nich aktiv drzenych v ramci tohoto obchodniho
modelu a jak je dana vykonnost predkladana kli¢ovému vedeni tcetni jednotky;

= rizika, ktera ovliviiuji vykonnost obchodniho modelu a finan¢nich aktiv drzenych v ramci tohoto
obchodniho modelu a zejména zptisob, jakym jsou tato rizika fizena;

= jak jsou odménovani manazefi a vedouci Gcetni jednotky, napf. zda odmény jsou zalozeny na realné
hodnoté¢ fizenych aktiv nebo na inkasovanych smluvnich penéznich tocich;
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= Cetnost, objem a nadasovani prodeju v pfedchozich obdobi, divody pro dané prodeje a jejich ocekavani
v budoucnu. Nicméné informace o prodejich nejsou vyhodnocovany izolované, ale jako soucast
celkového vyhodnoceni, jak cile stanovené ucetni jednotkou pro fizeni finan¢nich aktiv jsou
dosahovany a jak penézni toky jsou realizovany.

Finan¢ni aktiva jsou fizena a vyhodnocovana na zakladé realnych hodnot. Obhospodatrovatel Fondu provadi
rozhodnuti na zakladé¢ realné hodnoty aktiv a tato aktiva fidi s cilem tuto realnou hodnotu realizovat. Déle
sleduje primarn¢ vyvoj realnych hodnot aktiv a zavazkt Fondu z divodu mési¢niho vypoctu a zvefejnéni
Cisté hodnoty aktiv na 1 investi¢ni akcii. Z tohoto diivodu jsou takova financni aktiva ocenéna realnou
hodnotou do zisku nebo ztraty (FVTPL). Fond dale aplikuje vyjimku pro klasifikaci Gi¢asti s rozhodujicim
vlivem jako ocenované ve FVOCI.

Vyhodnoceni, zda penéZni toky jsou tvoreny vyluéné splatkami jistiny a uroki (tzv. ,.SPPI test™)

Pro ucely tohoto vyhodnoceni, ,,jistina“ je definovana jako realna hodnota finan¢niho aktiva pii prvotnim
zatétovani. ,,Uroky* jsou definované jako odména za Gasovou hodnotu penéz a za Givérové riziko spojené
s nesplacenou c¢astkou jistiny za konkrétni ¢asové obdobi a dalsi zékladni rizika a naklady spojené
s poskytovanim Gveéra (napf. riziko likvidity a administrativni naklady), ale i ziskovou marzi.

Pti vyhodnoceni, zda penézni toky jsou tvofeny vyluéné splatkami jistiny a Grokt, ucetni jednotka hodnoti
smluvni podminky daného instrumentu. Toto zahrnuje vyhodnoceni, zda finan¢ni aktivum zahrnuje smluvni
ujednani, ktera mohou zménit nacasovani a vysi smluvnich penéznich tokd. V ramci vyhodnoceni téetni
jednotka vyhodnocuje:

= podminéné udalosti, které mohou zmeénit nacasovani a vysi smluvnich penéznich tokd;
= péakovy efekt;

= predcasné splaceni a prodlouzeni splatnosti;

= podminky, které omezuji t¢etni jednotku pfi inkasu penéznich tokt z konkrétnich aktiv

= podminky, které modifikuji uplatu za ¢asovou hodnotu penéz (napt. zptisoby pravidelného stanoveni
vyse urokové sazby).

Reklasifikace

Nasledné po prvotnim zauétovani finanéni aktiva nejsou reklasifikovana s vyjimkou, pokud ucetni jednotka
v bézném ucetnim obdobi zméni obchodni model pro fizeni finan¢nich aktiv a pak v nasledujicim Gcetnim
obdobi jsou pfislusna finan¢ni aktiva reklasifikovana.

Finan¢ni zavazky

Utetni jednotka miZe klasifikovat své finanéni zavazky, jiné neZ finanéni zaruky a poskytnuté piisliby, jako
oceflované:

= nabéhlou hodnotou, nebo
= realnou hodnotou do zisku nebo ztraty (FVTPL).

Ugetni jednotka klasifikuje a ocefiuje své finanéni zavazky realnou hodnotou do zisku nebo ztraty (FVTPL),
jelikoz sva finan¢ni aktiva a finanéni zavazky fidi a jejich vykonnost je hodnocena na zakladé realné hodnoty
a v souladu se zdokumentovanou strategii fizeni rizik a investi¢ni strategii.
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(iii)

@iv)

Oductovani
Finanéni aktiva

Ugetni jednotka oduétuje finanéni aktivum, pokud
=  smluvni prava na penézni toky z finan¢niho aktiva zaniknou, nebo

= prevede prava ziskat penézni toky v transakci, ve které jsou pfevedena v podstaté v§echna rizika a uzitky
spojené s vlastnictvim financ¢niho aktiva nebo ve které ucetni jednotka ani nepievede ani si neponecha
v podstaté vSechna rizika a uzitky spojené s vlastnictvim finanéniho aktiva a kdy si nezachova kontrolu
nad finan¢nim aktivem.

Pfi oductovani finanéniho aktiva, se rozdil mezi

a) Ucetni hodnotou aktiva (nebo ¢asti ucetni hodnoty alokované na ¢ast oductovaného aktiva) a

b) souctem (i) pfijaté uhrady (véetné jakéhokoli nabytého aktiva snizeného o hodnotu jakéhokoli nové
prijatého zavazku) a (ii) nakumulovaného zisku nebo ztraté, kterou byly zatiCtovany ve vlastnim kapitalu

je vykazan ve vykazu zisku a ztraty.

Od 1.1.2021 jakykoliv kumulovany zisk nebo ztrata zauctovana ve vlastnim kapitdlu v souvislosti s
majetkovymi cennymi papiry, které jsou urcené jako ocenované realnou hodnotou proti uctim vlastniho
kapitalu (FVOCI), neni pfi odi¢tovani zatuctovan ve vykazu zisku a ztraty.

Existuji ptipady, kdy Gcetni jednotka uzavira takové transakce, ve kterych prevadi aktiva vykazana v rozvaze,
ale ponechava si, bud’ vSechna nebo v podstaté vSechna rizika a uzitky spojena s pfevedenymi finan¢nimi
aktivy nebo jejich ¢astmi. V takovych pripadech prevedena aktiva nejsou oductovana. Prikladem téchto
transakci mohou byt pujcky cennych papiri a repo operace.

Pii transakcich, ve kterych Gicetni jednotka ani nepfevede ani si neponecha v podstaté vSechna rizika a uzitky
spojené s vlastnictvim finanéniho aktiva, ale kdy si zachova kontrolu nad finanénim aktivem, tak Gcetni
jednotka pokracuje ve vykazovani aktiva do t€ miry, jak je vystavena zménam v hodnoté prevedeného aktiva.
Finan¢ni zavazky

Uketni jednotka oductuje finanéni zdvazek, pokud jeji smluvni zavazky jsou splnény, zruseny nebo zaniknou.
Zapocet a vykazovani v Cisté (netto) hodnoté

Financni aktiva a finan¢ni zavazky jsou zapocteny a jejich Cista hodnota je vykazana v rozvaze, pokud a jen
pokud ucetni jednotka ma aktualné pravné vymahatelné pravo zapocist dané zustatky a Gcetni jednotka
planuje, bud’ vyporadani v cCisté (netto) hodnoté nebo realizaci aktiva a vyporadani zdvazku soucasné.
Vynosy a naklady jsou vykazany v Cisté (netto) hodnoté pouze tehdy, pokud to povoluji ptislusné IFRS

standardy nebo takové zisky a ztraty plynouci ze skupiny podobnych transakci takovych jako je obchodni
aktivita Gcetni jednotky.
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(d)

(v) Ocenéni v realné hodnoté

,,Realna hodnota“ je cena, ktera by byla ziskana z prodeje aktiva nebo zaplacena za prevzeti zavazku v ramci
fadné transakce mezi ucastniky trhu ke dni ocenéni na hlavnim (nebo nejvyhodnéjsim) trhu, ke kterému ma
ucetni jednotka k danému dni pfistup (tzv. exit cena).

Portfolia finan¢nich aktiv a finan¢nich zavazku, ktera jsou vystavena trznim rizikim a tvérovému riziku,
ktera jsou fizena Gcetni jednotkou na zékladé své Cisté expozice vici bud’ trznim riziklim, nebo Gvérovému
riziku, jsou ocenéna na zéklade¢ ceny, kterd by byla ziskana za prodej ¢isté dlouhé pozice (nebo zaplacena za
prevod &isté kratké pozice) pro konkrétni rizikovou expozici. Upravy stanovené na urovni portfolia (napf.
tprava nabidkovych a poptavkovych cen nebo uprava uveérového rizika, které zohlednuji ocenéni na zakladé
Cisté pozice) jsou alokovany na jednotliva aktiva a zavazky na zakladé ptislusné rizikové Gpravy jednotlivého
instrumenty v portfoliu.

Redlna hodnota zdvazku odrazi riziko nesplnéni. Riziko nesplnéni zahrnuje, avSak nemusi byt omezeno na,
vlastni ivérové riziko ucetni jednotky. Realna hodnota finanéniho zavazku, ktery obsahuje prvek splaceni na
pozadani (napf. vklad splatny na pozadani), neni nizsi nez Castka splatna na pozadani diskontovana od
prvniho dne, kdy mize byt pozadovano jeji splaceni.

Viz blize bod 23 (Realna hodnota).

Pohledavky za bankami a druZstevnimi zaloZnami a pohledavky za nebankovnimi subjekty

Polozka rozvahy Pohledavky za bankami a druzstevnimi zaloznami zahrnuje nasledujici:

= Ovéry a pujcky povinné ocenéné realnou hodnotou do zisku nebo ztraty (FVTPL) nebo zafazené do
FVTPL (viz bod 2b(ii)), které jsou ocenény v realné hodnoté, jejiz zména je okamzité zatctovana do
zisku nebo ztraty;

Nabehlé uroky jsou soucasti uctovych skupin, v nichz je o aktivech uctovano a jsou vykazovany spolecné
s danym aktivem.

Pfi prvotnim zauctovani jsou poskytnuté uvéry zatctovany v nominalni hodnoté a nasledné ptecefiovany na
realnou hodnotu proti Gétim nakladéi nebo vynosd. Casové rozlideni uroki vztahujici se k poskytnutym
ivériim je zahrnuto do celkovych zistatkd téchto aktiv. Urokové vynosy z poskytnutych avért jsou vykazany
v polozce ,,Vynosy z uroktl a podobné vynosy*.

Cenné papiry
Majetkové cenné papiry

Majetkové cenné papiry vykédzané v polozce rozvahy zahrnuji nasledujici:

= majetkové cenné papiry neodvolatelné urcené, ze jejich nasledné zmény v realné hodnoté se budou
vykazovat proti uétim vlastniho kapitalu (FVOCI). Toto urceni je na bazi jednotlivych instrumentd pii
prvotnim zauctovani a dané majetkové cenné papiry nesmi byt ,,uréené k obchodovani®.

Zisky a ztraty z majetkovych cennych papiri neodvolatelné uréenych ve FVOCI nejsou nikdy pfeuctovany
z polozky Cista hodnota aktiv nalezejici drzitelim investi¢nich akeii, do zisku nebo ztraty (tj. vykazany ve
vykazu zisku a ztraty) a znehodnoceni (impairment) neni G¢tovano do zisku nebo ztraty (tj. vykazano ve
vykazu zisku a ztraty). Pfijaté dividendy jsou vykazany ve vykazu zisku a ztraty, pokud jednoznacné
nepfedstavuji vraceni casti nakladi investice (pofizovaci ceny). Pokud piijaté dividendy jednoznacné
predstavuji vraceni Gasti naklada investice (pofizovaci ceny), pak jsou vykazany v Cisté hodnoté aktiv
nalezejici drzitelim investiénich akcii. Kumulativni zisky a ztraty vykazané v polozce Cista hodnota aktiv
nalezejici drzitelim investi¢nich akeii jsou pfevedeny do polozky ,,Nerozdéleny zisk nebo neuhrazena ztrata
z piedchozich obdobi* v okamziku prodeje daného cenného papiru.
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(h)

Uroky
Prezentace

Urokové vynosy a irokové néklady z aktiv a zavazki uréenych k obchodovani a z ostatnich finanénich aktiv
a finan¢nich zavazkt ocenénych ve FVTPL jsou vykazany v polozce ,,Vynosy z urokt a podobné vynosy* a
,,.Néklady na Groky a podobné naklady* ve vykazu zisku a ztraty

Tvorba rezerv

Rezerva predstavuje pravdépodobné plnéni, s nejistym asovym rozvrhem a vysi. Rezerva se tvofi na vrub
nakladt ve vysi, ktera je nejlepsim odhadem vydaji nezbytnych k vyporadani existujiciho dluhu.

Rezerva se tvoii v piipadé, pokud jsou splnéna nésledujici kritéria:
= existuje povinnost (pravni nebo vécna) plnit, ktera je vysledkem minulych udalosti,

= jepravdépodobné nebo jisté, Ze pInéni nastane a vyzada si odliv prostiedkt piedstavujicich ekonomicky
prospéch, pricemz “pravdépodobné” znamena pravdépodobnost vyssi nez 50 %,

= je mozné provést pfiméfené spolehlivy odhad plnéni.
Zachyceni operaci v cizich ménach

Transakce vycislené v cizi méné jsou uctovany v tuzemské méné piepoctené devizovym kurzem vyhlasenym
Ceskou narodni bankou platnym v den transakce neboli v den uskute¢néni ti¢etniho ptipadu.

Aktiva a pasiva vycislena v cizi méné spole¢né s devizovymi spotovymi transakcemi pfed dnem splatnosti
jsou piepocitavana do tuzemské mény v devizovém kurzu vyhlasovaném Ceskou narodni bankou platném k
datu rozvahy. Vysledny zisk nebo ztrata z pfepoctu aktiv a pasiv vy¢islenych v cizi méné, kromé majetkovych
Ucasti v cizi méné, ptipadné polozek zajistujicich ménové riziko plynouci ze smluv, které jesté nejsou
vykézany v rozvaze Fondu, nebo z oc¢ekavanych budoucich transakei, je vykazan ve vykazu zisku a ztraty
jako ,,Zisk nebo ztrata z finan¢nich operaci®.

Utasti s rozhodujicim vlivem
Ugast s rozhodujicim vlivem je t&etni jednotka ovladana jinou uéetni jednotkou.

Ovladani jednotky, do niz bylo investovano, znamena, ze investor ovlada jednotku, do niz investoval, pokud
je vystaven variabilnim vynostiim nebo na né¢ ma narok na zékladé své angazovanosti v této jednotce a muze
tyto vynosy prostiednictvim své moci nad touto jednotkou ovliviiovat.

Investor tudiz ovlada jednotku, do niz investoval pouze tehdy, pokud plati vS§echny nasledujici body:
. ma moc nad jednotkou, do niz investoval,

= na zakladé své angazovanosti v jednotce, do niz investoval, je vystaven variabilnim vynostim nebo ma
na takové vynosy pravo,

= jeschopen vyuzivat moci nad jednotkou, do niz investoval, k ovlivnéni vyse svych vynosu.
Pfi prvotnim zachyceni je ucast ve spolecnosti zachycena v realné hodnoté.

Nasledné je ucast ve spolecnosti vykdzana v redlné hodnoté. Pfecenéni ucasti ve spolecnostech vcetné
ptrepodtu cizich mén je vykazano v pasivech Fondu v polozce ,,Ocetiovaci rozdily z pfepoctu ucasti.
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Daii z pFijmi

Splatna dari

Danovy ziklad pro dan z piijmi se vypocte z hospodaiského vysledku bézného obdobi pred zdanénim
ptipoctenim danové neuznatelnych nakladd, odeétenim vynosu, které nepodléhaji dani z piijmd, a dale
upravou o slevy na dani a piipadné zapocty.

Odlozena dan

Odlozena dan vychazi z veskerych docasnych rozdili mezi ucetni a daiovou hodnotou aktiv a zavazki
s pouzitim ocekavané danové sazby platné pro nasledujici obdobi. O odlozené danové pohledavce se uctuje
pouze v piipadé, kdy neexistuje pochybnost o jejim dalsim uplatnéni v nasledujicich ucetnich obdobich.

Derivaty
Derivat je finan¢ni nastroj, ktery spliuje nasledujici podminky:

a) jeho realna hodnota se méni v zavislosti na zméné urokové sazby, ceny cenného papiru, ceny komodity,
ménového kurzu, cenového indexu, na uvérovém hodnoceni (ratingu) nebo indexu, resp. v zavislosti na
jiné proménné (tzv. podkladovém aktivu),

b) ve srovnani s ostatnimi typy kontraktt, v nichz je zalozena podobna reakce na zmény trznich podminek,
vyzaduje malou nebo nevyzaduje zadnou pocateéni investici,

¢) bude vyporadan v budoucnosti, pfi¢emz doba sjednani obchodu do jeho vyporadani je u né¢ho delsi nez
u spotové operace.

Derivaty jsou vykazany v rozvaze v realné hodnoté. Kladné realné hodnoty derivati jsou vykazany v aktivech
v polozce ,,Ostatni aktiva®. Zaporné realné hodnoty derivati jsou vykazany v zavazcich v polozce ,,Ostatni
pasiva“.

Reéalnd hodnota financnich derivati se stanovuje jako soucasnd hodnota ofekavanych penéznich tokt
plynoucich z téchto transakci. Pro stanoveni souc¢asné hodnoty jsou pouzity parametry zjisténé na aktivnim
trhu jako devizové kurzy, urokové sazby pro dané splatnosti na zakladé vynosové kiivky, atd.

V podrozvaze se derivaty vykazuji v diskontované hodnoté podkladového nastroje v polozkach ,,Pohledavky
z pevnych terminovych operaci®, ,,Pohledavky z opci*, ,,Zavazky z pevnych terminovych operaci* a ,,Zavazky
z opcei.

Fond uzavira nasledujici typy derivatovych transakci:
- derivaty drzené pro ucely fizeni rizik

Derivaty drZené pro ucely Fizeni rizik

Derivaty drzené pro tcely fizeni rizik zahrnuji vSechny derivaty, které nejsou klasitikovany jako aktiva nebo
zavazky urcené k obchodovani. Derivaty drzené pro tcely fizeni rizik jsou ocefiovany v realné hodnoté
v rozvaze. Pokud neni nize uveden opak, pak zisky a ztraty ze zmény redlnych hodnot derivati drzenych pro
ucely fizeni rizik jsou zachyceny ve vykazu zisku a ztraty v polozce ,,Zisk nebo ztrata z financ¢nich operaci®.
Vsechny derivaty jsou sjednany za ucelem zajisténi, nicmén¢ zajistovaci ti¢etnictvi neni Fondem aplikovano
z dvodii administrativni naro¢nosti

Vydané investi¢ni akcie Fondu
V kvétnu 2022 doslo k emisi nové tridy investi¢nich akci — tfidy B (EUR). Fond vyhodnotil, Ze emitované

cenné papiry tiidy A a tiidy B tak pfestaly spliiovat vyjimky stanovené ve standardu IAS 32 pro jejich
klasifikaci jako vlastni kapital a Fond tak klasifikuje své investi¢ni akcie jako zavazky. Pro zajisténi vérného

VYROCNI ZPRAVA ZA SPOLECNOST TRIGEA NEMOVITOSTNI FOND, SICAV, a.s., a PODFOND TRIGEA / 2022

81



UCETNi ZAVERKA A ZPRAVA AUDITORA

U]

(m)

(m)

3.

a poctivého obrazu v souladu s § 7 odst. 1 ZoU jsou emitované cenné papiry klasifikované jako finanéni
zavazky a v rozvaze vykazany v polozce ,,Cista hodnota aktiv nalezejici drzitelim investi¢nich akcii®.

Cistd hodnota aktiv naleZejici drzitelim investi¢nich akcii je obdoba kapitalovych fondti, ocefiovacich
rozdilt, emisniho azia, rezervnich fondd, nerozdélenych vysledkti hospodafeni minulych let a vysledek
hospodareni bézného tcetniho obdobi, ktery je v rozvaze zohlednén jako prirtstek zavazkl v polozce ,,Zisk
nebo ztrata za Gcetni obdobi“. Vyse zavazku tak odpovida fondovému kapitalu podle pozadavka ZISIF.
Vysledna &astka polozky ,,Cista hodnota aktiv naleZejici drzitelim investi¢nich akcii* (dale jen ,,Fondovy
kapital“) je zdkladem pro vypocet hodnoty investi¢nich akcii. Hodnota investi¢nich akcii je ve vykazech
vyjadiena v éeskych korunach. Zavazek je splatny na zadost investora o odkupu investi¢nich akcii v souladu
se statutem Fondu.

Vynosy z dividend

Dividendy z majetkovych cennych papird zafazené v ocenovaci kategorii FVOCI jsou vykazany v polozce
,Ocenovaci rozdily ve vlastnim kapitalu, pokud pfijaté dividendy jednoznacné ptedstavuji vraceni Casti
nakladu investice (pofizovaci ceny).

Niklady na poplatky a provize, spravni naklady

Jednorazové poplatky s vyjimkou téch, které jsou ptimo spojeny s nakupem cennych papirti ve FVOCI, jsou
uctovany piimo do nakladu.

Pouziti odhadi

Sestaveni tcetni zavérky vyzaduje, aby vedeni Spole¢nosti provadélo odhady, které maji vliv na vykazované
hodnoty aktiv a pasiv i podminénych aktiv a pasiv k datu sestaveni Gi¢etni zavérky a nakladu a vynost v

pfislusném tcetnim obdobi. Tyto odhady jsou zaloZeny na informacich dostupnych k datu sestaveni ucetni
zavérky a mohou se od skute¢nych vysledk lisit.

DOPAD ZMEN UCETNICH METOD

V prabéhu roku nedoslo k Zzadnym zménam ucetnich metod.

4.

POHLEDAVKY ZA BANKAMI

Bézné ucty jsou splatné na pozadani. Fond uklada penézni prostfedky na terminované vklady u bank.

a) Pohledavky za bankami dle druhu
tis. K¢ 31.12.2022 31.12.2021
Bézné ucty u bank 280958 331454
Terminované vklady u bank 1933 678 1720 940
Celkem 2214 636 2 052 394
b) Klasifikace pohledavek za bankami dle ocefiovacich kategorii

Vsechny pohledavky za bankami k 31.12.2022 a k 31.12.2021 jsou ocenéné ve FVTPL dle IFRS 9.
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5.  POHLEDAVKY ZA NEBANKOVNIMI SUBJEKTY
a) Pohledavky za nebankovnimi subjekty dle druhu
tis. K¢ 31.12.2022 31.12.2021
Pohledavky z uvéra 1381330 712 741
Pohleddvky za nebankovnimi subjekty v Cisté vysi 1381 330 712 741

b) Pohledavky za nebankovnimi subjekty dle ocefiovacich kategorii

Vsechny pohledavky za nebankovnimi subjekty k 31.12.2022 a k 31.12.2021 jsou oceniované ve FVTPL dle

IFRS 9.
c) Poskytnuté pohlediavky za nebankovnimi subjekty
31.12.2022
Poskvtnuté ) Puvodni Zbytkova
v Zustatek v | Zustatek v Urokova mira doba doba
pohledavky . ; Ména s o . .

a Klienty tis. mény tis. K¢ v % p.a splatnosti v splatnosti v
z letech letech
Galerie Louvre, s.r.0. 6560 EUR 158 191 9,607 6,5 3
Shopping Mall Plzeii s.1.0. 13729 EUR 331 088 10,927 20 17
Txplora Business Centre 10284 EUR 247 995 9,607 5 3.4

upiter s.r.o.

RP Hana s.r.o. 252856 CZK 252 856 13,89 6,3 5
RP Ostrava s.r.o. 5067 EUR 122 198 9,607 6,3 5
6IM Poland Sp. z 0.0. 11155 EUR 269 002 4,984 6 5,7
Celkem 1381330
31.12.2021
Poskytnuté . Urokova Pivodni Zbytkova
. Zustatek v -, . doba doba
pohledavky .« Ména mira . .
7a klienty tis. K¢ v%p.a splatnosti splatnosti
o v letech v letech
Galerie Louvre, s.r.0. 160 132 CZK 11,21 6,5 4
Shopping Mall Plzeii s.r.o. 275312 CZK 12,21 20 18
Explora Business Centre
Jupiter s.r.o. 239630 CZK 11,26 5 4,4
RP Hana s.r.o. 21724 CZK 11,14 6,3 6
RP Ostrava s.r.0. 15943 CZK 11,14 6,3 6
Celkem 712 741

K 1. dubnu 2022 byly vSechny pijcky kromé RP Hana s.r.o. pfevedeny do EUR.
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6. UCASTI S ROZHODUJICIM VLIVEM

a) Utasti s rozhodujicim vlivem Upsané akcie nebo podily na zdakladnim kapitdalu
| . tis. K¢ Pocet akcii v ks Jmenovita Potizovaci
Zikladni informace Nazev Sidlo nebo podil v % hodnota cena
tis. K¢&
Ost. . K 31. prosinci 2022
slozky Podilna  podil na i P
Zakladni vlastnim zakl. hlas. Ucetni V celnici
Obchodni firma Sidlo Predmét podnikani kapital kapitalu  kapitalu  pravech hodnota Galerie Louvre, s..0. Pracl?anim’ 100% 20 37010
. N V celnici, o
K 31. prosinci 2022 Shopping Mall Plzeii s.r.o Praha 1 100% 100 163 991
Galerie Louvre, V celnici, Prondjem nem., byt a 20 37 000 100% 100% 48 401 Explora Business Centre Jupiter s.r.o Barachova, 100% 110 381032
S.I.0. Praha 1 nebyt. prostor Praha 5
Shopping Mall V celnici, Pronajem nem., bytli a o o RP Han4 V celnici, o
Plzeh s.r.o Praha 1 nebyt. prostor 100 30 000 100% 100% 36343 ana s.r.o. Praha 1 100% 2010 68 311
Explora Business -, . RP Ost V celnici, o
Centre Jupiter }]?ui]hagova, Pr(t)’najem nem., bytli a 110 000 12 100% 100% 462 629 strava s.r.0. Praha 1 100% 2010 32197
S.I.0 raha nebyt. prostor Midpoint 71 Sp. z 0.0. (SER Zlota 59, 100% 10 347 1047911
ici 4 ¢ POLAND W ?
RP Hané s.r.o. ;,’ Cﬁlnim’ Prgni”em nem- bytia 2010 68301 100%  100% 67942 ) Jiots 50,
Votici prosg s SIM Poland Sp. 7 0.0. Voo 100% 4752 498 022
RP Ostravasro. o o 1< RIS BEH ytia 2010 32187 100%  100% 38 264 Ziota 5
. raha nebyt. prostor TAL Poland Sp. z 0.0. ’ 100% 26 74
Midpoint 71 Sp. z Ztota 59 Pronajem nem., byt a Warszaw
0.0. (SER > ” 10347 1047838 100% 100% 1115762 Ztota 59,
P OL(AND) Warszaw  nebyt. prostor ° ° TAT Poland Sp. z 0.0. Warssaw 100% 26 74
SIM Poland Sp. z ~ Ztota 59, Pronajem nem., byt a 4752 497 949 100% 100% 498 003 Celkem 19 401 2228622
0.0. Warszaw nebyt. prostor
TAL Poland Sp.z ~ Ztota 59, Pronajem nem., byt a 2% 0 100% 100% 7
0.0. Warszaw nebyt. prostor
TAT Poland Sp. z ~ Ztota 59, Pronajem nem., byt a 26 0 100% 100% 7
0.0. Warszaw nebyt. prostor
Celkem 19401 1725275 2267 488 tis. K¢ Pocet akcif v ks Jmenovita Potizovaci
Nazev Sidlo nebo podil v % hodnota cena
K 31. prosinci 2021
tis. K¢&
Ost. V celnici,
sloky ~ Podilna Podil na Galerie Louvre, s.r.0. Praha 1 100% 20 22010
Zékladni  vlastnim zakl. hlas. Ugetni V celnici,
Obchodni firma Sidlo Piedmét podnikéni kapital kapitalu kapitalu  pravech hodnota Shopping Mall Plze s.r.o Praha 1 100% 100 190 742
Barachova,
K 31. prosinci 2021 Explora Business Centre Jupiter s.r.o E]racteliln?d 100% 110 369 277
Galerie Louvre, V celnici, Pronajem nem., byt a RP Hand s.r.o. Praha 1 ’ 100% 2010 268 311
S.I.0. Praha 1 nebyt. prostor 20 22 000 100% 100% 21627 V celnici
IS){“’Png Mall N Cﬁlnich Prondjem nem., bytiia 0 55000 e 0% 106529 RP Ostrava s.r.o. Praha | 100% 2010 128 197
zefi s.1.0 raha nebyt. prostor o o
Explora Business Celkem 4250 978 537
Centre Jupiter Barachova, Prondjem nem., bytl a
S.I.0 Praha 5 nebyt. prostor 110 - 100% 100% 442 063
V celnici, Pronajem nem., byt a M , , . Y o . ‘- . M .
RP Hané s.r.o. Praha 1 nebyt. prostor 5010 268 301 100% 100% 285102 chngvam rozdily z pfecenéni ucasti s rozhodujicim vlivem k 31.12.2022 ¢inily 96 269 tis. K¢ (31.12.2021: 117 479
V celnici, Pronajem nem., byt a tis. K¢).
RP Ostrava s.r.0. Praha 1 nebyt. prostor 2010 128 187 100% 100% 140 875
Celkem 4250 473 488 996 194

84 VYROCNI ZPRAVA ZA SPOLECNOST TRIGEA NEMOVITOSTNI FOND, SICAV, a.s., a PODFOND TRIGEA / 2022 VYROCNI ZPRAVA ZA SPOLECNOST TRIGEA NEMOVITOSTNI FOND, SICAV, a.s., a PODFOND TRIGEA / 2022



UCETNi ZAVERKA A ZPRAVA AUDITORA

7. OSTATNI AKTIVA Vyvoj vydanych investi¢nich akcii Fondu v ks:
s, K< 31.12.2022 31.12.2021 vks Tiida CZK Tiida EUR Celkem
Kladna realna hodnota derivata 172 788 23262
Ostatni aktiva 275 0 Zistatek k 31. prosinci 2020 1108 653 225 0 1108 653 225
Odkoupené béhem roku 2021 0 0 0
Zistatek k 31. prosinci 2021 3002 943 067 0 3002 943 067
8. OSTATNI PASIVA Vydané béhem roku 2022 1761 465 641 67 700 431 1829166 072
Yy
Odkoupené béhem roku 2022 -265 069 955 -1 141 489 -266 211 444
tis. KC 31.12.2022 31.12.2021 Zisstatek k 31. prosinci 2022 4499 338753 66 558 942 4565 897 695
Danové zavazky 0 1549
Zavazky vuci akcionaiim 169 736 251 003
Zavazky z ptijatych kolaterala 88 500 13 200 L , o
Zédrmé pfi koupi podilu 0 4972 Vyvoj Fondového kapitdlu:
Ostatni zavazky 0 163 - -
Dohadné Géty pasivni 1624 318 v tis. K& Vlastni kapital
Ostatni pasiva celkem 259 860 271 205 Celkem
. . . . . . . . Zustatek k 31. prosinci 2020 1222 682
Zavazky vuci akcionaiim predstavuji vklady piijaté od akcionaiti po dobu do vydani investi¢nich akcii. — ——
Polozka Dohadné ity pasivni zahrnuje predevsim nevyfakturované naklady za spravu Fondu za mésic Vydané investi¢ni akcie béhem roku 2021 2141352
prosinec. Odkoupené investi¢ni akcie béhem roku 2021 0
Zisk nebo ztrata za rok 2021 40 826
9. REZERVY . - -
Ocenovaci rozdily za rok 2021 104 562
Zustatek k 31. prosinci 2021 3509 422
tis. K& 31.12.2022 31.12.2021
Zuctovani se statnim rozpoctem — rezerva na dan z piijmu 13 149 0
R 1k 13 149 0 Cistd iv naleZejici drziteld
ezervy celkem v tis. K& Cista hodn(?ta akt.lvv I’Ialezejl.(’:l drzitelim Vlastni kapital
investi¢nich akcii
Polozka Zuctovani se statnim rozpoétem obsahuje dan z piijmu vyc¢islenou v bodé 19, ktera je zapoctena Ttida CZK Ttida EUR Celkem Celkem
s uhrazenou zalohou na dan z pfijmu a piedstavuje uctovanou rezervu na dan z piijmu. Zistatek k 1. lednu 2022 _ _ N 3509422
, p Vydané investi¢ni akcie za obdobi od
10. FONDOVY KAPITAL 1. ledna do 30. dubna 2022 ) ] ] 793821
o L Odkoupené investi¢ni akcie za obdobi od 0
Fond nema zakladni kapital. 1. ledna do 30. dubna 2022 - - -
Fondovy kapital je tvofeny k 31.12.2022 z 4 499 338 753 ks vydanych investiénich akcii tiidy A (CZK) a gészﬁgzz ;g;tza za 0bdobi od 1. ledna do - - - 63974

66 558 942 ks vydanych investiéni tfidy B (EUR). (31.12.2021: 3 002 943 067 ks t¥idy CZK). Ocoovact rosdily 22 0bdobr od T 1o

do 30. dubna 2022 - - - 8 098

Zakladem pro stanoveni ceny investi¢nich akcii Fondu pro ucely vydavani investi¢nich akcii Fondu

a pro Gcely zpétného odkupu investi¢nich akcii Fondu je vySe fondového kapitdlu Fondu. Ve fondovém Zistatek k 30. dubnu 2022 - - - 4375315

kapitalu se zohledni ¢asové rozliSeni béznych nakladi, zejména poplatky uvedené ve statutu, napiiklad uplata Zmeéna Klasifikace vydanych

za obhospodafovani, administraci, vykon ¢innosti depozitare, audit a ocekavana danova povinnost ke dni finan¢nich nastroju k 1. kvétnu 2022 4375315 0 4375315 -4 375315
vypoctu aktualni hodnoty. Cena investicni akcie je vypocitana jako podil fondového kapitalu a poctu Zména ¢isté hodnoty aktiv nalezejici
vydanych investi¢nich akcii k danému dni. Investi¢ni akcie jsou prodavany akcionaiim na zakladé mésicné drzitelim investi¢nich akcii za obdobi od 1220225 167 968 1388 193 -
stanovované prodejni ceny. 1. kvétna do 31. prosince 2022

Zistatek k 31. prosinci 2022 5595 540 167 968 5763 508 -

Hodnota investi¢ni akcie tfidy A (CZK) Fondu k 31.12.2022 ¢inila 1,2436 K¢ (31.12.2021: 1,1687 K¢), a
hodnota investi¢ni akcie tiidy B (EUR) Fondu k 31.12.2022 ¢inila 0,10465 EUR (31.12.2021 0 EUR).

V disledku emise nové investicni tiidy doSlo k 1. kvétnu 2022 k zméné klasifikace vydanych financnich
nastroju.
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11. NEROZ]?ELENY ZISK NEBO NEUHBAZENA ZTRATA Z. PREDCHOZICH
OBDOBI A ZISK NEBO ZTRATA ZA UCETNI OBDOBI

(a) Pouziti zisku nebo tihrada ztraty za minula ucetni obdobi
Nejvyssi organ ucetni jednotky rozhodl o pouziti zisku za rok 2021 ve vysi 40 826 tis. K¢ nasledujicim
zpusobem:
o zisk ve vysi 40 826 tis. K¢ byl pfeveden do Nerozdéleného zisku z predchozich obdobi.
(b) Navrh na pouziti zisku nebo vypoiadani ztraty béZného ucetniho obdobi
Nejvyssi organ ucetni jednotky navrhuje pouzit zisk za rok 2022 ve vysi 279 758 tis. K¢ nasledujicim

zpusobem:

o zisk ve vysi 279 758 tis. K& prevést do Nerozdéleného zisku z predchozich obdobi, ktery je soucasti
polozky Cista hodnota aktiv nalezejici drzitelim investi¢nich akeii.

12. POHLEDAVKY A ZAVAZKY Z PEVNYCH TERMINOVYCH OPERACI

(a) Nominalni a realné hodnoty pevnych terminovych operaci

31.12.2022 31.12.2021
Podrozvahové polozky Redlnad Podrozvahové polozky Realna
hodnota hodnota
tis. K¢ Pohl. Zav. Pohl. Zav.
Zajistovaci nastroje
Terminové ménové operace 3177 881 3005093 172 788 922392 899 130 23262
Celkem 3177 881 3 005 093 172 788 922 392 899 130 23262

Podrozvahové pohledavky a zavazky predstavuji diskontované hodnoty.
Veskeré vyse uvedené finan¢ni nastroje byly sjednany na mezibankovnim trhu (OTC).
(b) Zbytkova splatnost pevnych terminovych operaci

Nize uvedené udaje piedstavuji alokaci nominalnich hodnot jednotlivych typt finanénich derivati k jejich
zbytkovym dobam do splatnosti.
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Do3  Od3més. Od1 Nad Bez Celkem
més. do 1 roku roku 5let specifik.
tis. K¢ do 5 let
K 31. prosinci 2022
Zajistovaci nastroje
Terminové ménové operace (pohledavky) 1277285 1900 596 0 0 3177881
Terminové ménové operace (zdvazky) 1212277 1792 816 0 0 3005093
K 31. prosinci 2021
Zajistovaci nastroje
Terminové ménové operace(pohledavky) 922392 0 0 0 922 392
Terminové ménové operace (zavazky) 899 130 0 0 0 899 130
13. HODNOTY PREDANE K OBHOSPODAROVANI
Fond piedal cely sviij majetek k obhospodatovani Spolecnosti.
14. CISTE UROKOVE VYNOSY
tis. K¢ 2022 2021
Vynosy z trokt a podobné vynosy
z vkladi 94 606 7 858
z uvert 118 890 50 707
Celkem 213 496 58 565
Cisty trokovy vynos 213 496 58 565
15. VYNOSY A NAKLADY NA POPLATKY A PROVIZE
Poplatky a provize zahrnuji:
tis. K¢ 2022 2021
Ostatni poplatky 200 27
Vynosy z poplatkii a provizi celkem 200 27
Ostatni poplatky -917 -3
Naklady na poplatky a provize celkem -917 -3
Cisty vynos/naklad na poplatky a provize celkem -717 24
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16. ZISK NEBO ZTRATA Z FINANCNICH OPERACH
a) Zisk nebo ztrata z finanénich operaci dle druhu nastroje/transakce
tis. K& 2022
Zisk/(ztrata) z operaci s derivaty 195 209
Kurzové rozdily -22 840
Pfecenéni ostatnich FVTPL nastroji -2 750
Celkem 169 619
tis. K¢ 2021
Zisk/(ztrata) z operaci s derivaty 28 647
Kurzové rozdily -876
Pfecenéni ostatnich FVTPL nastroji -1 697
Celkem 26 074
b) Cisty zisk nebo ztrata z FVTPL nastrojt

tis. K¢ 2022
Cisty zisk nebo ztrata z finan¢nich nastrojii povinné ocenénych ve FVTPL

Derivéty drzené za Gcelem fizeni rizik 195 209
Pfecenéni ostatnich FVTPL nastroji 22750
Mezisoucet 192 459
Ostatni - kurzové rozdily 22 840
Zisk nebo ztrata z financnich operaci celkem 169 619
tis. K& 2021
Cisty zisk nebo ztrita z finanénich nastroji povinné ocenénych ve FVTPL

Derivaty drzené za tiCelem fizeni rizik 28 647
Piecenéni ostatnich FVTPL nastroju -1 697
Mezisoucet 26 950
Ostatni - kurzové rozdily -876
Zisk nebo ztrata z finan¢nich operaci celkem 26 074
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17. SPRAVNIi NAKLADY

tis. K¢ 2022 2021
Naklady za obhospodafovani fondu 82212 38 600
Naklady na administraci 2418 1135
Naklady depozitati 1513 1512
Naklady na audit, pravni a danové poradenstvi 660 496
Ostatni sluzby 807 429
Spravni naklady celkem 87 610 42172

Fond je obhospodafovan Spolecnosti, které plati poplatky za obhospodafovani. Poplatky jsou casové
rozliSeny v souladu se Statutem. Poplatek za obhospodafovani v roce 2022 ¢inil 1,7 % (2021: 1,7 %)
prumérné ro¢ni hodnoty vlastniho kapitalu ve Fondu, poplatek za administraci ¢inil 0,05 % p.a. (2021: 0,05
% p.a. Poplatek Depozitafi po celé obdobi roku 2022 ¢inil 0,1 % p. a. (2021: 0,1 % p. a.) hodnoty vlastniho
kapitalu ve Fondu k poslednimu dni kazdého kalendarniho mésice, avsak jen do stanovené maximalni ro¢ni
vyse.

18. VYNOSY/NAKLADY DLE GEOGRAFICKYCH OBLASTI

tis. K¢ Tuzemsko EU Celkem 2022 Celkem 2021
Vynosy z urokti a podobné vynosy 209 787 3709 213 496 58 565
Vynosy z poplatki a provizi 200 0 200 27
Naklady na poplatky a provize 917 0 -917 -3
Zisk nebo ztrata z finanénich operaci 189 384 -19 765 169 619 26 074
Spravni naklady -87 610 0 -87 610 -42 172

19. DAN Z PRIJMU A ODLOZENY DANOVY ZAVAZEK/POHLEDAVKA

(a) Daii z pFijmu
tis. K& 2022 2021
Dan splatna za bézné Gc¢etni obdobi 14 739 2 149
Dan splatna za minula ucetni obdobi 291 -484
Celkem 15 030 1665
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(b) Daii splatna za béZné ucetni obdobi
Pohledavky za spole¢nostmi, v nichZ Fond vykonava rozhodujici vliv
tis. K& 2022 2021
Poskytnuté uvery
Zisk nebo ztrata za ucetni obdobi pied zdanénim 294 788 42 491
Vynosy nepodléhajici zdanéni 0 0 Shonpi Explora
. pping . S
Daitové neod¢itatelné naklady 0 0 _ Galerie Mall Business RP RP SIM Midpoint
Mezisoutet 294 788 42 491 tis. K¢ Louvre, Plzeit Centre Hana Ostrava Poland 71 Sp. z Celkem
- S.I.0. Jupiter S.r.0. s.r.o. Sp.zo.o. 0.0.
Dan 14 739 2 149 S.I.0. Sro
Dan minulého obdobi 291 -484
Celk 15030 1665 K 1. lednu 2021 169 215 250 586 0 0 0 0 0 419 801
m ,
- Uroky 12917 24726 11909 669 486 0 0 50 707
Ptirastky 0 0 227721 21055 15457 0 0 264 233
Ubytky -22 000 0 0 0 0 0 0 -22 000
tis. K¢ 31.12.2022 31.12.2021 K 31 osinci
2021 - P 160132 275312 239630 21724 15943 0 0 712 741
Rezerva na dan z piijmu -14 739 -2 149
Zaplacené zalohy na dan z piijmu 1590 600
Daiovi pohledivka (+) / zavazek (<) celkem 13149 1549 K 1. lednu 2022 160132 275312 239630 21724 15943 0 0 712 741
Uroky 14822 34480 23128 31132 11619 3709 0 118 890
Zapodteny dafovy zévazek je k 31.12.2022 vykzany v bod& 9 a k 31.12.2021 v bodé 8. Pirstky 0 25000 0200000 96000 727323 1051841 2100164
Ubytky -15 000 0 -12000 0 0 -449389 -1047838 -1524 227
L Rurzove 1763 -3704 2763 0 -1364 -12641 -4003 -26 238
20. TRANSAKCE SE SPRIZNENYMI OSOBAMI ‘;{ecgle —
2025 DO 158191 331088 247995 252856 122198 269 002 0 1381330
tis. K¢& 31.12.2022 31.12.2021
Pohledavky
Poskytnuté uvéry 1381330 712 741
Majetkové Gcasti 2267 488 996 194
Ostatni aktiva 275 0
Zavazky
Uplata za obhospodatovani fondt 952 5067
Uplata za administrativni poplatek fonda 244 149
tis. K¢ 31.12.2022 31.12.2021
Vynosy
Urokové vynosy z poskytnutych Gvért 118 890 50707
Naklady
Uplata za obhospodatovani fondii 82212 38 600
Uplata za administrativni poplatek fondu 2418 1135
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21. KLASIFIKACE FINANCNICH AKTIV A FINANCNICH ZAVAZKU

Nasledujici tabulka poskytuje sesouhlaseni mezi polozkami rozvahy a ocenovacimi kategoriemi finanénich

nastroju:
31, prosince 2022 Povinné ve mFa};(t)kf)ié
v tis. K¢ FVTPL nastroje Celkem
3 Pohledavky za bankami a druzstevnimi zaloznami 2214636 0 2214 636
Pohledavky za nebankovnimi subjekty 1381330 0 1381330
Ugasti s rozhodujicim vlivem 0 2267488 2267488
11 Ostatni aktiva 173 063 0 173 063
Finanéni aktiva celkem 3769 029 2267 488 6 036 517
31. prosince 2022 Urcené ve Nabéhla
v tis. K¢ FVTPL hodnota Celkem
4 Ostatni pasiva 259 860 0 259 860
Finanéni zivazky celkem 259 860 0 259 860
. FVOCI -
31. prosince 2021 Povinné ve majetkové
v tis. K¢ FVTPL nastroje Celkem
Pohledavky za bankami a druzstevnimi zaloznami 2052 394 0 2 052 394
Pohledavky za nebankovnimi subjekty 712 741 0 712 741
Ukasti s rozhodujicim vlivem 0 996 194 996 194
11 Ostatni aktiva - kladna RH derivati 23262 0 23 262
Financ¢ni aktiva celkem 2 788 397 996 194 3 784 591
31. prosince 2021
urcené ve Nabéhla
v tis. K¢ FVTPL hodnota Celkem
4 Ostatni pasiva 269 656 0 269 656
Finanéni zivazky celkem 269 656 0 269 656
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FINANCNI NASTROJE — RiZENi RIZIK

a) Uvod

Ugetni jednotka je vystavena nasledujicim rizikéim plynoucich z finanénich néstroji:
= {véroveé riziko;

= riziko likvidity;

= trzni rizika;

= operacni riziko.

Uvedena rizika jsou Spolecnosti efektivné fizena na zéklad¢ implementované strategie fizeni rizik, jehoz
nedilnou soucasti je systém fizeni rizik.

Systém Fizeni rizik
Predstavenstvo obhospodarovatele méa celkovou zodpovédnost za vytvoreni a dohled nad systémem fizeni
rizik. Pfi fizeni rizik ucetni jednotky Spolecnost vychazi ze strategie fizeni rizik, ktera je integrovana do

vnitini predpisové zakladny. Zodpovédnost za stanovenim a dohledem nad zasadami a metodami fizeni rizik
ma odpovédny pracovnik Useku fizeni rizik.

Zasady a metody fizeni rizik slouzi k:
= identifikaci a analyze rizik, kterym je ucetni jednotka vystavena
= nastaveni pfislusnych limiti a kontrolam

. a monitorovani rizik a dodrzovani pfislusnych limit.

Zasady a metody fizeni rizik jsou pravidelné revidovany, aby odrazely zmény trznich podminek a aktivity
ucetni jednotky. Cilem Spolecnosti je vytvofit kontrolni prostiedi, ve které vSichni zaméstnanci chapou své
role a povinnosti, a to za pomoci $koleni a fizeni a nastaveni standardti a metodik.

b) Uvérové riziko

Uvérové riziko je riziko finanéni ztraty Getni jednotky, pokud protistrana v ramci finanénfho néstroje nesplni
své smluvni zavazky. Toto riziko Gcetni jednotky primarné vznika investicemi do dluhovych cennych papird,
terminovanych vkladi ¢i poskytnutych uvért.

Rizeni uvérového rizika

Cilem Fondu v oblasti fizeni Givérového rizika je minimalizovat expozice vici protistranam, kde je riziko
selhani vys§i, a provadéni transakci s kredibilnimi protistranami. Rizeni Gvérového rizika zahrnuje
nasledujici:

= Formulace Gvérovych zasad ve spolupraci s jednotlivymi oddélenimi zahrnujici pozadavky na zajisténi,
posouzeni tvérové kvality ¢i stupeni Gvérové kvality dle Givérovych ratingti pfi zajisténi souladu s
regulatornimi a legislativnimi pozadavky;

=  Schvalovani limitli na maximalni vysi expozice risk manazerem v ramci pofizeni dluhovych cennych
papirt;
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(i)

=  Omezeni koncentrace uvérového rizika v zavislosti na protistrané/emitentech, geografické oblasti Ci
odvétvi;

=  Kontrola dodrzovani stanovenych limitl expozic. Pravidelny monitoring ohledné Gvérové kvality
portfolia je provadén risk manazerem, ktery mize pozadovat vhodna napravna opatieni.

Soucasti uvérového rizika je i riziko vypotradani. V okamziku vyporadani transakce miize Gcetni jednotce
vzniknout riziko. Riziko vypofadani je riziko ztraty vyplyvajici ze selhani protistrany dostat svému zavazku
dodat penézni prostiedky, cenné papiry nebo jina aktiva v dohodnuté vysi. Spole¢nost pro fizeni rizika
vyporadani vyuziva limit na maximalni expozici vici jednotlivym protistrandm u nevypotadanych transakci.
Uketni jednotka toto riziko pro urité typy transakei snizuje vyuZzivanim spolenosti zajistujici vyporadani
dané transakce (settlement/clearing agent). Tim zajisti, ze dojde k vyporadani transakce pouze tehdy, kdyz
obé¢ strany splni své smluvni zavazky.

Uvérova kvalita jednotlivych druhi aktiv

Pohledavky za bankami a druZstevnimi zaloZnami

Fond drzi penézni prostiedky a zfizuje terminované vklady u renomovanych bankovnich instituci v Ceské
republice, které podléhaji dohledu Ceské narodni banky (CNB). VSechny tyto instituce jsou pravidelné
monitorovany risk manazerem pro vyhodnocenti jejich kreditni kvality.

Pohledavky za nebankovnimi subjekty

Fond poskytuje Gvéry nemovitostnim spole¢nostem, ve kterych ma ucast ve vysi 100 %. Uvérova kvalita
jednotlivych Gvért je pravidelné monitorovana.

Dluhové cenné papiry

Fond, dle svého statutu miize v omezené mife investovat do dluhovych cennych papiri, a to jak v investi¢nim,
tak neinvesti¢nim stupni.

K 31. prosinci 2022 i 2021 Fond neinvestoval do dluhovych cennych papirt.

Ostatni aktiva - derivaty

Uvérové riziko u derivati povazuje Spole¢nost za nematerialni, jelikoz kladné realné hodnoty jsou efektivng
kryty kolaterdlem a spoleCnost ma zaveden systém limitl na maximalni Gvérovou expozici plynouci
z finan¢nich derivatt.

(iii) Koncetrace uvérového rizika

Koncentrace Gvérového rizika vznika z diivodu existence investic do dluhovych nastroji a terminovanych
vkladi s ekonomickymi charakteristikami, které ovliviuji schopnost dluznika/protistrany dostat svym
zavazkim. Diky dostate¢né diverzifikaci, ktera je nedilnou soucasti celého investi¢niho procesu, a
nastavenému systému investi¢nich limiti neméla k datu sestaveni G¢etni zavérky Gcetni jednotka vyznamnou
koncentraci uvérového rizika vici individualnimu dluzniku nebo ekonomicky spjaté skupiné dluzniku.

Koncentrace dle sektori

= 8 E 8
31.12.2022 5 g 2 g £
g2 g2 =
(=R = S )
s o & o 2 )
tis. K& = Z o
Pohledavky za bankami 2214 636 0 2214 636
Pohledavky za nebankovnimi subjekty 0 1381330 1381330
Celkem 2214 636 1381 330 3 595 966
o =]
= 2 5 o
31.12.2021 5 ] g 8 _«E»
tis. K& g8 £ § 3
=5 z 5
Pohledavky za bankami 2052 394 0 2052 394
Pohledavky za nebankovnimi subjekty 0 712 741 712 741
Celkem 2 052 394 712 741 2 765 135
Koncentrace dle zemépisnych oblasti
31.12.2022 “ 1z . Evropska .
tis. K& Ceska republika unie bez CR Ostatni Celkem
Pohledavky za bankami 2 195 844 18 792 2214636
Pohledavky za nebankovnimi subjekty 1112328 269 002 1381330
Celkem 3308172 287 794 3 595 966
31.12.2021 “ 1 . Evropska .
tis. K& Ceska republika unie bez CR Ostatni Celkem
Pohledavky za bankami 2052 394 0 0 2052 394
Pohledavky za nebankovnimi subjekty 712 741 0 0 712 741
Celkem 2 765 135 2 765 135
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(iv) Zajisténi

)

Fond snizuje uvérové riziko vyplyvajici z derivatli uzaviranim pfislusnych zajistovacich smluv a drzbou
kolateralu ve formé penéznich prostiedkii. Fond neuzavira reverzni repo transakce.

Derivaty

Derivatové transakce jsou transakce uzavirané mimo burzovné (OTC) na zaklad¢ patficné smluvni
dokumentace nebo ramcové smlouvy CBA o obchodovani na finanénim trhu nebo ISDA smluv (International
Swaps and Derivatives Association master agreements). Na zaklad¢ téchto smluv, v pfipadé uvérového
selhani protistrany, dochazi k ukonceni vSech transakci s touto protistranou a je stanovena pouze jedna
vysledna ¢astka, ktera se nasledné vyporadava.

Fond rovnéz aplikuje dodatecné zajistovaci dohody (Credit support Anex), které pozaduji, aby Fond anebo
protistrana transakce poskytly zajisténi z diivodu zmirnéni Gvérovych rizik. Toto dodate¢né zajisténi je
vypoiadavano na pravidelné bazi.

Repo operace

Fond neprovadi ani neuzavira repo operace.

Zapocdteni finanénich aktiv a finanénich zavazki

Fond nema uzavieny ramcové smlouvy o zapocteni na polozky aktiv a pasiv, které nejsou ve vykazu o
finanéni pozici zapocteny.

c) Likvidita

@®

)

Expozice a Fizeni rizika likvidity

Riziko likvidity zahrnuje jak riziko dostat zavazkim Fondu pfti zadostech o zpétny odkup, tak i schopnost
Fondu likvidovat/prodat aktiva za pfijatelnou cenu v pfijatelném ¢asovém horizontu.

Fond vykazuje na stran¢ zavazkl investice pfijaté od individualnich a institucionalnich investord a jinych
tietich stran.

Fond investuje zejména do nemovitostnich spolecnosti, a to kombinaci pfimé ucasti a ivérového financovani.
Investice do nemovitostnich spole¢nosti jsou povazovany za méné likvidni. Fond tedy nemusi byt v kazdém
okamziku pfipraven dostat svym splatnym zavazkim z diivodu dodatecného ¢asu potiebného na zpenézeni
téchto investic.

Fond pravidelné vyhodnocuje riziko likvidity, a to zejména monitorovanim zmén ve struktufe piilivu a odlivu
prostredki tcastnikti. Fond dale drzi, jako soucast své strategie fizeni rizika likvidity, cast aktiv ve vysoce
likvidnich prostiedcich jako hotovost, kratkodobé terminované vklady a cenné papiry s vysokou mirou
likvidity. V neposledni fadé je na pravidelné bazi provadéno stresové testovani likvidity Fondu za Gcelem
provéfeni pripravenosti Fondu Celit extrémnimu odlivu penéznich prosttedkii z Fondu pfi snizené likvidité
drzenych aktiv.

Zbytkova smluvni splatnost

Nasledujici tabulky ukazuji zbytkovou smluvni splatnost finan¢nich aktiv a finanénich zavazka
v pfedpokladanych nediskontovanych ¢astkach zahrnujici predpokladané trokové platby. Finanéni aktiva a
zavazky, které nemaji specifikovanou smluvni splatnost (napf. ucasti s rozhodujicim vlivem), nejsou v
tabulce zahrnuty:

31. prosince 2022

Utetni  Nedisk. pen&zni Od1 0Od 3 mésict Od 1 roku Nad
tis. K¢ hodnota toky Do 1 mésice do 3 mésicu do 1 roku do 5 let S let
FINACNI AKTIVA
Nederivatova aktiva
Pohledavky za 2214636 2217480 1872186 345294 0 0 0
bankami a
druzstevnimi
zéaloznami
Pohledavky za 1381330 53504270 0 0 0 4973105 48531165
nebankovnimi
subjekty
Ostatni aktiva 275 275 275 0 0 0 0

3596241 55722025 1872461 345294 0 4973105 48531165
Derivatova aktiva
Nastroje pro fizeni 172 788
rizik v¢. zaj.
ucetnictvi:
Piijem 3177 881 0 1460510 1717 371 0 0
Vydaj 0 -2 966 145 0 -1374555 -1591590 0 0
172 788 211 736 0 85955 125 781 0 0
FINANCNI
ZAVAZKY
Nederivatové
zavazky
Kolateral prijaty 88 500 88 500 88 500 0 0 0 0
Ostatni pasiva 171 360 171 360 171 360 0 0 0 0
259 860 259 860 259 860 0 0 0 0
Derivatové zavazky
Nastroje pro fizeni 0
rizik v¢. zaj.
ucetnictvi:
Vydaj 0 0 0 0 0 0
Pifjem 0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 1} 0 0
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31. prosince 2021

Zustatky uvedené v tabulkach vyse jsou vypocteny a vykazany nasledovne:

Druh finanéniho nastroje

Zpisoby, piedpoklady a diivody pro uréeni zbytkové smluvni
splatnosti

Nederivatové finan¢ni nastroje

Nediskontované penéZni toky, které zahrnuji odhadované Grokové
platby.

Derivatové financni nastroje
drzené z diivodu fizeni rizik

Smluvni nediskontované penéZzni toky. Uvedené hodnoty predstavuji
hrubé nominalni penézni toky z derivati, které nejsou vyporadavany na
netto bazi (napt. forwardy, ménové swapy, apod.), a Cisté nominalni
penézni toky, které jsou vypofadany na netto bazi.

Obchodni derivaty, které jsou
soucasti portfolia, kde se
predpoklada uzavieni danych
derivatovych pozic pred jejich
smluvni splatnosti

Realna hodnota k rozvahovému dni. Divodem je skutecnost, ze
smluvni splatnosti neodrazeji riziko likvidity z téchto expozic, protoze
existuje predpoklad, Ze tyto derivaty budou uzavieny jesté pied datem
jejich smluvni splatnosti. Tyto realné hodnoty jsou vykazany v
casovém kosi "méné nez 1 mésic".

Obchodni derivaty, které ucetni
jednotka uzavftela se svymi
zakazniky

Smluvni nediskontované penézni toky. Divodem je skutecnost, ze
tyto derivaty obvykle nejsou uzavieny jesté pred datem jejich smluvni
splatnosti, a proto se Gcetni jednotka domniva, ze smluvni splatnost je
kli¢ova pro pochopeni nacasovani penéznich toka spojenych s témito
derivaty.

Vydané finan¢ni zaruky a
nevykazané Givérové prisliby

Nejdiivejsi okamzik/obdobi, ke kterému ucetni jednotce miize
vzniknout povinnost plnéni. V pfipadé financnich zaruk je maximalni
Castka z finan¢ni zaruky alokovana do nejdiivéjsiho obdobi (Casového
kose), v némz muze byt finan¢ni zaruka uplatnéna.

(iii) Zbytkova doba splatnosti

Uketni  Nedisk. pen&zni Od1 Od3mésici Od 1 roku Nad
tis. K¢ hodnota toky Do 1 mésice  do 3 mésicu do 1 roku do 5 let 5 let
FINACNI AKTIVA
Nederivatova aktiva
Pohledavky za 2 052394 2057 181 431703 1625478 0 0 0
bankami a
druzstevnimi
zaloznami
Pohledavky za 712 741 3326624 0 0 0 649201 2677423
nebankovnimi
subjekty

2765135 5 383 805 431703 1625478 0 649201 2677423
Derivatova aktiva
Nastroje pro fizeni 23262
rizik v¢. zaj.
ucetnictvi:
Piijem 922 391 0 922 391 0 0 0
Vydaj -894 960 0 -894960 0 0 0
23262 27 431 0 27 431 0 0 0
FINANCNI
ZAVAZKY
Nederivatové
zavazky
Ostatni pasiva 269 656 269 656 269 656 0 0 0 0
269 656 269 656 269 656 0 0 0 0
Derivatové zdvazky
Nastroje pro fizeni 0
rizik v¢. zaj.
ucetnictvi:
Vydaj 0 0 0 0 0 0
Pfijem 0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 0 0
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31. prosince 2022 Do 0Od3més. Od1 roku Nad Bez Celk
tis. K& 3 més. do 1 roku do 5 let 5 let specifik. elikem
Pohledavky za bankami a druz. zaloznami 2214636 0 0 0 0 2214636
splatné na pozadani 280 958 0 0 0 0 280 958
ostatni pohledavky 1933678 0 0 0 0 1933678
Pohledavky za nebankovnimi subjekty 0 0 975 144 406 186 0 1381330
Ugasti s podstatnym vlivem 0 0 0 0 2267488 2267488
Ostatni aktiva 78716 94 347 0 0 0 173 063
Celkem aktiva 2293 352 94 347 975 144 406 186 2267488 6036517
Fondovy kapital 0 0 0 0 5763508 5763508
Ostatni pasiva 259 860 0 0 0 0 259 860
Rezervy 13 149 0 0 0 0 13 149
Celkem zavazky 273 009 0 0 0 5763508 6036517
Gap 2 020 343 94 347 975 144 406 186 -3 496 020 0
Kumulativni gap 2020343 2114690 3089834 3496020 0 0
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k 31. prosinci 2021 Do Od3me. Od 1 roku Nad Bez

tis. K& 3més. do 1 roku do 5 let 5let specifik. Celkem
Pohled4vky za bankami a druz. zaloznami 2052394 0 0 0 0 20523%

splatné na pozadani 331454 0 0 0 0 331454

ostatni pohledavky 1720940 0 0 0 0 1720940
Pohledévky za nebankovnimi subjekty 0 0 399762 312979 0 712741
Ugasti s podstatnym vlivem 0 0 0 0 996194 996 194
Ostatni aktiva 23262 0 0 0 0 23262
Néklady a pijmy piistich obdobi 1103 0 0 0 0 1103
Celkem aktiva 2076 759 0 399762 312979 996 194 3 785 694
Vlastni kapital 0 0 0 0 3509422 3509422
Ostatni pasiva 269 656 1549 0 0 0 271205
Vynosy a vydaje pristich obdobi 5067 0 0 0 0 5067
Celkem zavazky 274723 1549 (1} 0 3509422 3785694
Gap 1 802 036 -1549 399762 312979 -2513228 0
Kumulativni gap 1802036 1800487 2200249 2513228 0 0

Vyse uvedené tabulky pfedstavuji zbytkovou splatnost Gi¢etnich hodnot jednotlivych finan¢nich nastroja,
nikoliv veskerych penéznich toki, které z téchto nastroji plynou.

Pokud pohledavky nebo zavazky zahrnuji splatkové platby, rozumi se zbytkovou dobou splatnosti doba mezi
rozvahovym dnem a dnem, kdy se stava kazda jednotliva splatka splatnou.

Sloupec ,,bez specifikace* pro fadek ucasti s podstatnym vlivem a fondovy vlastni kapital (NAV) predstavuje
instrumenty bez definitivniho data splatnosti. U instrumentti s definitivni splatnosti je zafazeni do Casové
kose provadéno na bazi zbytkového ¢asu do splatnosti daného instrumentu.

Fond fidi riziko likvidity pfedev§im integrované (ALM pfistup), kdy je brana v potaz jak struktura a
ocekavany vyvoj na strané pasiv Fondu, tak likvidita jednotlivych investi¢nich instrumenti na stran¢ aktiv.
V ramci provadéni likvidniho stresovani Fondu je likvidita aktiv méfena na zakladé High-quality liquid assets
(HQLA) matice:

tis. K¢ 31.12.2022 31.12.2021
Celkova likvidni aktiva 2160 002 1619 158
Podil likvidnich aktiv na Cistych aktivech (NAV) 37,48% 46,14%

(U]

d) Trini rizika

Nize jsou popsana vybrana trzni rizika, jimz je Gcetni jednotka vystavena z dtivodu svych expozic, aktivit a
tizeni pozic vzniklych z téchto aktivit, a dale pak ptistupy Gcetni jednotky k fizeni téchto rizik.

Utetni jednotka je vystavena trznim rizikiim, ktera vyplyvaji z otevienych pozic transakci s trokovymi,
ménovymi a akciovymi nastroji, které jsou citlivé na zmény podminek na financnich trzich. Ucetni jednotka
fidi vSechna nize zminéna rizika zejm. na zaklad¢ proprietarniho modelu hodnoty v riziku (VaR).

Urokové riziko

Fond je vystaven trokovému riziku v dtsledku dopadt vykyvi aktualnich trznich Grokovych sazeb. Realna
hodnota a vynosy z finanéniho majetku mohou v dusledku téchto zmén rust, ale i klesat.

Fond je vystaven Grokovému riziku vzhledem ke skutec¢nosti, ze uroc¢end aktiva maji rizné splatnosti nebo
obdobi zmény/upravy tirokovych sazeb a také objemy v téchto obdobich. Urokové citliva aktiva Fondu jsou
fizena tak, aby dochdzel k maximalizaci jejich redlné hodnoty. Fond nema omezenu modifikovanou duraci.
Urokova expozice je fizena zejména vzhledem k ocekavanému vyvoji na financnich trzich v souladu
s investi¢ni strategii Fondu.

Fond fidi urokové riziko na denni bazi v souladu s internimi pfepisy a statutem Fondu.

Urokova pozice je monitorovana na denni bazi Risk manazerem. Pro monitorovani urokové pozice je
vyuzivan ukazatel modifikované durace portfolia a model hodnoty v riziku (VaR).

Fond nepouziva derivaty pro fizeni Girokového rizika.

Nize uvedend tabulka shrnuje nesoulad mezi trokové citlivymi aktivy a zavazky Fondu. Ugetni hodnota
téchto aktiv a zavazkl a nominalni (pomyslna) hodnota urokovych derivati je zahrnuta do obdobi, ve kterém
dochazi k jejich splatnosti nebo zméné Girokové sazby, a to v tom obdobi, které nastane diive. Z diivodu
ocekavaného predcasného splaceni nebo nedefinovanych splatnosti mohou byt néktera aktiva nebo zavazky
alokovéna do jednotlivych obdobi na zékladé odborného odhadu.

Nize uvedena tabulka zahrnuje pouze urokové citliva aktiva a pasiva, a neni proto totozny s hodnotami
prezentovanymi v rozvaze ucetni jednotky.

k 31. prosinci 2022 _ 0d3mes.do  Od 1 roku Nad

. Do 3 més. Celkem
tis. K& 1 roku do 5 let 5 let

Pohledavky za bankami 2214 636 0 0 0 2214636
Pohledavky za nebankovnimi subjekty 0 0 675 188 706 142 1381 330
Celkem trokové citliva aktiva 2214 636 0 675 188 706 142 3595966
Celkem urokové citliva pasiva 0 0 0 0 0
Gap 2214 636 0 675 188 706 142 3595966
Kumulativni gap 2214636 2214636 2889824 3595966 3595966
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K 31. prosinci 2021 Do 3 més. Od3més. Od 1 roku Nad 5 let Celkem
tis. K¢ do 1 roku do 5 let

Pohledavky za bankami 2 052 395 0 0 0 2052395
Pohledavky za nebankovnimi subjekty 0 712 741 0 0 712 741
Celkem urokoveé citliva aktiva 2 052 395 712 741 0 0 2765136
Celkem urokové citliva pasiva 0 0 0 0 0
Gap 2 052 395 712 741 0 0 2765136
Kumulativni gap 2 052 395 2765136 2765136 2765136 2765136

(ii) Ménové riziko
Rizeni ménového rizika
Aktiva a zdvazky v cizich ménach vcetné podrozvahovych angazovanosti predstavuji expozici ucetni
jednotky vii¢i ménovym rizikiim. Realizované i nerealizované kursové zisky a ztraty jsou zachyceny ptimo
ve vykazu zisku a ztraty.
Utetni jednotka aktivné ¥idi ménové riziko v souladu se Statutem Fondu. M&nové riziko je Risk manaZerem
méfeno na zakladé modelu hodnoty v riziku (VaR). Ménova expozice je soucasti investi¢ni strategie Fondu

a jeho taktické alokace v zavislosti na o¢ekdvaném vyvoji na finan¢nich trzich.

Pro efektivni fizeni ménového rizika ucéetni jednotka vyuziva ménové derivaty (FX Swap, FX Forward).

Expozice k ménovému riziku

Devizova pozice Gcetni jednotky v nejvyznamnéjsich ménach je nasledujici:

1 04 VYROCNI ZPRAVA ZA SPOLECNOST TRIGEA NEMOVITOSTNI FOND, SICAV, a.s., a PODFOND TRIGEA / 2022

tis. K¢& EUR USD CZK Ostatni  Celkem

k 31. prosinci 2022

Pohledavky za bankami 722 433 0 1492203 0 2214636
Pohledavky za nebankovnimi subjekty 1128 474 0 252856 0 1381330
Ukasti s podstatnym vlivem 2199 545 0 67 943 0 2267488
Ostatni aktiva 0 0 173063 0 173063
Celkem 4050 452 0 1986065 0 6036517
Rezervy 0 0 13 149 0 13 149
Ostatni pasiva 23975 0 235885 0 259860
Fondovy kapital 167 968 0 5595540 0 5763508
Celkem 191 943 0 5844574 0 6036517
Dlouhé pozice podrozvahovych nastroji 0 0 3177881 0 3177881
Kratké pozice podrozvahovych nastroji 2966 145 0 0 0 2966 145
Cista devizova pozice 892 364 0 -680 628 0 211736
tis. K¢ EUR USD K¢ Ostatni Celkem
K 31. prosinci 2021

Pohledavky za bankami 57717 0 1994677 0 2052394
Pohledavky za nebankovnimi subjekty 0 0 712 741 0 712 741
Ukasti s podstatnym vlivem 711092 0 285102 0 996 194
Ostatni aktiva 0 0 23 262 0 23262
Naklady a ptijmy pristich obdobi 0 0 1103 0 1103
Celkem 768 809 0 3016885 0 3 785 694
Ostatni pasiva 0 0 271 205 0 271 205
Vynosy a vydaje pristich obdobi 0 0 5067 0 5067
Vlastni kapital 0 0 3509422 0 3509 422
Celkem 0 0 3785694 0 3 785 694
Dlouhé pozice podrozvahovych nastroja 0 0 922 392 0 922 392
Kratké pozice podrozvahovych néstroji 899 130 0 0 0 899 130
Cista devizova pozice -129 321 0 153 583 0 24 262
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(iii) Analyza citlivosti trZnich rizik pomoci metody Value-at-Risk (VaR)

Trzni rizika plynouci z investi¢nich aktivit (investiéniho portfolia) uéetni jednotky jsou fizena metodou Value
at Risk. Value at Risk pfedstavuje potencidlni ztratu z nepfiznivého pohybu na trhu v daném casovém
horizontu na ur¢ité Grovni spolehlivosti. Fond stanovuje Value at Risk pomoci stochastické simulace velkého
mnozstvi scénaiti potencionalniho vyvoje finan¢nich trhi. Je vyuzivan proprietarni model spolecnosti
Bloomberg. Value at Risk je méfeno na bazi mési¢niho intervalu drzby a trovni spolehlivosti 99 %. Vysledky
modelu jsou pravideln¢ statisticky zpétné testovany a porovnavany se skute¢nymi vysledky dosazenymi na
finan¢nich trzich a v ptipadé zjisténych nepiesnosti je model upraven tak, aby odpovidal aktualnimu vyvoji
na financnich trzich.

Nize jsou uvedeny hodnoty Value at Risk za jednotlivé typy rizik.

k 31. prosinci Pramér K 31. prosinci Pramér
v % z Cisté hodnoty aktiv 2022 2022 2021 2021
VaR trokovych nastroji 0,36 0,69 0,68 0,51
VaR ménovych nastrojui 1,18 0,78 0,98 0,58

K 31. prosinci 2022 ¢inilo celkové VaR za vSechna trzni rizika 1,33 % ¢isté hodnoty aktiv (v roce 2021: 1,23
% cisté hodnoty aktiv). Tato hodnota se nerovna souctu VaR za jednotliva rizika z diivodu korelace mezi
jednotlivymi riziky.

Limity pro ¥izeni triniho rizika

Limity pro trzni rizika jsou aktualné stanoveny na zakladé statutarnich a zakonnych podminek, interni limity
pro trzni rizika nejsou stanoveny, avSak Usek fizeni rizik mtize v zavislosti na trzni situaci ¢i jinych faktorech
navrhnout aktivaci internich limitd.

Veskeré ptipadné limity pro fizeni trznich rizik nad rdmec limitl statutarnich a zakonnych jsou navrhovany
ve spolupraci Useku fizeni rizik a Useku portfolio managementu. Schvaleni internich limitd pfedchazi
projednani v ramci investi¢niho vyboru Spole¢nosti a podléha schvalovani piedstavenstva Spolecnosti.

(iv) Stresové testovani

Utetni jednotka provadi v souladu s legislativnimi pozadavky stresové testovani trokového, ménového,
akciového rizika a rizika likvidity tim, Zze aplikuje historické scénare vyznamnych pohybl na financ¢nich
trzich a modeluje jejich dopad na ¢istou hodnotu aktiv Gi€etni jednotky. Spole¢nost pro tento typ stresového
testovani vyuziva proprietarni model spolecnosti Bloomberg. Stresové testovani likvidity probiha na zakladé
interntho modelu navrzeného dle relevantnich regulatornich pozadavki a metodik. Pouzit¢é modely
stresového testovani jsou pravidelné revidovany pro aktudlnost vstupnich parametrti. Uéetni jednotka nema
stanoveny limity na tyto stresové scénafe, avSak o jejich vysledcich je dotcené Useky pravidelnd
informovany.

e) Operac¢ni riziko

Operacni riziko je riziko ztraty majetku vyplyvajici z nedostatecnych ¢i chybnych vnitinich procest, ze
selhani provoznich systému ¢i lidského faktoru, popfipadé z vnéjsich udalosti. Toto riziko muze byt
relevantni zejména ve vztahu k opatrovani majetku Fondu (vedeni pfislusnych evidenci investi¢nich nastroju,
opatrovani majetku depozitafem a ostatni custody sluzby).

Operacni rizika jsou inherentni soucasti vSech procest a ¢innosti obhospodafovani majetku Fondu a jsou
Spolecnosti fizena zejm. na zakladé zavedené mapy operacnich rizik (Business Impact Analysis), funkcni
detekci vyskytu udalosti, které jsou predmétem operacniho rizika, existence pfislusného reportingu
arozhodovacich pravomoci ohledn¢ feseni udalosti, finan¢niho kryti vyskytu udalosti, které jsou predmétem
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operacniho rizika a v neposledni fad¢ také pravidelného vyhodnocovani systému fizeni operacnich rizik
a dodrzovani dodate¢ného kapitalu v souladu regulatornimi pozadavky.

REALNA HODNOTA

a) Ocenovaci metody

Ugetni jednotka stanovuje redlnou hodnotu instrumentu za pouZiti kotované ceny na aktivnim trhu pro dany
instrument, pokud je k dispozici. Aktivni trh je trh, na kterém se transakce pro aktiva ¢i zavazky uskuteéiiuji
dostatecné Casto a v dostatecném objemu, aby byl zajistén pravidelny pfisun cenovych informaci.

Pokud kotovana cena na aktivnim trhu neni k dispozici, pak ucetni jednotka pouzije ocefovaci techniky,
které maximalizuji vyuziti relevantnich pozorovatelnych vstupli a minimalizuji vyuziti nepozorovatelnych
vstupti. Vybrana ocenovaci technika zahrnuje vSechny z faktort, které by ucastnici trhu zahrnuli do ocenéni
dané transakce.

Cil ocenovaci metody je stanovit realnou hodnotu, ktera odrazi cenu, kterd by byla ziskana z prodeje aktiva
nebo zaplacena za pievzeti zavazku v ramci fadné transakce mezi Gcastniky trhu ke dni ocenéni.

Ocenovaci metody zahrnuji:

=  modely na bazi ¢isté souc¢asné hodnoty diskontovanych peneznich tokt,

= porovnani s podobnymi nastroji, pro které existuji pozorovatelné ceny (metoda trzniho srovnani),
= ajiné ocenovaci modely.

Predpoklady a vstupy pouzité v oceniovacich metodach zahrnuji:
= bezrizikové urokové miry (risk-free interest rates),
= uvérové marze (credit spreads),

= ménové kurzy.

b) Hierarchie realné hodnoty

Uketni jednotka stanovuje redlné hodnoty za pouZiti nasledujici hierarchie redlné hodnoty, které odrazi
vyznamnost vstupti pouzitych k ocenéni.

= Uroveii 1: Vstupy na Grovni 1 jsou (neupravené) kotované ceny na aktivnich trzich pro identicka aktiva
¢i zavazky, k nimz ma ucetni jednotka pfistup ke dni ocenéni.

= Uroveii 2: Vstupy na Grovni 2 jsou vstupy jiné ne kétované ceny zahrnuté do trovné 1, které jsou
ptimo (tj. jako ceny) nebo nepiimo (tj. jako odvozené od cen) pozorovatelné pro aktivum ¢i zavazek.
Tato uroven zahrnuje nastroje oceilované za pouziti:

= kotovanych cen pro podobné nastroje na aktivnich trzich;

=  kotované ceny pro identické nebo podobné nastroje na trzich, které jsou povazovany za mén¢ nez
aktivni;

= nebo jiné ocenovaci metody, ve kterych vSechny vyznamné vstupy jsou piimo nebo nepiimo
pozorovatelné z trznich udajt.

= Uroveii 3: Vstupy na arovni 3 jsou nepozorovatelné vstupni veli¢iny. Tato urovei zahrnuje viechny
nastroje, pro které ocenovaci metody zahrnuji vstupy, které nejsou pozorovatelné a nepozorovatelné
vstupy maji vyznamny dopad na ocenéni nastroje. Tato uroven zahrnuje nastroje, které jsou ocenény na
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zaklad¢ kotovanych cen pro podobné nastroje, pro které vyznamné nepozorovatelné tpravy nebo
predpoklady jsou vyzadovany, aby odrazely rozdily mezi nastroji.

Utetni jednotka povazuje transfery mezi jednotlivymi trovnémi hierarchie realné hodnoty provedené
ke konci tcéetniho obdobi, v kterém dana zména nastala.

c) Procesy a kontroly

Uketni jednotka nastavila soustavu kontrol pro ocenéni realnou hodnotou. Dané kontroly zahrnuji nasledujici:
= ovéfeni pozorovatelnych vstupti a cen;

= znovu provedeni vypocta na zakladé modeld;

=  kontrola a schvéleni procesil pro nové oceitovaci modely a jejich zmény;

= cCtvrtletni kalibrace a zpétné testovani modeli viici uskuteCnénym trznim transakcim;

= analyza a investigace vyznamnych dennich rozdili v ocenéni;

= kontrola vyznamnych nepozorovatelnych vstupi, ocefiovacich tprav a vyznamnych zmén v realné
hodnoté v ramci trovné 3 v porovnani s predchozim mésicem.

Pokud informace od tieti strany (napf. od kotace od brokera) je vyuzita k ocenéni realné hodnoty, pak ucetni

jednotka zvazuje a dokumentuje dikazy, které obdrzela od tfetich stran na podporu zavéru, ze ocenéni spliuje

pozadavky IFRS. Toto zahrnuje nasledujici:

= ovéfeni, ze broker je schvaleny Gcetni jednotkou pro ocenéni daného typu financ¢niho nastroje;

= pochopeni, jak realna hodnota byla stanovena a rozsah, jakym piedstavuje skutecnou trzni transakci
a zda realnd hodnota piedstavuje kotovanou cenu na aktivnim trhu pro identicky néstroj;

= pokud ceny pro podobny nastroj jsou pouzity k ocenéni realnou hodnotou, jak tyto ceny byly upraveny,
aby reflektovaly znaky nastroje, ktery se ocenuje;

= pokud existuje nékolik kotaci pro stejny finan¢ni nastroj, pak jak realna hodnota byla urcena za pouziti
téchto kotaci.

d) Finan¢ni nastroje, které jsou v rozvaze vykazany v realné hodnoté

V nésledujici tabulce jsou uvedeny jednotlivé trovné realnych hodnot finan¢nich aktiv a financ¢nich zavazk,
které jsou vykazany v realné hodnoté v rozvaze:

31.12.2022

tis. K¢

uroven 1 uroven 2 uroven 3 Celkem
FINANCNI AKTIVA
Pohledavky za bankami a druzstevnimi zaloznami 0 2214636 0 2214636
Pohledavky za nebankovnimi subjekty 0 0 1381330 1381330
Ugasti z rozhodujicim vlivem 0 0 2267488 2267488
Ostatni finan¢ni aktiva 0 173 063 0 173 063
FINANCNI ZAVAZKY
Ostatni finan¢ni zavazky 0 259 860 0 259 860

31.12.2021

tis. K¢

uroven 1 uroveil 2 uroven 3 Celkem
FINANCNI AKTIVA
Pohledavky za bankami a druzstevnimi zaloznami 0 20523% 0 205239%
Pohledavky za nebankovnimi subjekty 0 0 712741 712 741
Ugasti z rozhodujicim vlivem 0 0 9961% 996 194
Ostatni finan¢ni aktiva 0 23262 0 23262
FINANCNI ZAVAZKY
Ostatni finan¢ni zavazky 0 269 656 0 269 656
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@) Pievody mezi tirovni 1 a drovni 2

V priabéhu roku 2022 ani 2021 nedoslo k zadnym pfesuniim mezi tirovni 1 a Grovni 2.

(ii) PouZzité ocenovaci techniky a vstupni veli¢iny
Ugetni jednotka vyuziva k uréeni redlné hodnoty nasledujici ocefiovaci techniky a vstupni veli¢iny:

Pohledavky za bankami a druZzstevnimi zaloZnami

V piipadé¢ vkladi na béznych tétech se ucetni hodnota vzhledem ke kratké splatnosti téchto pohledavek blizi
jejich realné hodnoté. Tato financni aktiva jsou v hierarchii realnych hodnot zafazena do urovné 2.
Terminované vklady jsou ocenovany modelem diskontovanych penéznich toki a jejich realna hodnota je
v hierarchii zafazena do trovné 2.

V pribéhu bézného ucetniho obdobi nedoslo ke zméné pouzité ocenovaci technicky nebo vstupti.
Pohledavky za nebankovnimi subjekty

Odhady realné hodnoty poskytnutych uvért vychazeji z diskontovanych budoucich ocekavanych penéznich
tokt s vyuzitim Girokové sazby jako diskontni sazby platné pro Givéry spojené s podobnym uvérovym rizikem,

urokovym rizikem a s podobnou splatnosti.

Tato finan¢ni aktiva jsou v hierarchii realnych hodnot zafazena do tirovné 3.
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V pribéhu bézného ucetniho obdobi nedoslo ke zméné pouzité ocenovaci technicky nebo vstupt.
Utasti s rozhodujicim vlivem

Realna hodnota je odvozena z Cistych aktiv (vlastniho kapitalu) dané Gcasti a majetkového podilu v dané
Ucasti. Tato finan¢ni aktiva jsou v hierarchii realnych hodnot zatazena do trovné 3. Blize viz sekce (iv) nize.

V prabéhu bézného tcetniho obdobi nedoslo ke zméné pouzité ocenovaci technicky nebo vstupti.

Ostatni aktiva/pasiva — Derivaty — FX forwardy

Realna hodnota FX forwardt je stanovena na zakladé soucasné hodnoty penéznich tokl vyplyvajicich
z daného derivatu s pfihlédnutim k trznim vstuptim jako jsou kurzy ménovych spott a forward a referencni
urokové sazby, apod. (Giroven 2).

V pribéhu bézného ucetniho obdobi nedoslo ke zméné pouzité ocenovaci technicky nebo vstupt.

Ostatni pasiva s kratkou dobou splatnosti

Fond pro takova pasiva ocekava, Ze jejich redlnd hodnota se bude bliZit jejich nabéhlé hodnoté vzhledem ke
kratké dob¢ splatnosti a vysoké uvérové kvalité protistran. (iroven 2).

(iii) Kvantitativni_informace o vyznamnych nepozorovatelnych vstupnich veli¢inach pro
uroven 3

Fond v rozhodném obdobi ocenioval majetkové tcasti a poskytnuté uvéry realnou hodnotou v Grovni 3.

Pohledavky za nebankovnimi subjekty

Vnitroskupinové uvéry jsou nastaveny tak, ze kdykoli dojde ke zméné trznich parametrt (at’ jiz na strané
referencni miry, nebo na stran¢ kreditni pfirazky), dojde automaticky k promitnuti této skutecnosti do vyse
urokové sazby tveéri. Tim je zajisténo, ze se uveéry vzdy resetuji na trzni tiroven.

Hlavni vstupy:

Min Max Primér

Vyse trokové sazby (%) 498 13,89 9,77

Ukasti s rozhodujicim vlivem
Informace o vyznamnych vstupech pouzitych v ramci ocenéni majetkovych ucasti jsou uvedeny v sekci (iv)
nize.

(iv) Citlivost realné hodnoty na zmény nepozorovatelnych vstupi

Analyzy citlivosti hodnoty nemovitostnich spolenosti na zmény trZni irovné nijemného a vynosové
miry

Aktivy ve spravé Fondu jsou komer¢ni nemovitosti — retailové, kancelaiské a industridlni. Jejich hodnotu,
respektive hodnotu pfislusnych nemovitostnich spole¢nosti, urCuje cela fada faktorti. Mezi vngjsi faktory,
které jsou dany trznimi mechanismy, patii zejména:

e Trzni Groven najemného;
e  Trzni Groven kapitaliza¢ni miry;
e  Urokové miry.
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a)

b)

Rust ¢i pokles hodnoty vyse uvedenych faktorti ma dopad na stanoveni realné hodnoty portfolia. Z tohoto
divodu byla vypracovana citlivostni analyza pro aktiva Fondu.

Retailova aktiva

Hlavni vstupy — vynosova metoda ocenéni:

Min Max Pramér
Vyse ngjemného (EUR/m2/m) 1,9 59,8 7,6
Yield (%) - - 7,0

Analyza citlivosti realné hodnoty aktiv, respektive nemovitostnich spoleénosti tato aktiva drzici na zménu
trzni vySe najemného a trzni vyse kapitalizacni miry (yield), je zachycena v nasledujici tabulce pro retailova
aktiva:

tis. K& Trzni vyse najemného
5% 0% 5%
-0,50 % 183 089 282 481 381873
Yield 0% 50153 142 549 234944
0,50 % -65 289 21030 107 350

Kancelarska aktiva

Hlavni vstupy — vynosova metoda ocenéni:

Min Max Pramér
Vyse najemného (EUR/m2/m) 11,0 16,0 14,9
Yield (%) - - 6,3

Analyza citlivosti realné hodnoty aktiv, respektive nemovitostnich spole¢nosti tato aktiva drzici na zménu
trzni vySe najemného a trzni vySe kapitalizatni miry (yield), je zachycena v nasledujici tabulce pro
kancelarska aktiva:

tis. K¢ Trzni vyse najemného
5% 0% 5%
-0,50 % 1790 775 2 037 066 2 283 356
Yield 0% 1401015 1626792 1 852569
0,50 % 1071325 1279 750 1488 174

Industrialni aktiva

Hlavni vstupy — vynosova metoda ocenéni:

Min Max Primér
Vyse najemného (EUR/m2/m) 3,9 4,9 4,5
Yield (%) - - 53

VYROCNI ZPRAVA ZA SPOLECNOST TRIGEA NEMOVITOSTNI FOND, SICAV, a.s., a PODFOND TRIGEA / 2022

111



UCETNi ZAVERKA A ZPRAVA AUDITORA

Analyza citlivosti redlné hodnoty aktiv, respektive nemovitostnich spolecnosti tato aktiva drzici na zménu
trzni vySe najemného a trzni vySe kapitalizaéni miry (yield), je zachycena v nasledujici tabulce pro

industrialni aktiva:

tis. K¢& Trzni vySe najemného
5% 0% 5%
-0,50 % 554 598 615909 677 221
Yield 0% 442 586 498 003 553 419
0,50 % 350226 400 781 451336
) Sesouhlaseni poéate¢nich a koneénych zistatki pro urover 3
Ukasti Pohledavky za
2021 s rozhodujicim nebankovnimi
v tis. K¢ vlivem subjekty CELKEM
Zustatek k 1.1. 54127 419 801 473 928
Zisky a ztraty za obdobi vykazané ve vykazu zisku a ztraty 0 50 707 50 707
Zisky a ztraty za obdobi vykazané ve vlastnim kapitalu 104 562 0 104 562
Piirastky 837505 264 233 1101 738
Ubytky 0 -22 000 -22 000
Pievod do tGrovné 3 0 0 0
Pievod z urovné 3 0 0 0
Zistatek k 31.12. 996 194 712 741 1708 935
2022 Ucasti Pohledavky za
. s rozhodujicim nebankovnimi CELKEM
v tis. K& vlivem subjekty
Zistatek k 1.1. 996 194 712 741 1708 935
f;zlg a ztraty za obdobi vykazané ve vykazu zisku a 0 92 652 92 652
Zisky a ztraty za obdobi vykazané ve vlastnim kapitalu 21210 0 21210
Prirustky 1573 080 2100 164 3673244
Ubytky -322 996 -1524227  -1847223
Pievod do tirovné 3 0 0 0
Pievod z urovné 3 0 0 0
Zustatek k 31.12. 2267 488 1381330 3648818
e) Finan¢ni nastroje, které nejsou v rozvaze vykazany v realné hodnoté

K 31.12.2022 ani k 31.12.2021 neni zadny finanéni néastroj, ktery by nebyl v rozvaze vykazan v realné

hodnoté.
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24. TRANSAKCE NEZAHRNUTE V ROZVAZE

Veskeré Gcetni transakce jsou zahrnuté v rozvaze.

25. VYZNAMNE UDALOSTI PO DATU UCETNI ZAVERKY

V prvnim ¢tvrtleti 2023 doslo k dokonceni dalsich dvou akvizic v Polsku. Jedna se o logisticky areal Panattoni

Park Wroclaw City III ve Vratislavi a kancelafskou budovu My Place II ve VarSave.

Vedeni Fondu nejsou znamé zadné dalsi vyznamné nasledné udalosti, které by ovlivnily ucetni zavérku
k 31. prosinci 2022.

Utetni zavérka
sestavena dne:
26.4.2023

Razitko a podpis
statutarniho organu:

4

Osoba odpovédna
za ucetnictvi

Jméno a podpis:
Eva Davidova

aﬁnn'a)

Osoba odpovédna
za ucetni zaveérku

Jméno a podpis:
Tomas Trcka

4//104/

tel.: 604 220 077

tel.: 724 765 034
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KPMG Ceska republika Audit, s.r.o.
Pobfezni 1a

186 00 Praha 8

Ceska republika

+420 222 123 111

www.Kpmg.cz

Zprava nezavislého auditora pro akcionare podfondu
Podfond Trigea

Vyrok auditora

Provedli jsme audit pfilozené ucetni zaverky podfondu Podfond Trigea (dale takeé ,Fond")
sestavené na zakladé ceskych ugetnich predpist, kterd se sklada zrozvahy
k 31. prosinci 2022 a vykazu zisku a ztraty za rok koncici 31. prosincem 2022 a prilohy
v ucetni zavérce, kterd obsahuje popis pouzitych podstatnych ucetnich metod a dalsi
vysvétlujici informace. Udaje o Fondu jsou uvedeny v bodé 1 prilohy v této ucetni
zaverce.

Podle naseho nazoru pfilozena ucetni zavérka podava vérny a poctivy obraz aktiv a
pasiv Fondu k 31. prosinci 2022 a nékladl a vynosi a vysledku jeho hospodateni za rok
kongici 31. prosincem 2022 v souladu s Eeskymi ucetnimi piedpisy.

Zaklad pro vyrok

Audit jsme proved|i v souladu se zakonem o auditorech a standardy Komory auditorl
Ceské republiky pro audit, kterymi jsou mezinarodni standardy pro audit (ISA) pfipadné
dopinéné a upravené souvisejicimi aplikacnimi dolozkami. Nase odpovédnost
stanovena témito predpisy je podrobnéji popsana v oddilu Odpoveédnost auditora za
audit Getni zavérky. V souladu se zakonem o auditorech a Etickym kodexem pfijatym
Komorou auditorti Ceské republiky jsme na Fondu nezavisli a spinili jsme i dal$i etické
povinnosti vyplyvajici z uvedenych predpist. Domnivame se, ze diikazni informace,
které jsme shromazdili, poskytuji dostatecny a vhodny zaklad pro vyjadieni naseho
vyroku.

Ostatni informace

Ostatnimi informacemi jsou v souladu s § 2 pism. b) zakona o auditorech informace
uvedené ve vyroZni zpravé mimo Ucetni zavérku a nasi zpravu auditora. Za ostatni
informace odpovida statutarni organ spolecnosti Trigea nemovitostni fond, SICAV, a.s.
(dale takeé ,Spole€nost”).

N&s vyrok k ugetni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Pfesto je vSak soucasti
nasich povinnosti souvisejicich s auditem ugetni zavérky seznameni se s ostatnimi
informacemi a posouzeni, zda ostatni informace nejsou ve vyznamnem (materialnim)
nesouladu s uéetni zavérkou ¢i s nasimi znalostmi o ucetni jednotce ziskanymi béhem
auditu G¢etni zavérky nebo zda se jinak tyto informace nejevi jako vyznamné
(materialng) nespravné. Také posuzujeme, zda ostatni informace byly ve vsSech
vyznamnych (materiélnich) ohledech vypracovany v souladu s pfislusnymi pravnimi
predpisy. Timto posouzenim se rozumi, zda ostatni informace splfiuji pozadavky
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pravnich predpist na formalni naleZitosti a postup vypracovani ostatnich informaci
v kontextu vyznamnosti (materiality), tj. zda pfipadné nedodrzeni uvedenych pozadavkl
by bylo zpUsobilé ovlivnit isudek &inény na zakladé ostatnich informaci.

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

¢ ostatni informace, které popisuji skuteénosti, jez jsou téz pfedmétem zobrazeni
v uéetni zaveérce, jsou ve vsech vyznamnych (materialnich) ohledech v souladu
s ucetni zavérkou a

« ostatni informace byly vypracovany v souladu s pravnimi piedpisy.

Dale jsme povinni uvést, zda na zakladé poznatki a povédomi o Fondu, k nimz jsme
dospéli pfi provadéni auditu, ostatni informace neobsahuji vyznamne (materialni) vécne
nespravnosti. V ramci uvedenych postupdl jsme v obdrzenych ostatnich informacich
zadné vyznamneé (materialni) vécné nespravnosti nezjistili.

Odpovédnost statutarniho organu a dozorci rady Spolecnosti za tcetni zavérku

Statutarni organ Spole¢nosti odpovida za sestaveni U€etni zavérky podavajici vérny a
poctivy obraz v souladu s Eeskymi u€etnimi pfedpisy a za takovy vnitfni kontrolni systém,
ktery povazuje za nezbytny pro sestaveni ucetni zavérky tak, aby neobsahovala
vyznamné (materialni) nespravnosti zplisobené podvodem nebo chybou.

Pfi sestavovani ucetni zavérky je statutarni organ Spole€nosti povinen posoudit, zda je
Fond schopen nepretrzité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v pfiloze v ucetni
zavérce zalezitosti tykajici se jeho nepfetrzitého trvani a pouziti predpokladu
nepfetrzitého trvani pfi sestaveni Ggetni zavérky, s vyjimkou pfipadi, kdy statutarni
organ planuje zruseni Fondu nebo ukon&eni jeho ¢innosti, resp. kdy nema jinou realnou
moznost, nez tak ucinit.

Za dohled nad procesem Uc¢etniho vykaznictvi Fondu odpovida dozoréi rada
Spole¢nosti.

Odpovédnost auditora za audit ucetni zavérky

Nasim cilem je ziskat prfiméfenou jistotu, ze Gcetni zavérka jako celek neobsahuje
vyznamnou (materidlni) nespravnost zpusobenou podvodem nebo chybou a vydat
zpravu auditora obsahujici nas vyrok. Pfiméfena mira jistoty je velka mira jistoty,
nicméné neni zarukou, Ze audit provedeny v souladu s vyse uvedenymi pfedpisy ve
véech pfipadech v Géetni zavérce odhali pripadnou existujici vyznamnou (materialni)
nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat v dusledku podvodi nebo chyb a povazuji se
za vyznamné (materialni), pokud lze realné predpokladat, Zze by jednotlivé nebo
v souhrnu mohly ovlivnit ekonomickéa rozhodnuti, ktera uzivatelé ucetni zavérky na jejim
zakladé prijmou.

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

o Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materialni) nespravnosti Gcetni zavérky
zplsobené podvodem nebo chybou, navrhnout a proveést auditorské postupy
reagujici na tato rizika a ziskat dostate¢né a vhodné diikazni informace, abychom
na jejich zakladé mohli vyjadrit vyrok. Riziko, Ze neodhalime vyznamnou
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(materialni) nespravnost, k niz doslo v disledku podvodu, je vétSi nez riziko
neodhaleni vyznamné (materialni) nespravnosti zpUsobené chybou, protoze
soucasti podvodu mohou byt tajné dohody (koluze), faldovani, tmysiné opomenuti,
nepravdiva prohlaseni nebo obchazeni vnittnich kontrol.

e«  Seznamit se s vnitinim kontrolnim systémem Spole¢nosti relevantnim pro audit

v takovém rozsahu, abychom mohli navrhnout auditorské postupy vhodné
s ohledem na dané okolnosti, nikoli abychom mohli vyjadfit nazor na ucinnost jejiho
vnitfniho kontrolniho systému.

« Posoudit vhodnost pouzitych ucetnich pravidel, pfiméfenost provedenych tgetnich

odhadll a informace, které v této souvislosti statutarni organ Spole¢nosti uved|
v pfiloze v Ucetni zavérce Fondu.

+ Posoudit vhodnost pouziti predpokladu nepfetrzitého trvani pfi sestaveni ugetni
zaveérky statutarnim organem Spole¢nosti a to, zda s ohledem na shromazdeéne
dikazni informace existuje vyznamna (materialni) nejistota vyplyvajici z udalosti
nebo podminek, které mohou vyznamné zpochybnit schopnost Fondu nepfetrzité
trvat. Jestlize dojdeme k zavéru, ze takova vyznamna (materialni) nejistota existuje,
je nasi povinnosti upozornit v nadi zprévé na informace uvedené v této souvislosti
v pfiloze v ucetni zavérce, a pokud tyto informace nejsou dostateéné, vyjadfit
modifikovany vyrok. Nase zavéry tykajici se schopnosti Fondu nepfetrzité trvat
vychazeji z dikaznich informaci, které jsme ziskali do data nasi zpravy. Nicmené
budouci udélosti nebo podminky mohou vést k tomu, ze Fond ztrati schopnost
nepfetrzité trvat.

e  Vyhodnotit celkovou prezentaci, ¢lenéni a obsah Gcetni zavérky, véetné pfilohy,
adale to, zda Ucetni zavérka zobrazuje podkladové transakce a udélosti
zplisobem, ktery vede k vérnému zobrazeni.

Nasi povinnosti je informovat osoby povéfené sprédvou a fizenim mimo jiné
o planovaném rozsahu a nafasovani auditu a o vyznamnych zjisténich, ktera jsme
v jeho prubéhu uginili, véetné zjisténych vyznamnych nedostatku ve vnitinim kontrolnim
systému.

Statutarni auditor odpovédny za zakdzku

Ing. Veronika Strolena je statutarnim auditorem odpovédnym za audit u€etni zaverky
podfondu Podfond Trigea k 31. prosinci 2022, na jehoz z&kladé byla zpracovana tato
zprava nezavislého auditora.

V Praze, dne 26. dubna 2023

[ . ; /E/m\(«&, Q/{’\.—/
WPHE Gt U-«QJULL Qusdl Ing. Veronika Strolena

KPMG Ceska republika Audit, s.r.0. Partner
Evidenéni &islo 71 Evidenéni ¢islo 2195
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