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Pokud z textu Vyro¢ni zpravy nevyplyva jinak, maji nasledujici pojmy a zkratky nize uvedené vyznamy:

AIFMR - Nafizeni komise v pfenesené pravomoci (EU) ¢. 231/2013 ze dne 19. prosince 2012, kterym se
dopliuje smérnice Evropského parlamentu a Rady 2011/61/EU, pokud jde o vyjimky, obecné podminky
provozovani Cinnosti, depozitare, pakovy efekt, transparentnost a dohled.

€NB - Ceska narodni banka

Fond - EVROPA Investi¢ni Fond SICAV a.s.

Podfond EVROPA RI - EVROPA realitni a investi¢ni podfond

Podfond EVROPA PE - EVROPA private equity podfond

investi¢nich fondech.

ZISIF - Zakon ¢. 240/2013 Sb., o investicnich spole¢nostech a investic¢nich fondech.

ZOK - Zakon ¢. 90/2012 Sbh., o obchodnich spole¢nostech a druzstvech (zakon o obchodnich korporacich).
ZoU - Zakon & 563/1991 Sb., o G&etnictvi.

Nemovitostni spole¢nost — znamena akciovou spolecnost, spolecnost s rucenim omezenym nebo
srovnatelnou pravnickou osobu podle prava ciziho statu, jejimz predmétem cCinnosti je prevadzné nabyvani Ci
vystavba nemovitosti, sprava nemovitosti a Uplatny prevod vlastnického prava k nemovitostem, a to za ucelem
dosazeni zisku.
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ZPRAVA NEZAVISLEHO AUDITORA

ZPRAVA NEZAVISLEHO AUDITORA
o ovéreni Vyrocni zpravy fondu
EVROPA investi¢ni Fond SICAV a.s.

k 31.12. 2021

Ovérili jsme soulad Vyrocni zpravy fondu EVROPA investi¢ni FOND SICAV a.s. k 31. 12. 2021 s Ucetni
zavérkou, ktera je obsazena v této Vyrocni zpravé.

Za spravnost Vyrocni zpravy je zodpovédny statutarni organ fondu EVROPA investi¢ni FOND SICAV a.s.
Nasim Ukolem je vydat na zaékladé provedeného ovéreni vyrok o souladu Vyrocni zpravy s ucetni
zavérkou.

Ovéreni jsme provedli v souladu s Mezinarodnimi auditorskymi standardy a souvisejicimi aplikacnimi
dolozkami Komory auditor(i Ceské republiky. Tyto standardy vyzaduji, aby auditor naplanoval a proved|
ovéreni tak, aby ziskal pfimérenou jistotu, ze informace obsazené ve Vyrocni zpravé, které popisuji
skutecnosti, jez jsou téz predmétem zobrazeni v Ucetni zavérce, jsou ve vSech vyznamnych ohledech v
souladu s prisluSnou Ucetni zavérkou. Jsme presvédceni, ze provedené ovéreni poskytuje pfiméreny
podklad pro vyjadreni vyroku auditora.

Podle naseho nazoru jsou informace uvedené ve Vyrocni zpravé fondu EVROPA investicni FOND SICAV
a.s. k 31.12. 2021 ve vSech vyznamnych ohledech v souladu s vyse uvedenou Ucetni zavérkou.

ETI s.r.o.
Kladno, Bellevue 3245

Cislo osvédéeni o zapisu do seznamu auditorskych spole¢nosti - 514

Ing. Jan Hadrava

Cislo osvédéeni o zapisu do seznamu auditor(i — 1478

Datum vypracovani: 19. dubna 2022



ZPRAVA NEZAVISLEHO AUDITORA

ZPRAVA NEZAVISLEHO AUDITORA
o ovéfeni Vyrocni zpravy podfondu
EVROPA realitni a investi¢ni podfond

k 31.12. 2021

Ovéili jsme soulad Vyrocni zpravy podfondu EVROPA realitni a investi¢ni podfond k 31.12.2021 s Ucetni
zavérkou, ktera je obsazena v této Vyrocni zpravé.

Za spravnost Vyrocni zpravy je zodpovédny statutarni organ podfondu EVROPA realitni a investicni
podfond Nasim Ukolem je vydat na zakladé provedeného ovéreni vyrok o souladu Vyrocni zpravy s
Ucetni zavérkou.

Ovéreni jsme provedli v souladu s Mezinarodnimi auditorskymi standardy a souvisejicimi aplikacnimi
dolozkami Komory auditor(i Ceské republiky. Tyto standardy vyzaduji, aby auditor naplanoval a proved|
ovéreni tak, aby ziskal pfimérenou jistotu, ze informace obsazené ve Vyrocni zpravé, které popisuji
skutecnosti, jez jsou téz predmétem zobrazeni v Ucetni zavérce, jsou ve vSech vyznamnych ohledech v
souladu s prisluSnou Ucetni zavérkou. Jsme presvédceni, ze provedené ovéreni poskytuje pfiméreny
podklad pro vyjadreni vyroku auditora.

Podle naseho nazoru jsou informace uvedené ve Vyrocni zpravé podfondu EVROPA realitni a investi¢ni
podfond k 31. 12. 2021 ve vSech vyznamnych ohledech v souladu s vy$e uvedenou Ucetni zavérkou.

ETI s.r.o.
Kladno, Bellevue 3245

Cislo osvédéeni o zapisu do seznamu auditorskych spole¢nosti - 514

Ing. Jan Hadrava

Cislo osvédéeni o zapisu do seznamu auditor(i — 1478

Datum vypracovani: 19. dubna 2022



ZPRAVA NEZAVISLEHO AUDITORA

ZPRAVA NEZAVISLEHO AUDITORA
o ovéfeni Vyrocni zpravy podfondu

EVROPA private equity podfond

k 31.12.2021

Ovéfili jsme soulad Vyrocni zpravy podfondu EVROPA private equity podfond k 31. 12. 2021 s ucetni
zavérkou, ktera je obsazena v této Vyrocni zpravé.

Za spravnost Vyrocni zpravy je zodpovédny statutarni organ podfondu EVROPA private equity podfond
Nasim Ukolem je vydat na zaékladé provedeného ovéreni vyrok o souladu Vyrocni zpravy s ucetni
zavérkou.

Ovéreni jsme provedli v souladu s Mezinarodnimi auditorskymi standardy a souvisejicimi aplikacnimi
dolozkami Komory auditor(i Ceské republiky. Tyto standardy vyzaduji, aby auditor naplanoval a proved|
ovéreni tak, aby ziskal pfimérenou jistotu, ze informace obsazené ve Vyrocni zpravé, které popisuji
skutecnosti, jez jsou téz predmétem zobrazeni v Ucetni zavérce, jsou ve vSech vyznamnych ohledech v
souladu s prisluSnou Ucetni zavérkou. Jsme presvédceni, ze provedené ovéreni poskytuje pfiméreny
podklad pro vyjadreni vyroku auditora.

Podle naseho nazoru jsou informace uvedené ve Vyrocni zpravé podfondu EVROPA private equity
podfond k 31. 12. 2021 ve vSech vyznamnych ohledech v souladu s vy$e uvedenou Ucetni zavérkou.

ETI s.r.o.
Kladno, Bellevue 3245

Cislo osvédéeni o zapisu do seznamu auditorskych spole¢nosti - 514

Ing. Jan Hadrava

Cislo osvédéeni o zapisu do seznamu auditor(i — 1478

Datum vypracovani: 19. dubna 2022



Néazev Fondu: EVROPA Investicni Fond SICAV a.s.

ICO: 09101713

Sidlo: Vaclavské nameésti 806/62, Nové Mésto, 110 00 Praha 1

Typ fondu: Fond kvalifikovanych investort dle § 95 odst. 1 pism. a) ZISIF v pravni formé akciové
spolecnosti s proménnym zakladnim kapitalem

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

dale také jako (,Fond")

Néazev Podfondu: EVROPA realitni a investi¢ni podfond
NID: 75161851

Ucetni obdobi Podfondu: 1. ledna 2021 - 31. prosince 2021
déle také jako (,Podfond EVROPA RI")

Néazev Podfondu: EVROPA private equity podfond
NID: 75162296

Ucetni obdobi Podfondu: 24. bfezna 2021 - 31. prosince 2021
déle také jako (,Podfond EVROPA PE")
Fond, Podfond EVROPA Rl a EVROPA PE spolecné dale jako (“Spolecnost”)

Obhospodarovatel: Winstor investi¢ni spole¢nost a.s.
Sidlo: Razova 948/14, Nové Mésto, 110 00 Praha 1
Poznamka: Obhospodarovatel je opravnén presahnout rozhodny limit.

Obhospodarovatel vykonava pro fond sluzby obhospodarovani a administrace ve
smyslu § 5 a § 38 odst. 1 ZISIF
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EVROPA Investi¢ni Fond SICAV a.s. byl do seznamu investi¢nich fondt vedeném CNB zapsan dne 8. dubna
2020 a dne 21. dubna 2020 byl zapsan do obchodniho rejstiiku.

Do seznamu investi¢nich fond( s pravni osobnosti vedeného CNB podle § 597 pism. a) ZISIF byl k vyse
uvedenému investicnimu fondu s proménnym zakladnim kapitalem k datu 28. dubnu 2020 zapsan podfond
s nazvem EVROPA realitni a investicni podfond a k datu 24. bfezna 2021 byl zapsan podfond s nazvem EVROPA
private equity podfond (spolecné dale také jako “Podfondy”).

Prehled ¢innosti ve vztahu k Fondu

Fond ma splacen zakladni kapital ve vysi 100 000 K¢ a do vytvoreni Podfondu EVROPA PE dne 24. dubna 2021
byly z majetku Fondu hrazeny zejména spravni poplatky spojené se zaloZzenim. Tyto poplaplatky byly pozdéji
pfifazeny Podfondu PE. Majetek Fondu je tvoren vkladem zakladatele a nepredpokladéa se investovani ani jina
¢innost na vrub Fondu.

Fond nyni nema zdroje vynosu ani nakladd s vyjimkou bankovnich poplatkd a poplatkl spojenych se zalozenim
Podfondu EVROPA PE, které jsou v souladu se statutem Fondu alokovany na jednotlivé Podfondy.

V prvnim kvartalu roku 2022 zacala valka na Ukrajiné. Tato skutecnost je blize popsana v kapitole 5.10. Po
rozvahovém dni nenastaly zadné jiné skutecnosti vyznamné pro naplnéni Ucelu vyrocni zpravy.

V priibéhu Gcetniho obdobi byl statut Fondu dvakrat aktualizovan. K podstatnym zménam ve statutu Fondu
vSak nedoslo.

Nepredpoklada se investovani ani jina investi¢ni cinnost na vrub Fondu.

Odména obhospodarovateli: 0 K¢
Odména administratorovi: 0 K¢
Uplata depozitafi: 0 K¢
Odména auditora: 0 K¢
Udaje o dalsich nakladech ¢i danich:

Pravni a notarské sluzby 0 K¢
Ostatni spravni naklady 0 K¢
Ostatni dané a poplatky 0 K¢

EVRO PA 13 VYROCNI ZPRAVA



2.6 IDENTIFIKACE MAJETKU FONDU, JEHOZ HODNOTA PRESAHUJE 1 % HODNOTY MAJETKU

FONDU (PRILOHA C. 2 PiSM. E) VOBUP)

Tato informace je obsahem prilohy ¢. 8 této vyrocni zpravy.

INFORMACE O SKLADBE A ZMENACH SKLADBY MAJETKU FONDU

Skladba majetku Fondu v tis. K¢ 2021 2020
Pohleddvky za bankovnimi institucemi 89 89
Aktiva celkem 89 89

Skladba aktiv Fondu v tis. K¢ k 31.12.2020

=0

= Pohledavky za bankovnimi
institucemi

= Ostatni

I
= 89

Skladba aktiv Fondu v tis. K¢ k 31.12.2021

=0

= Pohledavky za bankovnimi
institucemi

= Ostatni

3 EVROPA REALITNI A INVESTICNi PODFOND
3.1 INVESTICNI CILE PODFONDU

Investi¢nim cilem Podfondu EVROPA RI je v dlouhodobém horizontu dosdhnout zhodnoceni svérenych

prostiedk( prostrednictvim investic zejména do:
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a) nemovitosti;
b) majetkovych Ucasti v Nemovitostnich spolecnostech;
c) realizaci developerskych projektU; a také

prostifednictvim poskytovani dluhového financovani Nemovitostnim spole¢nostem.

V pribéhu Ucetniho obdobi Podfond EVROPA RI realizoval investi¢ni strategii v souladu se svym statutem.
Podfond EVROPA RI ve sledovaném obdobi zejména provadél spravu portfoliovych investic, poskytoval
dluhové financovani portfoliovym spolecnostem a investoval do majetkovych Gcasti.

Splaceni dluhu Rezidence Karlinské namésti s.r.o.

Podfond EVROPA RI prevzal dne 2. listopadu 2020 z titulu smlouvy o prevzeti dluhu mezi spole¢nostmi
Rezidence Karlinské namesti s.r.o. (dale jen "RKN"), E Invest Prague s.r.o., (dale jen ,EIP") a Podfondem EVROPA
RI dluh ve vysi 40 501 653 K¢, ktery je dle smlouvy splatny do tfi let od uzavieni smlouvy o prevzeti dluhu. Dluh
spolecnosti EIP v{ici spolecnosti RKN vznikl z titulu regresivniho naroku RKN vici EIP, ktery vznikl splacenim
dluhu ze smlouvy o Uvéru uzaviené dne 19. listopadu 2019 s Equa banka a.s. Podfond EVROPA RI evidoval
prebytek v hotovosti, a proto se rozhodl splatit v lednu 2021 ¢ast zavazku vici RKN ve vysi priblizné 15 905 tis.
K¢ za Gcelem snizeni Urokovych nakladd.

V cervnu roku 2021 se Podfond EVROPA RI rozhodl splatit zbylou ¢ast dluhu ve vysi 25 411 tis. KC.
Konsolidace pohledavek za E invest Prague

Podfond EVROPA RI, jako Zapuijcitel a spolecnost EIP, jako Vydluzitel uzavreli dne 17. listopadu 2020 Smlouvu
o zapujcce (dale jen “Smlouva o zapujéce”) ve vysi 4 000 000 K¢, ktera je splatna do tfi let od jejiho poskytnuti.
Vydluzitel je dle smlouvy opravnén pujcku splatit kdykoliv v pribéhu tohoto obdobi. Zapujcka je dle dohody
smluvnich stran Urocena sazbou 9 % p.a. Dale Podfond EVROPA RI prevzal dne 2. listopadu 2020 z titulu
Smlouvy o prevzeti dluhu (dale jen “Smlouva o prevzeti dluhu”) mezi spolecnostmi RKN a EIP dluh ve vysi
40 501 653 K¢, ktery je splatny do tfi let od uzavreni smlouvy o prevzeti dluhu. Nasledné Podfond EVROPA RI
uzaviel jako Uvérujici se spole¢nosti EDG jako Uvérovanym jakoZto nastupcem spoleénosti EIP po fizi za
Ucelem konsolidace svych pohledavek novou smlouvu o Gvéru. Ta nahrazuje Smlouvu o zapUjéce a Smlouvu o
prevzeti dluhu a stanovuje novy Uvérovy ramec ve vysi 80 000 000 K¢, ze kterého mize spolecnost EDG (dfive
EIP) Cerpat penézni prostiedky se splatnosti do 31. prosince 2029. Nové stanovena jednotna Urokova sazba
¢ini 9 % p.a. z Cerpanych prostredkd.

Podfond EVROPA Rl k 31. prosinci 2021 dosahl zisku ve vysi 19 501 tis. K¢ a vlastni kapital ma bez emitovanych
investi¢nich akcii hodnotu 19 262 tis. K¢.

Hlavni finanéni ukazatele Podfondu EVROPA RI

Ukazatel Predchozi Gcetni Uéetni obdobi
obdobi
Celkové NAV Podfondu 17 761 tis. K¢ 160 762 tis. K¢
z investi¢ni ¢innosti
Pakovy efekt dle metody 515,45 % 97,56 %
hrubé hodnoty aktiv
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Pakovy efekt dle 625,50 % 109,41 %
standardni zavazkové

metody

Nové investice 3 3

Cisty zisk -239 tis. K¢ 19 501 tis. K¢&
Hodnota IAA 0,9867 K¢ 1,1099 K¢
Hodnota IAB 1,0000 K¢ 1,2318 K¢

Komentar k hlavnim finanénim ukazateliim Podfondu EVROPA RI

Celkové NAV Podfondu EVROPA RI (jméni zinvesti¢ni cinnosti) je z 77,21 % pfifazeno investordm do
Investi¢nich akcii A (dale jen ,IAA") a z 22,79 % pfifazeno investoriim do Investicnich akcii B (dale jen ,IAB").
Pakovy efekt je zverejnén v tabulce vyse, pficemz maximalni mira je dle statutu Podfondu RI stanovena na 300
% majetku Podfondu RI. Tato hranice nebyla prekrocena.

Ostatni finanéni a nefinanéni ukazatele Podfondu EVROPA RI

Investi¢ni akcie jsou rozdéleny na (i) IAA a (ii) IAB. Investi¢ni akcie IAA dosahla v Ucetnim obdobi zhodnoceni
12,49 % p.a. a investi¢ni akcie IAB zhodnoceni 23,18 % p.a.

V pribéhu roku 2022 bude Podfond EVROPA RI déle realizovat investi¢ni strategii vymezenou ve statutu
Podfondu formou selekce zajimavych investi¢nich pfilezitosti a aktivniho fizeni portfolia Podfondu EVROPA RI.

V roce 2021 stale probihala pandemie koronaviru Covid-19, ktera ovlivnila témér vSsechny segmenty ekonomiky
vCetné realitniho trhu. Po mirném ochlazeni spojeném s prvni vinou pandemie v roce 2020 a prvni poloviné
roku 2021 se realitni trh stabilizoval a vratil se ke svym dlouhodobym trendlm.

Prodejni ceny bytl v Ceské republice pokracovaly béhem roku 2021 v rdstu a ve viech krajskych méstech s
vyjimkou Karlovych Vard, Hradce Kralové a Zlina byl zaznamenan dvojciferny procentualni nardst.

Ceny najemniho bydleni v Praze az do poloviny roku 2021 nadale klesaly vlivem nenadalého zvyseni nabidky
najemnich bytl zplsobeného transformaci mnoha bytd drive vyuzivanych ke kratkodobému pronajmu na
dluhodoby pronajem, ke které doslo v roce 2020 vlivem pandemie koronaviru Covid-19. Od poloviny roku
2021 se trend obratil a ceny ndjemniho bydleni v Praze zacaly opét rlst srovnatelnym tempem jako pred rokem
2020.

Rostouci ceny byt v kombinaci s rlstem Urokovych sazeb zhorsuji dostupnost vlastniho bydleni pro velkou
¢ast obyvatelstva Ceské republiky, zejména pak v krajskych méstech. D4 se ocekavat, ze i to bude faktorem
kontinualniho rlistu ceny najmd, rizika pro hospodareni Podfondu EVROPA RI by tak neméla byt vyrazna.

Pro dalsi vyvoj hospodareni Podfond EVROPA RI bude, mimo jiné, dilezité také ocekavané ochlazeni globalni
ekonomiky, které méze mit dopad i na nemovitostni sektor a reakce centralnich bank, at" uz FED, Evropské
centralni banky ¢i CNB na dalsi vyvoj kolem epidemie koronaviru (viz kapitola 5.10) a také vyvoj inflace.

V Gnoru 2022 poskytl Podfond EVROPA RI Gvér spoleénosti E Facility & Engineering s.r.o. (ICO: 061 49 499) ve
vysi 39 000 tis. K& Jedna se o dlouhodoby Gvér splatny do 17. Gnora 2027, Groceny 8% Grokem. Uvér byl
poskytnut za Ucelem uhrazeni ¢asti naklad(i kupni ceny nemovitosti hotelu sv. Hubert ve Spindlerové Mlyné s
pfislusenstvim, soucastmi a pozemky. Jako zajisténi poskytnutého Uvéru bylo Podfondu EVROPA RI na zakladé
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Zastavni smlouvy uzaviené dne 17. Unora 2022 se spolecnosti EXCON Development, s.r.o., prodejcem
predmétné nemovitosti hotel sv. Hubert, poskytnuto zastavni pravo na pohledavky vyplyvajici ze smlouvy
uvéru. Pro posileni pravni jistoty spolecnost E Facility & Engineering nasledné tuto zastavu Podfondu EVROPA
RI smluvné utvrdila.

Nasledné 18. biezna 2022 spolecnost E Facility & Engineering s.r.o. splatila ¢ast jistiny Gvéru ve vysi 5 967 tis.
K¢ spolu s pomérnou ¢asti dluznych urokd.

Statut Podfondu EVROPA RI byl v pribéhu roku 2021 Ctyfikrat zménén, nejednalo se vsak o podstatné zmény.
O zménéch statutu byli informovani investofi a CNB.

Podfond EVROPA RI

Odmeéna obhospodaiovateli: 240 000 K¢
Odmeéna administratorovi: 890 000 K¢
Odmeéna depozitafi: 438 625 K¢
Odména auditorovi: 93 850 K¢

Udaje o dalsich nakladech ¢&i danich:
Ostatni spravni naklady 763 797 K¢
Naklady na droky 548 553 K¢
Dan z pfijmu 59 900 K¢

Podfond EVROPA RI vydava 2 druhy investi¢nich akcii:

Investi¢ni akcie A (dale jen “IAA") a Investi¢ni akcie B (déale jen “IAB").

K 31. prosinci 2020 ¢inila hodnota IAA 0,9876 K¢. K 31. prosinci 2021 cCinila hodnota IAA 1,1099 K¢. Jednalo se
tedy o meziro¢ni narlist hodnoty o 12,49 %. V obdobi od 1. ledna do 31. prosince 2021 bylo vydano 93 829
941 kust IAA (minulé Gcetni obdobi 50 431 333 kus(). Odkoupeny nebyly zadné IAA. Celkovy pocet vydanych
IAA k 31. prosinci ¢ini 111 829 941 ks.

K 31. prosinci 2020 cinila hodnota IAB 1 K. K 31. prosinci 2021 cinila hodnota IAB 1,2318 K¢. Jednalo se tedy
o meziro¢ni narlist hodnoty o 23,18 %. V obdobi od 1. ledna do 31. prosince 2021 bylo vydano 29 745 284
kust IAB (minulé Ucetni obdobi 0 kust). Odkoupeny nebyly zadné IAB. Celkovy pocet vydanych IAB k 31.
prosinci Cini 29 745 284 ks.
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Vyvoj hodnoty investicnich akcii v roce 2021

K& 11,2400
1,2000

1,1600

— | AA
1,1200 IAB

1,0800

1,0400

1,0000 —

0,9600
01.01.2021 30.06.2021 30.09.2021 31.12.2021

Vyvoj hodnoty investi¢nich akcii v roce 2020
K¢ 11,0040

1,0000

0,9960

0,9920 —IAA

— | A B
0,9880

0,9840

0,9800
31.9.2020 31.12.2020

3.7 SOUDNI NEBO ROZHODCI SPORY, KTERE SE TYKAJi MAJETKU NEBO NAROKU VLASTNIKU
CENNYCH PAPIRU NEBO ZAKNIHOVANYCH CENNYCH PAPIRU VYDAVANYCH K PODFONDU,
JESTLIZE HODNOTA PREDMETU SPORU PREVYSUJE 5 % HODNOTY MAJETKU V ROZHODNEM
OBDOBI (PRILOHA C. 2 PiSM. G) VOBUP)

Na ucet Podfondu EVROPA RI nejsou evidovany zadné soudni nebo rozhodci spory.

3.8 HODNOTA VSECH VYPLACENYCH PODILU NA ZISKU NA JEDNU INVESTICNI AKCII (PRILOHA
C. 2 PISM. H) VOBUP)

Fond v Gcetnim obdobi nevyplatil na ucet Podfondu EVROPA RI podil na zisku ani zalohu na podil na zisku.

3.9 IDENTIFIKACE MAJETKU PODFONDU, JEHOZ HODNOTA PRESAHUJE 1 % HODNOTY
MAJETKU PODFONDU (PRILOHA C. 2 PiSM. E) VOBUP)

Tato informace je obsahem pfilohy ¢. 8 této vyrocni zpravy.
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INFORMACE O SKLADBE A ZMENACH SKLADBY MAJETKU PODFONDU

Skladba majetku Podfondu v tis. K¢ 2021 2020
Pohleddvky za bankovnimi institucemi 19061 19 546
Zdpujcky a avéry 63 342 45114
Drzené majetkové ucasti 93 560 46 436
Ostatni aktiva 0 4528
Aktiva celkem 175 963 111 096

Skladba majetku Podfondu k 31.12.2021

= Pohledavky za bankovnimi
institucemi
= Zapujcky a uvéry

= Drzené majetkové Ucasti

= Ostatni aktiva

Skladba majetku Podfondu k 31.12.2020

= Pohledavky za bankovnimi
institucemi
= Zapujcky a uvery

= Drzené majetkové Ucasti

= Ostatni aktiva

4 EVROPA PRIVATE EQUITY PODFOND
4.1 INVESTICNI CiLE PODFONDU

Investi¢nim cilem Podfondu EVROPA PE je v dlouhodobém horizontu dosdhnout zhodnoceni svéfenych
prostredkl prostrednictvim investic zejména do:

a) nemovitosti;
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b) majetkovych Ucasti v Nemovitostnich spolecnostech;
c) realizaci developerskych projektl; a také

prostifednictvim poskytovani dluhového financovani Nemovitostnim spole¢nostem.

V pribéhu Gcetniho obdobi Podfond EVROPA PE realizoval investi¢ni strategii v souladu se svym statutem.
Podfond EVROPA PE ve sledovaném obdobi zejména provadél spravu portfoliovych investic, poskytoval
dluhové financovani portfoliovym spolecnostem a investoval do majetkovych Ucasti.

Rezidence Palmovka s.r.o.

V Cervnu 2021 nabyl Podfond EVROPA PE 100% podil v obchodni spolecnosti Rezidence Palmovka s.r.o.
Spolecnost Uspésné provozuje Cinnost developmentu. Podfond EVROPA PE se rozhodl spole¢nost zakoupit s
vyhledem moznosti spoluprace na budoucich developerskych projektech.

Akvizice EVROPA development group a.s.

V srpnu 2021 nabyl Podfond EVROPA PE 100% podil v obchodni spolecnosti EVROPA development group a.s.
(déle jen ,EDG"). Spole¢nost EDG vlastni obchodni podily ve spolecnostech:

e U Sjezdovky s.r.o.
e Rezidendce Karlinské nameésti s.r.o.
e Svét plachetnic s.r.o.

Poskytnuti zapujcky spolecnosti Svét plachetnic s.r.o.

V zafi 2021 poskytl Podfond zapujcku spolecnosti Svét plachtenic s.r.o. za Ucelem uhrazeni nakladi na
projekéni prace, TDI, inzenyrskou cinnost, realitni provizi, pravni sluzby, marketing, administrativni sluzby, rezii
spolecnosti, poplatky, financni naklady a jiné naklady pfipravné faze developerského projektu, ktery planuje
spolecnost realizovat. Jistina ve vysi 2 000 tis. K k 31. prosinci 2021 je splatna do tfi let a je Grocena 9% Urokem.

Pievzeti zapujcky spole¢nosti EDG a Svét plachetnic s.r.o.

Dcefina spole¢nost Podfondu EVROPA PE, EDG evidovala vici své dcefiné spolecnosti Svét plachetnic s.r.o.
(déle jen "SP") souhrnnou pohledavku ve vysi 18 186 544 K¢ (dale jen ,,Pohledavka 17). Dale spole¢nost EDG
rozhodla o poskytnuti pfiplatku mimo zakladni kapital spolecnosti SP ve vyssi 6 600 000,- K¢, ¢imz vznikla SP
pohledavka za EDG ve shodné vysi (dale jen ,,Pohledavka 2”). Nasledné uzavrely spolecnosti EDG a SP dohodu
o zapocteni, v ramci které doslo ke vzajemnému zapocteni Pohledavky 1 a Pohledavky 2. Pohledavka 1 byla
zrusena v rozsahu, v jakém se vzajemné kryla s Pohledavkou 2, tedy po zapocteni celkova Pohledavka 1
spolec¢nosti EDG vU¢i spolecnosti SP ¢inila 11 586 544 K¢ (dale jen ,,Pohledavka 3"). Spolecnost EDG rozhodla
ke 30. zafi 2021 o vyplaceni zalohy podilu na zisku ve vysi 11 586 544 K¢, ¢imz vznikla Podfondu EVROPA PE
pohledavka za EDG ve shodné vysi (dale jen ,Pohledavka 4”). Nasledné EDG uzaviela 30. zafi 2021
s Podfondem EVROPA PE Smlouvu o postoupeni pohledavky, dle které se EDG zavazala postoupit Podfondu
EVROPA PE Pohledavku 3, ¢imz vznikla EDG pohledavka v(ici Podfondu EVROPA PE ve vysi 11 586 544 K¢ (déale
jen ,Pohledavka 5"). Déle uzavriel Podfond EVROPA PE se spolecnosti EDG Dohodu o zapocteni, kdy
Pohledavka 4 se zapocetla proti Pohledavce 5 v plné vysi. Podfond EVROPA PE nasledné 18. fijna 2021
transformoval dfive poskytnutou zapujcku 2 000 tis. K¢ spolecnosti SP a prevzatou Pohledavku 3 dle jedné
smlouvy o Uvéruy, kdy dfive poskytnuta zapljcka ve vysi 2 000 tis. K¢ a nasledné prevzata Pohledavka 3 byly
prvnim éerpanim dle této Gvérové smlouvy. Urokova sazba dle smlouvy o Gvéru byla stanovena na 10 % p.a. a
splatnost nejpozdéji do 31. prosince 2029.
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Podfond k 31. prosinci 2021 dosahl zisku ve vysi 426 tis. KC a vlastni kapital ma bez emitovanych investi¢nich
akcii hodnotu 426 tis. K¢.

Hlavni finan¢ni ukazatele Podfondu EVROPA PE

Ukazatel Predchozi ucetni Ucetni obdobi
obdobi

Celkove NAV Podfondu 0 Ke 60 426 tis. K¢
Z Investicni cinnosti
Pakovy efekt dle metody 0 117,64 %
hrubé hodnoty aktiv
Pakovy efekt dle 0 119,25 %
standardni zavazkové
metody
Nové investice 0 4
Cisty zisk 0 K¢ 426 tis. K&
Hodnota IAA - 1,0071 K¢

Komentar k hlavnim finanénim ukazateliim Podfondu EVROPA PE

Celkové NAV Podfondu EVROPA PE (jméni z investicni cinnosti) je ze 100 % pfifazeno investordm do
investi¢nich akcii A (dale jen ,IAA").

Pakovy efekt je zvefejnén v tabulce vyse, pficemz maximalni mira je dle statutu Podfondu stanovena na 300 %
majetku Podfondu PE. Tato hranice nebyla prekrocena.

Ostatni finanéni a nefinanéni ukazatele Podfondu EVROPA PE

V prabéhu roku 2022 bude Podfond EVROPA PE realizovat investi¢ni strategii vymezenou ve svém statutu
formou selekce zajimavych investicnich pfilezitosti a aktivniho fizeni portfolia Podfondu EVROPA PE.

V roce 2021 stéle probihala pandemie koronaviru Covid-19, ktera ovlivnila témér vSechny segmenty ekonomiky
vCetné realitniho trhu. Po mirném ochlazeni spojeném s prvni vinou pandemie v roce 2020 a prvni poloviné
roku 2021 se realitni trh stabilizoval a vratil se ke svym dlouhodobym trenddm.

Prodejni ceny bytd v Ceské republice pokracovaly béhem roku 2021 v rdstu a ve véech krajskych méstech s
vyjimkou Karlovych Vard, Hradce Kralové a Zlina byl zaznamenan dvojciferny procentualni narist.

Ceny najemniho bydleni v Praze az do poloviny roku 2021 nadale klesaly vlivem nenadalého zvyseni nabidky
najemnich byt zplsobeného transformaci mnoha byt dfive vyuzivanych ke kratkodobému pronajmu na
dluhodoby pronajem, ke které doslo v roce 2020 vlivem pandemie koronaviru Covid-19. Od poloviny roku
2021 se trend obratil a ceny najemniho bydleni v Praze zacaly opét rist srovnatelnym tempem jako pred rokem
2020.

Rostouci ceny bytl v kombinaci s rlistem Urokovych sazeb zhorsuji dostupnost vlastniho bydleni pro velkou
Zast obyvatelstva Ceské republiky, zejména pak v krajskych méstech. D4 se ocekavat, Ze i to bude faktorem
kontinualniho rGstu ceny najma, rizika pro hospodareni Podfondu EVROPA PE by tak neméla byt vyrazna.
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Pro dalsi vyvoj hospodareni Podfond EVROPA PE bude, mimo jiné, dllezité také ocekavané ochlazeni globalni
ekonomiky, které mdze mit dopad i na nemovitostni sektor a reakce centralnich bank, at uz FED, Evropské
centralni banky ¢i CNB na dalsi vyvoj kolem epidemie koronaviru (viz kapitola 5.10), a také vyvoj inflace.

Po rozvahovém dni nenastaly zadné skutecnosti vyznamné pro naplnéni Gcelu vyrocni zpravy.

V pribéhu ucetniho obdobi nedoslo k zadnym zménam ve statutu Podfondu EVROPA PE.

Podfond EVROPA PE

Odmeéna obhospodaiovateli: 105 000 K¢
Odména administratorovi: 245 000 K¢
Odmeéna depozitafi: 21 175 K¢
Odména auditorovi: 22 000 K¢
Udaje o dalsich nakladech ¢&i danich:
Pfecenéni obchodniho podilu 3 602 000 K¢
Ostatni spravni naklady 76 573 K¢

Podfond EVROPA PE vydava 1 druh investi¢ni akcie: Investi¢ni akcie A

V Uvodnim upisovacim obdobi byla hodnota IAA 1 K¢. K 31. prosinci 2021 Cinila hodnota IAA 1,0071 K¢ a bylo
vydano celkem 60 000 000 kust IAA. Odkoupeny nebyly zadné IAA.

Vyvoj hodnoty IAA v roce 2021
K¢ 1,1000

1,0800
1,0600
1,0400

1,0200

1,0000

0,9800
24.03.2021 30.06.2021 30.09.2021 31.12.2021
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4.7 SOUDNIi NEBO ROZHODCI SPORY, KTERE SE TYKAJI MAJETKU NEBO NAROKU VLASTNIKU
CENNYCH PAPIRU NEBO ZAKNIHOVANYCH CENNYCH PAPIRU VYDAVANYCH K PODFONDU,
JESTLIZE HODNOTA PREDMETU SPORU PREVYSUJE 5 % HODNOTY MAJETKU V ROZHODNEM
OBDOBI (PRILOHA C. 2 PISM. G) VOBUP)

Na UGcet Podfondu EVROPA PE nejsou evidovany zadné soudni nebo rozhodci spory.

4.8 HODNOTA VSECH VYPLACENYCH PODILU NA ZISKU NA JEDNU INVESTICNi AKCII (PRILOHA

C. 2 PiSM. H) VOBUP)

Fond v Ucetnim obdobi nevyplatil na Gc¢et Podfondu EVROPA PE podil na zisku ani zalohu na podil na zisku.

4.9 IDENTIFIKACE MAJETKU PODFONDU, JEHOZ HODNOTA PRESAHUJE 1 % HODNOTY

MAJETKU PODFONDU (PRILOHA C. 2 PiSM. E) VOBUP)

Tato informace je obsahem prilohy ¢. 8 této vyrocni zpravy.

INFORMACE O SKLADBE A ZMENACH SKLADBY MAJETKU PODFONDU EVROPA PE

Skladba majetku Podfondu v tis. K¢ 2021 2020
Pohledavky za bankovnimi institucemi 973 0
Zdpujcky a avery 14 685 0
Drzené majetkové ucasti 56 398 0
Ostatni aktiva 0 0
Aktiva celkem 72 056 0

5 SPOLECNA CAST PRO FOND A PODFONDY

Skladba majetku Podfondu k 31.12.2021

= Pohledavky za bankovnimi
institucemi
= Zapujcky a uvéry

= Drzené majetkové Ucasti

= Ostatni aktiva

5.1 UDAJE O ODMENOVANI (§ 234 ODST. 2 PiSM. B) A C) ZISIF A CLANEK 107 AIFMR)

Obhospodarovatel vytvoril systém pro odménovani svych zaméstnanc(, vcetné vedoucich osob, kterym se
stanovi, Ze odména je tvorena narokovou slozkou (mzda) a nenarokovou slozkou (vykonnostni odména).
Nenarokova slozka odmény je vyplacena pfi splnéni pfedem definovanych podminek, které se zpravidla odviji
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od vysledku hospodareni obhospodarovatele a hodnoceni vykonu pfislusSného zaméstnance. V Ucetnim
obdobni nebyla vyplacena zadna Nenarokova odména.

Obhospodarovatel uplatnuje specifické zadsady a postupy pro odménovani ve vztahu k zaméstnanciim, ktefi
maji vyznamny vliv na rizika, kterym muze byt vystaven obhospodarovatel Fondu nebo obhospodarovany
Fond. Tyto zasady a postupy v ramci systému odménovani podporuji fadné a ucinné fizeni rizik a nepodnécuji
k podstupovani rizik nad ramec rizikového profilu obhospodarovanych fondd, jsou v souladu s jejich strategii
a zahrnuji postupy k zamezovani stretu zajm.

Zaméstnanci a vedouci osoby, ktefi pfi vykonu cinnosti v rdmci jejich pracovni pozice nebo funkce maji
podstatny vliv na rizikovy profil Fondu:

a) clenové predstavenstva,
b) clenové dozordi rady,
c) pracovnici odpovédni za c¢innost obhospodafovani majetku - Fond manazefi.

Obhospodarovatel je povinen zvefejiiovat Udaje o odménovani svych zaméstnancu. Vzhledem ke skutecnosti,
Ze obhospodarovatel obhospodaruje vice investi¢nich fondd, jsou nize uvedené Cisla pouze pomérnou casti
celkové castky vyplacené obhospodafovatelem Fondu jeho zaméstnancim, nebot zaméstnanci
obhospodarovatele zajistuji sluzby obhospodarovani a administrace zpravidla ve vztahu k vice fonddm.
Obhospodarovatel zavedl metodu vypoctu pomérné castky pripadajici na jednotlivé fondy zalozenou na
objektivnich kritériich.

Pevna slozka odmén: 0 tis. K¢
Pohybliva slozka odmén: 0 tis. K¢
Pocet prijemca: 0
Odmény za zhodnoceni kapitalu: 0 tis. K&
Pevna slozka odmén: 141 tis. K¢
Pohybliva slozka odmén: 0 tis. K¢
Pocet prijemct: 10
Odmény za zhodnoceni kapitalu: 0 tis. K¢
Pevna slozka odmén: 6 tis. K&
Pohyblivé slozka odmén: 0 tis. K¢
Pocet prijemcu: 5
Odmeény za zhodnoceni kapitalu: 0 tis. K¢
Odmény vedoucich osob: 0 tis. K¢
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Pocet prijemct: 0

Odmény ostatnich zaméstnancd: 0 tis. K¢
Pocet pfijemca: 0
Odmeény vedoucich osob: 21 tis. K¢
Pocet prijemcl: 2
Odmeény ostatnich zaméstnancu: 1 tis. K¢
Pocet prijemca: 1
Odmeény vedoucich osob: 2 tis. K¢
Pocet prijemca: 1
Odmeény ostatnich zaméstnanci: 0 tis. K¢
Pocet prijemcu: 0

Odmeéna za zhodnoceni kapitalu Fondu nebo Podfondl nebyla v Gé¢etnim obdobi vyplacena.

Ve vztahu k Fondu, resp. Podfondim, nebo obhospodarovateli nespliuje definici § 34 odst. 1 ZISIF zadna
pravnicka osoba.

Aktiva Fondu a Podfondd ani z ¢asti nepodléhaji zvlastnim opatienim v disledku jejich nelikvidnosti ve smyslu
¢lanku 108 odst. 2 AIFMR. Obhospodarovatel v prabéhu ucetniho obdobi nezaved! zvlastni opatreni k fizeni
likvidity Fondu a PodfondU. Pravidla a pfipadna omezeni pfi odkupovani investi¢nich akcii jsou uvedena ve
statutu Fondu a Podfond(l nebo v prislusnych pravnich predpisech.

Rizikovy profil Fondu a Podfond je detailné popsan ve statutu Fondu a Podfondd. V pribéhu ucetniho obdobi
nedoslo k vyznamnym zménam v rizikovém profilu Fondu a Podfondd ani k prekroceni limitd pro diverzifikaci
rizika stanovenych statutem Fondu a Podfondd.

Obhospodarovatel pfi obhospodafovani majetku Fondu a Podfondd vyuziva systém fizeni rizik zalozeny
zejména na limitech pro diverzifikaci rizika stanovenych ve statutu Fondu a Podfond(. Osoba provadéjici
spravu majetku Fondu a Podfondd neni opravnéna uskutecnit transakci, pokud by to bylo v rozporu s limity
pro diverzifikaci rizika. Obhospodarovatel Fondu ustanovil v ramci systému fizeni rizik zvlastni nezavislé
oddéleni zodpovédné za fizeni rizik. Toto oddéleni fizeni rizik vyhodnocuje rizika, kterym obhospodarovatel
pfi své ¢innosti Celi, zejména posuzuje rizika investi¢nich transakci, vyhodnocuje soulad investi¢nich transakci
s limity pro diverzifikaci rizik a provadi dalsi ukony nezbytné pro efektivni fizeni investicnich a operacnich rizik.
V pribéhu Gcetniho obdobi nedoslo kvyznamnym zménam v systému fizeni rizik uplatiovanym
obhospodarovatelem.

Obhospodarovatel Fondu vyuziva pfi obhospodarovani Fondu a Podfondt pakového efektu.
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Jméno a pfijmeni: Ing. Karolina Klapalova
Dalsi identifikacni udaje: datum narozeni 29. bfezna 1986 — portfolio
manazer od 21. dubna 2020

Znalosti a zkusenosti portfolio manazera

Ing. Karolina Klapalové je absolventkou Fakulty stavebni Ceského vysokého uceni technického v Praze. V roce
2011 zacala pracovat ve spolecnosti CHENEN a.s., ve které v pozici projektového manazera ziskala Siroké
zkusenosti s fizenim developerskych projektl, spravou nemovitosti a s provozem a fizenim nemovitostnich
fondd. Do tymu Winstoru se pfipojila v prosinci 2019 jako portfolio manazerka zodpovédna za spravu
nemovitostnich fond(. Od kvétna 2020 je zaroven clenkou predstavenstva Winstor investi¢ni spolecnosti a.s.
zodpovédnou za obhospodarovani nemovitého majetku.

Jméno a pfijmeni: Ing. Martin Trpak
Dalsi identifikacni udaje: datum narozeni 11. ¢ervna 1995 — portfolio

manazer od 1. ledna 2021

Znalosti a zkuSenosti portfolio manazera

Ing. Martin Trpak absolvoval Vysokou Skolu ekonomickou vPraze se specializaci na Narodni hospodafstvi a
Finance. Jiz béhem studia zacal pracovat ve spolecnosti Clearstream Operations Pragues s.r.o. ve skupiné
Deutsche Borse, kde ziskal obsahlé zkusenosti v oblasti custody a clearingu cennych papiri. V roce 2019
nastoupil na pozici Reconciliations officera, kde prohloubil své znalosti v oblasti fungovani mezinarodniho
depozitafe investi¢nich fondl. Do spolecnosti Winstor investi¢ni spolecnost a.s. nastoupil v roce 2020 jako
Fond manazer. Od roku 2021 je ¢lenem predstavenstva zodpovédnym za obhospodarovani majetku.

Nazev: Komercni banka, a.s.

Ico: 453 17 054

Sidlo: Na Prikopé 33 ¢p. 969, 114 07 Praha 1
Vykon ¢innosti depozitare pro Fond i Podfondy: celé ucetni obdobi

V Ucetnim obdobi nebyla takova osoba depozitafem povérena.
Fond ani Podfondy nevyuzivaji sluzeb hlavniho podptrce.

Fond ani Podfondy nejsou aktivni v oblasti vyzkumu a vyvoje.

Fond ani Podfondy nevyviji ¢innost v oblasti ochrany Zivotniho prostredi.

Fond neméa zaméstnance a neni aktivni v oblasti pracovnépravnich vztah(.

Podfond EVROPA RI ma 5 zaméstnanc(, ktefi plsobi jako ¢lenové investi¢niho vyboru.

Podfond EVROPA PE nemé zadné zaméstnance a neni aktivni v oblasti pracovnépravnich vztazd.
Fond ani Podfondy nemaji organizacni slozku podniku v zahranici.
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V Ucetnim obdobi nedoslo k zadnym operacim tykajicich se SFT a swap( veskerych vynosu.

Pandemie COVID-19

Posledni kvartal roku 2020 i cely rok 2021 byl vyznamné ovlivnén nahlym rozsifenim virového onemocnéni
COVID-19, které bylo oznaceno Svétovou zdravotnickou organizaci za globalni pandemii. V prvnim kvartalu
roku 2022 se zda, ze situace kolem COVID-19 se ustalila a COVID-19 pravdépodobné nebude v budoucnu mit
vyznamnéjsi vliv na investi¢ni ¢innost Podfond.

Valka na Ukrajiné

V prvnim kvartalu roku 2022 eskalovaly ruskoukrajinské vztahy, které prerostly ve valku na Ukrajiné. Valka na
Ukrajiné ma a jisté i bude mit vyrazny dopad nejen na bezpecnost, ale také ekonomickou situaci v Evropé.

| kdyz jen stézi Ize predikovat, jak se situace s valkou dale vyvine, dospély statutarni organy Fondu k zavéru, ze
zadna z téchto udalosti nema vyznamny vliv na predpoklad nepretrzitého trvani Spolecnosti. Vzhledem k tomu
byla Gletni zavérka k 31. prosinci 2021 zpracovana za predpokladu, Ze Spolecnost bude nadale schopna
pokraCovat ve své cinnosti. Po datu Ucetni zavérky nenastaly zadné dalsi udalosti, které by vyzadovaly
zverejnéni v Ucetni zavérce nebo jeji priloze.

V Praze, dne 12. dubna 2022

/&/a%pﬁm(

Ing. Karolina Klapalova
Povéreny zmocnénec ¢lena predstavenstva
Winstor investi¢ni spolecnosti a.s.
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Za Ucetni obdobi
od 1. ledna 2021 do 31. prosince 2021
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ROZVAHA
k31.12.2021

AKTIVA
tis. K¢& Poznamka 31.12.2021 31.12.2020
3 | Pohledavky za bankami a druzstevnimi zaloznami 7.2 89 89
v tom: | a) splatné na pozadani 7.2 89 89
Aktiva celkem 89 89
PASIVA
tis. K¢& Poznadmka 31.12.2021 31.12.2020
8 | Zakladni kapital 7.2 100 100
z toho: | a) splaceny zakladni kapital 7.2 100 100
14 | Nerozdéleny zisk nebo neuhrazena ztrata z predchozich obdobi 7.2 -11 0
15 | Zisk nebo ztrata za ucetni obdobi 7.2 0 -11
‘ | Vlastni kapitdl celkem 89 89
Pasiva celkem 89 89
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VYKAZ ZISKU A ZTRATY
za obdobi od 01. 01. 2021 do 31. 12. 2021

tis. K¢ Poznamka 2021 2020
Naklady na poplatky a provize 7.2 0 -5
Spravni naklady 7.2 0 -6
v tom: b) ostatni spravni naklady 7.2 0 -6
19 | Zisk nebo ztrata za Gcetni obdobi z bézné Cinnosti pred zdanénim 7.2 0 -11
‘ 24 ‘ Zisk nebo ztrata za Ucetni obdobi po zdanéni 0 -11
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Podrozvahové polozky

k 31.12. 2021
tis. K¢ Poznédmka 31.12.2021 31.12.2020
‘ 8 ‘ Hodnoty predané k obhospodarovani 7.2 89 89
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VYKAZ O PENEZNICH TOCIiCH
k 31.12. 2021

tis. K¢& Bod 31.12.2021
Zisk z pokracujici ¢innosti pfed zdanénim 0
Penézni tok generovany z (pouzity v) provozni ¢innosti 0

Financni ¢innost
Emitované splacené investicni akcie / zvyseni kapitalovy fondu 0
Penézni tok generovany z (pouzity v) finan¢ni ¢innosti 0
Cisté zvyseni/snizeni penéz a penéznich ekvivalenth 0
Penize a penézni ekvivalenty k 01.01.2021 89
Penize a penézni ekvivalenty k 31.12.2021 89

VYKAZ O PENEZNICH TOCiCH
k 31.12. 2020

tis. K¢ Bod 31.12.2020
Zisk z pokracujici ¢innosti pfed zdanénim - 1
Penézni tok generovany z (pouzity v) provozni ¢innosti - 1

Financni cinnost
Emitované splacené investi¢ni akcie / zvyseni kapitalovy fondd 100
Penézni tok generovany z (pouzity v) financni ¢innosti 100
Cisté zvyseni/snizeni penéz a penéznich ekvivalenth 89
Penize a penézni ekvivalenty k 21.04.2020 0
Penize a penézni ekvivalenty k 31.12.2020 89
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VYKAZ O ZMENACH VLASTNIHO KAPITALU
za obdobi od 01. 01. 2021 do 31. 12. 2021

tis. K¢ Zakladni kapital Zisk/ztrata Vlastni kapital celkem
Pocatek k 01.01.2021 100 -1 89
Cisty zisk/ztrata za G¢. obdobi 0 0 0
Zustatek k 31.12.2021 100 -1 89

VYKAZ O ZMENACH VLASTNIHO KAPITALU
za obdobi od 21. 04. 2020 do 31. 12. 2020

tis. K¢ Zakladni kapital Zisk/ztrata Vlastni kapital celkem

Pocatek k 21.04.2020 100 0 100

Cisty zisk/ztrata za G¢. obdobi 0 -1 -1

Zistatek k 31.12.2020 100 -1 89
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Za Ucetni obdobi
od 1. ledna 2021 do 31. prosince 2021

EVRO PA 34 VYROCNI ZPRAVA



EVROPA Investi¢ni Fond SICAV a.s. (dale jako ,Spolec¢nost”’ nebo ,Fond”) byl vytvoren v souladu se stanovami
Fondu a zakonem ¢. 240/2013 Sb., o investi¢nich spolecnostech a investi¢nich fondech (dale jako ,ZISIF").

Fond byl dne 8. dubna 2020 na zakladé § 514 ve spojeni s § 513 odst. 1 pism. b), ¢) a e) ZISIF zapsan do seznamu
CNB podle § 597 pism. a) ZISIF. Fond byl zapsan do obchodniho rejstiiku dne 21. dubna 2020.

Do seznamu investi¢nich fond( s pravni osobnosti vedeného CNB podle § 597 pism. a) ZISIF byl k vyse
uvedenému investicnimu fondu s proménnym zakladnim kapitalem k datu 28. dubnu 2020 zapsan podfond
s nazvem EVROPA realitni a investi¢ni podfond a k datu 24. brezna 2021 byl zapsan podfond s nazvem EVROPA
private equity podfond (spolecné dale také jako “Podfondy”).

Pfedmét podnikani Fondu

- Cinnost fondu kvalifikovanych investor( podle ust. § 95 odst. 1 pism. a) ZISIF.

Obhospodarovatelem Fondu (ve smyslu § 5 odst. 1 ZISIF) a administratorem Fondu (ve smyslu § 38 odst. 1
ZISIF) je Winstor investi¢ni spole¢nost a.s., ICO: 083 15 868.

Winstor investi¢ni spolecnost a.s. uzaviela s Fondem Smlouvu o vykonu funkce, na jejimz zakladé vystupuje
Winstor investi¢ni spolecnost jako statutarni organ Fondu tj. Fond je opravnén se v souladu s § 9 odst. 1 ZISIF
obhospodarovat prostrednictvim této osoby.

Obhospodarovani Fondu zahrnuje ve smyslu § 6 odst. 2 ZISIF i obhospodarovani Podfondu EVROPA realitni a
investi¢ni podfond (dale jako ,Podfond EVROPA RI") a Podfondu EVROPA private equity podfond (déle jako
"Podfond EVROPA PE").

Administrace Fondu zahrnuje ve smyslu § 38 odst. 4 ZISIF i administraci Podfondu.
Sidlo Fondu:

Vaclavské nameésti 806/62
110 00 - Praha 1, Nové Mésto
Ceska republika

Clenové statutarniho organu a spravni rady k 31. prosinci 2021:

Statutarni orgén: Piedstavenstvo (dfive statutarni feditel)
Winstor investi¢ni spole¢nost a.s. od 21. dubna 2020
ICO: 083 15 868
V souvislosti se zménou zakona o obchodnich korporacich byla s G¢innosti k 1.
lednu 2021 zruSena pozice statutarniho reditele. S Gcinnosti od 1. ledna 2021
byla zvolena jedinym ¢lenem predstavenstva Winstor investi¢ni spolecnost a.s.
V obdobi od 24. prosince 2020 do 14. ledna 2021 v duGsledku chybného
automatického prlpisu v obchodnim rejstiiku byl Fond bez statutarniho
organu. Fakticky je Winstor investi¢ni spolecnost a.s. statutdrnim organem
Fondu nepretrzité od zalozeni Fondu.

Pfi vykonu funkce zastupuje Ing. Karolina Klapalova od 14. ledna 2021
Povéreny zmocnénec
Ke dni 1. ledna 2021 doslo k vymazu Ing. Rostislava Plivy, Ph.D. a Ing. Martina
Olivy jako povérenych zmocnéncd fondu. Ve vykonu funkce je nahradila Ing.
Karolina Klapalova.
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Dozordi rada (dfive Spravni rada):
Clen dozor¢i rady Michal Macek od 21. dubna 2020

K 31. prosinci 2021 byl jedinym vlastnikem Fondu Michal Macek.

Auditor:

ETl s.r.o.
Bellevue 3245
272 01 Kladno
ICO: 247 93 451

Investicni strategie:
Akcie Fondu mohou byt pofizovany pouze kvalifikovanymi investory.

Fond podléha regula¢nim pozadavkim ZISIF, ktery je platny a G¢inny od 19. srpna 2013. Ve smyslu ZISIF je
Fond fondem kvalifikovanych investord.

Depozitai:

Komercni banka, a.s. vykonavé funkci depozitare a poskytuje sluzby dle depozitarské smlouvy, kterd byla
podepsana dne 11. kvétna 2020. Nové znéni depozitarské smlouvy bylo s Komercni bankou, a.s. podepsano
25. ledna 2021.

Ucetni zavérka byla pfipravena na zakladé Gcetnictvi vedeného v souladu se zakonem ¢. 563/1991 Sb., o
Gcetnictvi, ve znéni pozdéjsich piedpisi a pfislusnymi nafizenimi a vyhlaskami platnymi v Ceské republice.
Zavérka byla zpracovana na principech ¢asového rozliseni nakladl a vynosG a historickych cen, s vyjimkou
vybranych financnich a investi¢nich nastrojd ocenovanych realnou hodnotou.

Tato Ucetni zavérka je pfipravena v souladu s vyhlaskou ¢. 501/2002 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni
zakona €. 563/1991 Sb., o Ucetnictvi, ve znéni pozdéjsich predpist, pro Ucetni jednotky, které jsou bankami a
jinymi financ¢nimi institucemi ze dne 6. listopadu 2002, ve znéni pozdéjsich predpisl, kterou se stanovi
usporadani a obsahové vymezeni polozek Ucetni zavérky a rozsah Udajl ke zverejnéni pro banky a nékteré
finan¢ni instituce. S ohledem na skutecnost, Ze 1. ledna 2021 vstoupila v platnost novela Vyhlasky, jsou financni
nastroje ocenovany a vykazovany v souladu s IFRS.

Ucetnictvi respektuje obecné Ucetni zasady, predeviim pak zasadu ocefiovani majetku historickymi cenami
(modifikovanou ocenénim vsech majetkovych Ucasti — obecné majetku jako investi¢ni pfilezitosti — na jejich
realnou hodnotu), zasadu Uctovani ve vécné a Casové souvislosti, zasadu opatrnosti a predpoklad schopnosti
Ucetni jednotky pokracovat ve svych aktivitach.

V souladu se ZoU nevznikla Fondu ani Podfond(im povinnost konsolidace Gcetni zavérky, a to ani s ohledem
na investice do majetkovych podill, jelikoz nebyla spinéna kritéria konsolidace. Tato Gcetni zavérka je tedy
nekonsolidovana za Ucetni obdobi od 1. ledna 2021 do 31. prosince 2021 (dale téz ,ucetni obdobi”).
Srovnavacim obdobim je predchozi Ucetni obdobi, které bylo od 21. dubna 2020 do 31. prosince 2020 (dale
téZ "minulé tcetni obdobi"). Tato dvé obdobi nejsou z divodu jiného poctu mésicl piné srovnatelna.
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Ucetni zavérka Fondu byla sestavena na principu nepretrzitého a ¢asové neomezeného trvani Géetni jednotky
a byla pfipravena v souladu s nasledujicimi dlilezitymi Ucetnimi metodami:

a) Den uskutecnéni tcetniho pripadu
V zavislosti na typu transakce je okamzikem uskutecnéni Ucetniho pfipadu zejména den vyplaty nebo prevzeti
obéziva, den nakupu nebo prodeje valut, deviz, popf. cennych papird, den provedeni platby, popf. inkasa z Gctu
klienta, den pfipséani (valuty) prostfedkd podle zpravy pfijaté od banky, den sjednani a den vyporadani obchodu
s cennymi papiry, den vydani nebo prevzeti zaruky, popf. ivérového pfislibu, den prevzeti hodnot do Uschovy.

Uéetni pFipady nakupu a prodeje finanénich aktiv s obvyklym terminem dodani (spotové operace), a dale pevné
terminové a op¢ni operace, jsou od okamziku sjednani obchodu do okamziku vyporadani obchodu zadctovany
na podrozvahovych uctech.

Financni aktivum nebo jeho ¢ast Fond oductuje z rozvahy v pripadé, ze ztrati kontrolu nad smluvnimi pravy
k tomuto financnimu aktivu nebo jeho casti. Spolecnost tuto kontrolu ztrati, jestlize uplatni prava na vyhody
definované smlouvou, tato prava zaniknou nebo se téchto prav vzda.

b) Pohledavky za nebankovnimi subjekty / Poskytnuté tvéry
Pfi prvotnim zauctovani jsou poskytnuté Uvéry zauctovany v nominalni hodnoté a nasledné precenovany na
realnou hodnotu proti tctim ndkladii nebo vynosti / viastnimu kapitdlu. Casové rozliseni trokd vztahujici se
k poskytnutym Gvértim je zahrnuto do celkovych zistatk(l téchto aktiv. Urokové vynosy z poskytnutych Gvérd
jsou vykazany v polozce “Vynosy z troki a podobné vynosy”.

c) Ostatni pohledavky a zavazky
Fond ucCtuje o provoznich pohledavkach v nominalni hodnoté. Pohledavky se vykazuji v nominalni hodnoté
snizené o pripadnou opravnou polozku. Fond Uctuje o provoznich zavazcich v nominalni hodnoté.

d) Cenné papiry vydané Fondem
Fond vydava zakladatelské akcie. Akcie Fondu maji podobu cenného papiru a jsou vydany ve formé na jméno.
Jednotlivé zakladatelské akcie byly nahrazeny hromadnou listinou.

Investicni akcie jsou Fondem vydavany k Podfondim. S investi¢ni kusovou akcii je spojeno pravo na jeji
odkoupeni na Zadost jejiho vlastnika na ucet Podfondu. Investicni akcie odkoupenim zanikaji. Verejné nabizeni
akcii Podfondu RI uréeného pro kvalifikované investory je povoleno. Verejné nabizeni akcii Podfondu PE
urceného pro kvalifikované investory a zaroven profesionalni zakazniky neni povoleno. Investicni akcie
predstavuji podil akcionare na fondovém kapitalu pripadajici na investicni akcie. Nabyvani investi¢nich akcii
Podfondu, postupy a podminky pro vydani a odkupovani investi¢nich akcii jsou uvedeny ve statutu Podfondd.

e) Naklady a vynosy
Naklady a vynosy se Uctuji do obdobi, s nimz casové a vécné souvisi.

Vynosové a nakladové Uroky z Urocenych aktiv a zavazkd jsou vykazovany na akrualnim principu.

f) Piepocet cizi mény
Transakce vycislené v cizi méné jsou Uctovany v tuzemské méné prepoctené devizovym kurzem platnym v den
transakce. Aktiva a pasiva vycislena v cizi méné spolecné s devizovymi spotovymi transakcemi prfed dnem
splatnosti jsou prepocitavana do tuzemské mény v kurzu vyhlasovanym CNB platnym k datu Gcetni zavérky.
Vysledny zisk nebo ztrata z prepoctu aktiv a pasiv vycislenych v cizi méné je vykazan ve vykazu zisku a ztraty
jako “Zisk a ztrata z financnich operaci”.
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g) Zdanéni
Danovy zaklad pro dan z prijmu se propocte z vysledku hospodareni bézného Ucetniho obdobi pfipoctenim
danové neuznatelnych nakladli a odectenim vynos(, které nepodléhaji dani z pfijmd, ktery je dale upraven o
slevy na dani a pripadné zapocty.

Odlozena dan vychéazi z veskerych docasnych rozdill mezi Ucetni a danovou hodnotu aktiv a zavazkud
s pouzitim ocekadvané danové sazby platné pro nasledujici obdobi. O odlozené danové pohledavce se Uctuje
pouze v pfipadé, kdy neexistuje pochybnost o jejim dalSim uplatnéni v nasledujicich Gcetnich obdobich.

h) Tvorba rezerv
Rezerva predstavuje pravdépodobné plnéni s nejistym ¢asovym rozvrhem a vysi. Rezerva se tvofi v pfipadé,
pro ktery plati nasledujici kritéria:

- Existuje povinnost (pravni nebo vécna) plnit, ktera je vysledkem minulych udalosti.

- Je pravdépodobné, Ze plnéni nastane a vyzada si odliv prostfedkl predstavujicich ekonomicky
prospéch, pricemz pravdépodobné znamena pravdépodobnost vyssi nez 50 %.

- Je mozné provést pfiméiené spolehlivy odhad plnéni.

i) Polozky z jiného tGicetniho obdobi a zmény tcetnich metod
V prabéhu Ucetniho obdobi nebyly Gctovany zmény Gcetnich metod ani opravy minulych let.

j) Regulaéni pozadavky
Fond podlIéhé registraci a dohledu ze strany CNB. Depozitai — Komeréni banka, a.s., dohliZi na to, zda &innost
Fondu probiha v souladu se ZISIF.

Ucetni metody pouzivané Fondem se béhem Gcetniho obdobi neménily.

tis. K¢ 2021 2020
Pohleddvky za bankami 89 89
Celkem 89 89

Zapsany zakladni kapital ve vysi 100 tis. K¢ je splaceny.

Zakladatelské akcie: hromadna listina nahrazujici 100 000 ks zakladatelskych kusovych akcii
na jmeéno v listinné podobé.
Vydané zakladatelské akcie: 100 000 K¢

V minulém ucetnim obdobi doslo k Uvodnimu vydani zakladateskych akcii. V Gcetnim obdobi nenastaly zadné
zmény u zakladatelskych akciich.

Investicni akcie vydané Podfondy celkem:

EVROPA realitni a investicni podfond
Pocet vydanych akcii v Ucetnim obdobi
- 111829 941 ks IAA na jméno v zaknihované podobé
- 29745 284 ks IAB na jméno v zaknihované podobé
Objem vydanych investic¢nich akcii v tcetnim obdobi:
- 111499 990 K¢ IAA
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- 29999 999 K¢ IAB

Pocet vydanych akcii k 31. prosinci 2021
- 141575 225 ks IAA
- 29745 284 ks IAB

EVROPA private equity podfond

Investi¢ni akcie: 60 000 000 ks IAA na jméno v zaknihované podobé
Objem vydanych investicnich akcii: 60 000 000 K¢
Pocet vydanych akcii celkem: 60 000 000 ks

Hospodarsky vysledek Fondu bézného obdobi je k 31. prosinci 2021 ve vysi O tis. K¢ Hospodarsky vysledek
minulého Ucetniho obdobi ve vysi 11 tis. K¢ byl pfeveden do Neuhrazené ztraty z predchozich obdobi.

tis. K¢ 2021 2020
Aktiva 89 89
Celkem 89 89

Fond predal cely sv(j majetek k obhospodarovani spolecnosti Winstor investi¢ni spolecnost a.s. Polozka
Hodnoty predané k obhospodarovani predstavuje celkova aktiva Fondu.

tis. K¢ 2021 2020
Ostatni — bankovni poplatky 0 5
Celkem 0 5

Fond evidoval ve svém Ucetnictvi za sledované Gcetni obdobi tyto spravni naklady:

tis. K¢ 2021 2020
Ostatni spravni naklady 0 6
Celkem 0 0

Odména za obhospodarovani majetku Fondu spolecnosti Winstor investi¢ni spolecnost a.s., Cinila za Ucetni
obdobi celkem 0 tis. K¢ (2020: 0 tis. K¢).

V souladu s depozitaiskou smlouvou a jejim dodatkem, kterou za Ucetni obdobi vykonavala Komeréni
banka, a.s. platil Fond poplatek ve vysi 0 tis. K¢ (2020: 0 tis. K¢).

Odmeény za vykon funkce i naklady za Sluzby depozitare nesou od svého vzniku Podfondy v souladu s jejich
statuty.

Fond nemél v Ucetnim obdobi zaméstnance. Portfolio manazer je zaméstnancem Winstor investi¢ni spolecnost
a.s., individudlniho statutarniho organu akciové spolecnosti, ktery soucasné vykonava funkci
obhospodarovatele Fondu.

tis. K¢ 2021 2020
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Zisk nebo ztrdta za ucetni obdobi

. . 0 -11
pfed zdanénim
Zaklad dané 0 0
Zohlednéni  dariové  ztrdty

- 0 0
minulych let
Zaklad dané po odecteni 0 0
danové ztraty
Dan vypoctena pri pouZziti 0 0
sazby 5 %

Odlozené dané z prijml jsou vypocitany ze vsech docasnych rozdilll za pouziti danové sazby platné pro
obdobi, ve kterém budou danovy zavazek nebo pohledavka uplatnény, tj. 5 %.

Fond nevykazuje odloZzenou danovou pohledavku z danovych ztrat, jelikoz nepredpoklada, ze by byla
v nasledujicich letech uplatnéna.

Fond neeviduje prechodné rozdily mezi Ucetni a danovou hodnotou majetku.

Fond nevyviji investi¢ni ¢innost, mezi hlavni rizika patii pouze ménové riziko a Uvérové riziko.

Trzni riziko

Riziko vyplyvajici z vlivu zmén vyvoje trhu na ceny a hodnoty aktiv v majetku Fondu. Veskera aktiva Fondu se
skladaji z pohledavek za bankovnimi subjekty s okamzitou splatnosti.

Trzni riziko bylo ve sledovaném obdobi vyhodnoceno jako nizké.

Ménoveé riziko

VsSechna aktiva a pasiva Fondu jsou vykazovana v Ceské koruné.

Ménové riziko bylo ve sledovaném obdobi vyhodnoceno jako nizké.

Uvérové riziko, tj. riziko spojené s pripadnym nedodrzenim zavazk protistrany Fondu

Riziko vyplyvajici z neschopnosti nebo neochoty protistrany splatit své zavazky. Fond méa pouze pohledavky za

bankou z titulu ulozeni penéznich prostredkd na bézném Uctu. Jiné pohledavy Fond nema. Fond nema zadné
zavazky.

Uvérové riziko bylo ve sledovaném obdobi vyhodnoceno jako nizké.

Tabulka likvidity

Do 3 3 meés. 1 rok - Nad 5 Bez Celkem

2021 v tis. K¢ meés. -1 rok 5 let let specifikace
Pohledavky za bankami 89 0 0 0 0 89
Poskytnuté uvéry 0 0 0 0 0 0
Dluhové cenné papiry 0 0 0 0 0 0
Aka/e, pO(,jlleV? listy a ostatni 0 0 0 0 0 0
podily a ucasti

Ostatni aktiva 0 0 0 0 0 0
Celkem aktiva 89 0 0 0 0 89
Ostatni pasiva 0 0 0 0 0 0
Vlastni kapital 0 0 0 0 89 89
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Celkem pasiva 0 0 0 0 89 | 89
Gap 89 0 0 0 -89 | 0
Kumulativni gap . 89 89 89 89 0 | o

Tabulka sensitivity na zmény trokovych sazeb a kurzové zmény
Nizka Stredni Vysoka Bez Celkemn

2021 v tis. K¢

sensitivita sensitivita sensitivita specifikace

Pohleddvky za bankami 89 0 0 0 89
Poskytnuté uvéry 0 0 0 0 0
Dluhové cenné papiry 0 0 0 0 0
Aka,e, poijlvlov? listy a ostatni 0 0 0 0 0
podily a ucasti
Ostatni aktiva 0 0 0 0 0
Celkem aktiva 89 0 0 0 89
Ostatni pasiva 0 0 0 0 0
Vlastni kapital 89 0 0 0 89
Celkem pasiva 89 0 0 0 89
Gap 0 0 0 0 | o
Kumulativni gap 0 0 0 0 | 0

Ve sledovaném obdobi nebyly uskutecnény zadné transakce se spfiznénymi osobami.

Po datu Ucetni zavérky az do data jejiho sestaveni nenastaly zadné udalosti.

Pandemie COVID-19

Posledni kvartal roku 2020 i cely rok 2021 byl vyznamné ovlivnén nahlym rozsifenim virového onemocnéni
COVID-19, které bylo oznaceno Svétovou zdravotnickou organizaci za globalni pandemii. V prvnim kvartalu
roku 2022 se zda, ze situace kolem COVID-19 se ustalila a COVID-19 pravdépodobné nebude v budoucnu mit

vyznamnéjsi vliv na investi¢ni ¢innost Podfondu.

Valka na Ukrajiné

V prvnim kvartalu roku 2022 eskalovaly ruskoukrajinské vztahy, které prerostly ve valku na Ukrajiné. Valka na
Ukrajiné ma a jisté i bude mit vyrazny dopad nejen na bezpecnost, ale také ekonomickou situaci v Evropé.

| kdyz jen stézi Ize predikovat, jak se situace s valkou dale vyvine, dospély statutarni organy Fondu k zavéru, ze
7adna z téchto udalosti nema vyznamny vliv na predpoklad nepretrzitého trvani Spolecnosti. Vzhledem k tomu
byla Uletni zavérka k 31. prosinci 2021 zpracovana za predpokladu, Ze Spolecnost bude nadale schopna
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pokraCovat ve své cinnosti. Po datu Ucetni zavérky nenastaly zadné dalsi udalosti, které by vyzadovaly
zverejnéni v UCetni zavérce nebo jeji priloze.

V Praze, dne 12. dubna 2022

/@%oﬁm{

Ing. Karolina Klapalova
Povéreny zmocnénec ¢lena predstavenstva
Winstor investi¢ni spolecnosti a.s.
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EVROPA

Za Ucetni obdobi
od 1. ledna 2021 do 31. prosince 2021

EVRO PA 43 VYROCNI ZPRAVA



ROZVAHA

k 31.12. 2021
AKTIVA
tis. K¢ Poznamka 31.12.2021 31.12.2020
3 | Pohledavky za bankami a druzstevnimi zaloznami 9.3 19 061 19 546
v tom: ‘ a) splatné na pozadani 9.3 19 061 19 546
4 | Pohledavky za nebankovnimi subjekty 9.3 63 342 45114
‘ b) ostatni pohledavky 9.3 63 342 45114
8 | Ucasti s rozhodujicim vlivem 9.3 93 560 46 436
Aktiva celkem 175 963 111 096
PASIVA
tis. K¢ Pozndmka 31.12.2021 31.12.2020
2 | Zavazky za nebankovnimi subjekty 9.3 0 51203
‘ b) ostatni zavazky 9.3 0 51203
4 | Ostatni pasiva 9.3 15 201 42 131
12 | Kapitalové fondy 9.3 141 500 18 000
|| Cizi zdroje celkem 156 701 111335
14 | Nerozdéleny zisk nebo neuhrazena ztrata z predchozich obdobi 9.3 -239 0
15 | Zisk nebo ztrata za Ucetni obdobi 9.3 19 501 - 239
| | Vlastni kapitdl celkem 19 262 - 239
Pasiva celkem 175 963 111 096
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VYKAZ ZISKU A ZTRATY
za obdobi od 01. 01. 2021 do 31. 12. 2021

tis. K¢ Poznamka 2021 2020
1 | Vynosy z Grokl a podobné vynosy 9.3 4 302 612
2 | Naklady na Uroky a podobné naklady 9.3 - 549 - 266
5 | Naklady na poplatky a provize 9.3 - 133 -4
4 | Vynosy z poplatkd a provizi 9.3 110 0
6 | Zisk nebo ztrata z finan¢nich operaci 9.3 18 124 0
9 | Spravni naklady 9.3 -2293 - 582
v tom: a) naklady na zaméstnance 9.3 - 96 -32
z toho: aa) mzdy a platy 9.3 -96 -32
v tom: b) ostatni spravni naklady 9.3 -2197 - 550
19 f(ijs:nr;ti); ztrata za Ucetni obdobi z bézné cinnosti pred 9.3 19 561 _ 539
23 | Dan z prijmu 9.3 60 0
‘ 24 ‘ Zisk nebo ztrata za Ucetni obdobi po zdanéni 19 501 - 239
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Podrozvahové polozky
k 31.12.2021

tis. K¢ Poznamka 31.12.2021 31.12.2020

| 8 | Hodnoty predané k obhospodafovani 93 175 963 111 096
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VYKAZ O PENEZNICH TOCICH

k 31.12.2021
tis. K¢ Bod 31.12.2021 31.12.2020
Zisk z pokracujici ¢innosti pred zdanénim 19 561 - 239
Provozni cinnost
Zména stavu majetkovych Ucasti - 47124 - 46436
Zména stavu kratkodobych a dlouhodobych poskytnutych pujcek - 18228 - 45114
Zména stavu ostatnich aktiv
Zména stavu kratkodobych finanénich zavazk( - 51203 51203
Zména stavu ostatnich zavazkd - 26 871 42 132
Penézni tok generovany z (pouzity v) provozni ¢innosti - 143546 41 893
Financni cinnost
Emitované splacené investi¢ni akcie / zvyseni kapitalovy fondd 123 500 18 000
Penézni tok generovany z (pouzity v) finan¢ni ¢innosti 123 500 18 000
Cisté zvyseni/snizeni penéz a penéznich ekvivalenth - 485 42 132
Penize a penézni ekvivalenty k 01.01.2021 19 546
Penize a penézni ekvivalenty k 31.12.2021 19 061
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VYKAZ O ZMENACH VLASTNIHO KAPITALU

k 31.12.2021
s, Ké Kapitalové fondy Zisk/ztrata Vlastni kapital celkem
is.
Zustatek k 1.1.2021 -239 -239
Cisty zisk/ztrata za G¢. obdobi 0 19 501 19 501
Zustatek k 31.12.2021 0 19 262 19 262

VYKAZ O ZMENACH VLASTNIHO KAPITALU

k 31.12. 2020
tis, Ké Kapitalové fondy Zisk/ztrata Vlastni kapital celkem
Zustatek k 28.04.2020 0 0 0
Emise akcii 18 000 0 18 000
Cisty zisk/ztrata za U¢. obdobi 0 - 239 - 239
Zustatek k 31.12.2020 18 000 - 239 17 761
EVRO I A 48 VYROCNI ZPRAVA



EVROPA

Za Ucetni obdobi
od 1. ledna 2021 do 31. prosince 2021
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EVROPA realitni a investi¢ni podfond (dale jako ,Podfond EVROPA RI") je podfond investi¢niho fondu
EVROPA Investi¢ni Fond a.s. (dale jako ,Spole¢nost” anebo ,Fond”) a byl vytvoren v souladu se stanovami
Fondu a zakonem ¢. 240/2013 Sb., o investi¢nich spolecnostech a investi¢nich fondech (dale jako ,ZISIF").

Fond byl dne 8. dubna 2020 na zakladé § 514 ve spojeni s § 513 odst. 1 pism. b), ¢) a e) ZISIF zapsan do seznamu
CNB podle § 597 pism. a) ZISIF. Fond byl zapsan do obchodniho rejstfiku dne 21. dubna 2020. Udaje o
Podfondu EVROPA RI byly k zapisu Fondu v seznamu CNB podle § 597 pism. a) ZISIF zapsany dne 28. dubna
2020.

Pfedmét podnikani Fondu
- Cinnost fondu kvalifikovanych investor(i podle ust. § 95 odst. 1 pism. a) ZISIF.

Obhospodarovatelem Fondu (ve smyslu & 5 odst. 1 ZISIF) a administratorem Fondu (ve smyslu § 38 odst. 1
ZISIF) je od jejich zalozeni Winstor investi¢ni spole¢nost a.s., ICO: 083 15 868.

Winstor investi¢ni spolecnost a.s. uzaviela s Fondem Smlouvu o vykonu funkce, na jejimz zakladé vystupuje
Winstor investicni spolecnost a.s. jako statutarni organ Fondu, tj. Fond je opravnén se v souladu s § 9 odst. 1
ZISIF obhospodarovat prostrednictvim této osoby.

Obhospodarovani Fondu zahrnuje ve smyslu § 6 odst. 2 ZISIF i obhospodarovani Podfondu EVROPA RI.
Administrace Fondu zahrnuje ve smyslu § 38 odst. 4 ZISIF i administraci Podfondu EVROPA RI.
Sidlo Fondu:

Vaclavské nameésti 806/62
110 00 - Praha 1, Nové Mésto
Ceska republika

Sidlo Podfondu EVROPA RI:

Vaclavské nameésti 806/62
110 00 - Praha 1, Nové Mésto
Ceska republika

Clenové statutarniho organu a dozor¢i rady k 31. prosinci 2021:

Statutarni organ: Predstavenstvo (dfive statutarni feditel)
Winstor investi¢ni spole¢nost a.s. od 21. dubna 2020
ICO: 083 15 868
V souvislosti se zménou zakona o obchodnich korporacich byla s G¢innosti k 1.
lednu 2021 zruSena pozice statutarniho reditele. S Gcinnosti od 1. ledna 2021
byla zvolena jedinym ¢lenem predstavenstva Winstor investi¢ni spolecnost a.s.
V obdobi od 24. prosince 2020 do 14. ledna 2021 v dlsledku chybného
automatického prapisu v obchodnim rejstiiku byl Fond bez statutarniho
organu. Fakticky je Winstor investi¢ni spolecnost a.s. statutdrnim organem
Fondu nepretrzité od zalozeni Fondu.

Pfi vykonu funkce zastupuje Ing. Karolina Klapalova od 14. ledna 2021
Povéreny zmocnénec
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Ke dni 1. ledna 2021 doslo k vymazu Ing. Rostislava Plivy, Ph.D. a Ing. Martina
Olivy jako povérenych zmocnénct fondu. Ve vykonu funkce je nahradila Ing.
Karolina Klapalova.

Dozordi rada (dfive Spravni rada):
Clen dozoréi rady Michal Macek od 21. dubna 2020

K 31. prosinci 2021 byl jedinym vlastnikem Fondu Michal Macek.

Auditor:

ETl s.r.0.
Bellevue 3245
272 01 Kladno
ICO: 247 93 451

Investicni strategie Podfondu EVROPA RI
Akcie Fondu vydané k Podfondu EVROPA Rl mohou byt pofizovany pouze kvalifikovanymi investory.

Podfond EVROPA RI je fondem kvalifikovanych investord, ktery ve smyslu § 95 odst. 1 ZISIF shromazduje
penézni prostfedky nebo penézi ocenitelné véci od vice kvalifikovanych investor(i vydavanim uUcastnickych
cennych papirll a provadi spolecné investovani shromazdénych penéznich prostiedkd, nebo penézi
ocenitelnych véci na zakladé urcené investicni strategie ve prospéch téchto kvalifikovanych investor(i a dale
spravuje tento majetek.

Investicnim cilem Podfondu EVROPA RI je setrvalé zhodnocovani prostredkl vliozenych akcionafi Podfondu
EVROPA RI, a to na zakladé investic do nemovitosti, majetkovych Ucasti v Nemovitostnich spolecnostech,
realizaci developerskych projektli a prostfednictvim poskytovani dluhového financovani Nemovitostnim
spole¢nostem. K napliiovani investi¢niho cile a strategie Podfondu EVROPA RI dochézi v Ceské republice.
Vynosy investic Podfondu EVROPA Rl jsou prevazné opatfovany pronajmem nemovitosti, majetkovou ucasti v
Nemovitostnich spolecnostech, realizaci developerskych projektl, pfijmem z Grokl z poskytnutych avérd, dale
pak ve formé pohledavek z poskytnutych Uvéri a pljcek. Prevazna Cast ziskl plynouci z portfolia Podfondu
EVROPA Rl je v souladu s investi¢nim cilem a strategii uvedenou v predchozi vété dale reinvestovana.

V priibéhu roku 2021 Podfond EVROPA RI vykonaval ¢innost v souladu s pravnimi piedpisy Ceské republiky, a
to podle ZISIF a v souladu s investi¢nimi cili definovanymi ve statutu Podfondu EVROPA RI priibézné naplhoval
tuto investicni strategii.

Depozitar

Komercni banka, a.s. vykonava funkci depozitaie a poskytuje sluzby dle depozitarské smlouvy, kterd byla
podepsana dne 11. kvétna 2020. Nové znéni depozitarské smlouvy bylo s Komercni bankou, a.s. podepsano
25. ledna 2021.

Predkladana ucetni zavérka Podfondu EVROPA RI byla zpracovéana jako radna k datu 31. prosince 2021, za
c¢etni obdobi od 1. ledna 2021 do 31. prosince 2021. Uéetnictvi je vedeno a Ucetni zavérka byla sestavena
v souladu se zakonem ¢. 563/1991 Sb., o Ucetnictvi, v platném znéni a na zakladé vyhlasky ¢. 501/2002 Sb.,
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kterou se provadéji néktera ustanoveni zékona ¢. 563/1991 Sb., o Gcetnictvi, ve znéni pozdéjsich predpisl, pro
Ucetni jednotky, které jsou bankami a jinym financnimi institucemi. S ohledem na skutecnost, ze 1. ledna 2021
vstoupila v platnost novela Vyhlasky, jsou financni nastroje ocenovany a vykazovany v souladu s IFRS.

Ucetnictvi respektuje obecné Ucetni zasady, pfedeviim pak zasadu ocefiovani majetku historickymi cenami
(modifikovanou ocenénim vsech majetkovych Gcasti — obecné majetku jako investi¢ni pfilezitosti — na jejich
realnou hodnotu), zasadu Uctovani ve vécné a Casové souvislosti, zasadu opatrnosti a predpoklad schopnosti
Ucetni jednotky pokracovat ve svych aktivitach.

V souladu se ZoU nevznikla Fondu ani Podfondu EVROPA RI povinnost konsolidace Gcetni zavérky, a to ani s
ohledem na investice do majetkovych podill, jelikoz nebyla splnéna kritéria konsolidace. Tato Ucetni zavérka
je tedy nekonsolidovana za Ucetni obdobi od 1. ledna 2021 do 31. prosince 2021 (déle téz ,acetni obdobi”).
Srovnavacim obdobim je predchozi Ucetni obdobi, které bylo od 28. dubna 2020 do 31. prosince 2020 (dale

téZ “minulé Gcetni obdobi"). Tato dvé obdobi nejsou z dlivodu jiného poctu mésicli piné srovnatelna.

Zaroven byla pfi sestavovani rocni Ucetni zavérky respektovana specialni Uprava tykajici se precenéni majetku,
investi¢nich fondech, resp. o zplsobu stanoveni realné hodnoty investicniho fondu a o zplsobu stanoveni
aktualni hodnoty akcie nebo podilového listu.

Podfond EVROPA Rl ma pét zaméstnancl, ktefi na zakladé dohody o provedeni prace pUsobi jako ¢lenové
investiéniho vyboru. Zadné jiné zaméstnance Podfond EVROPA RI nema. Vedkerou administrativu spojenou
s podnikatelskou cinnosti Podfondu EVROPA Rl provadi dodavatelskym zplsobem Winstor investi¢ni
spolec¢nost a.s.

Pro zpracovani Ucetni zavérky za obdobi od 1. ledna 2021 do 31. prosince 2021 pouzil Podfond EVROPA RI
nasledujicich Ucetnich metod, zplsobll ocenovani a zplsob{ odepisovani.

Ucetni zavérka Podfondu EVROPA Rl byla sestavena na principu nepfetrzitého a ¢asové neomezeného trvani
Ucetni jednotky a byla pfipravena v souladu s nasledujicimi dllezitymi Ucetnimi metodami:

a) Den uskutecnéni ucetniho pripadu
V zavislosti na typu transakce je okamzikem uskutecnéni Ucetniho pfipadu zejména den vyplaty nebo prevzeti
obéziva, den nakupu nebo prodeje valut, deviz, popf. cennych papird, den provedeni platby, popf. inkasa z 4ctu
klienta, den pripsani (valuty) prostredkd podle zpravy doslé z banky, den sjednani a den vyporadani obchodu
s cennymi papiry, den vydani nebo prevzeti zaruky, popt. Gvérového pfislibu, den prevzeti hodnot do Uschovy.

Ucetni pfipady nakupu a prodeje finan¢nich aktiv s obvyklym terminem dodani (spotové operace) a dale pevné
terminové a op¢ni operace jsou od okamziku sjednani obchodu do okamziku vyporadani obchodu zadctovany
na podrozvahovych tctech.

Financni aktivum nebo jeho ¢ast Podfond EVROPA RI oductuje z rozvahy v pripadé, Ze ztrati kontrolu nad
smluvnimi pravy k tomuto financnimu aktivu nebo jeho &asti. Spolecnost tuto kontrolu ztrati, jestlize uplatni
prava na vyhody definované smlouvou, tato prava zaniknou nebo se téchto prav vzda.

b) Dluhové cenné papiry, akcie, podilové listy a ostatni podily

Prvotni zauctovani

Cenné papiry jsou pfi prvotnim zauctovani ocenény pofizovaci cenou, jejiz soucasti jsou pfimé transakcni
naklady.
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Nadsledné ocenéni

Cenné papiry, o kterych je uctovano v aktivech a které nejsou povazovany za Ucasti s rozhodujicim nebo
podstatnym vlivem, se pro Ucely nasledného ocenéni cleni na cenné papiry:

a) ocenované realnou hodnotou,
b) realizovatelné.

Cenné papiry oceriované redlnou hodnotou
Cenné papiry v tomto portfoliu musi splfnovat jednu z nasledujicich podminek:

1. cenny papir je klasifikovan k obchodovani
2. cenny papir je pfi prvotnim zalctovani ucetni jednotkou oznacen za cenny papir ocenovany realnou
hodnotou.

Cenné papiry ocenované redlnou hodnotou jsou oceriovany realnou hodnotou.

Zisky/ztraty z tohoto ocenéni se zachycuji do vykazu zisku a ztraty vramci polozky “Zisk nebo ztrdta
z financnich operaci”. Pokud se jedna o dluhové cenné papiry, Uletni jednotka nejdfive Uctuje o Urokovém
vynosu v ramci polozky “Vynosy z trok( a podobné vynosy" a nasledné o precenéni na redlnou hodnotu v rdmci
polozky “Zisk nebo ztrdata z financnich operaci”.

Redlna hodnota

Pfi stanoveni realné hodnoty postupuje Fond podle mezinarodnich Ucetnich standardd upravenych pravem
Evropské unie.

Realnou hodnotou se rozumi trzni hodnota, ktera je vyhlaSena na tuzemské ¢i zahranicni burze nebo na jiném
vefejném (organizovaném) trhu. Fond pouziva trzni hodnotu, ktera je vyhlasena k okamziku ne pozdéjsim, nez
je datum sestaveni Ucetni zavérky a nejvice se bliZicimu tomuto datu. Neni-li trzni hodnota k dispozici nebo
trzni hodnota nedostatecné vyjadiuje redlnou hodnotu, je redlnd hodnota stanovena metodou kvalifikovaného
odhadu.

V pfipadé ocenovani majetkovych Ucasti drzenych Podfondem EVROPA RI, které nemohou byt ocenény trzni
hodnotou ani kvalifikovanym odhadem, jsou ohodnoceni stanovovany na zakladé posudku nezavislého znalce
certifikovaného v daném oboru.

Realné hodnoty jsou na zakladé znaleckého posudku obvykle stanoveny na zakladé ocenovacich metod a
technik, které jsou vSeobecné uznavany jako standardy v ramci odvétvi.

Urokovy vynos
Urokovym vynosem se:

a) u kuponovych dluhovych cennych papirli rozumi nabihajici kupon stanoveny v emisnich podminkach
a nabihajici rozdil mezi jmenovitou hodnotou a Cistou pofizovaci cenou, ozna¢ovany jako prémie nebo
diskont. Cistou pofizovaci cenou se rozumi pofizovaci cena kuponového dluhopisu snizena o nabéhly
kupon k okamziku pofizeni cenného papiru.

b) U bezkuponovych dluhopisi a smének rozumi nabihajici rozdil mezi jmenovitou hodnotou a
pofizovaci cenou.

Urokové vynosy u dluhovych cennych papirl jsou rozpusétény do vykazu zisku a ztraty od okamziku pofizeni
metodou efektivni Urokové miry. V pfipadé dluhovych cennych papirl se zbytkovou splatnosti kratsi nez 1 rok
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od data vyporadani koupé jsou prémie ci diskont rozpoustény do vykazu zisku a ztrdty rovnomérné od
okamziku pofizeni do data splatnosti.

Oductovani cennych papirti

Pri prodeji cennych papirG Ucetni jednotka pro ocenéni Ubytku cennych papirll pouzivd metodu primérné
ceny.

c) Ostatni pohledavky a zavazky
Podfond EVROPA RI Uctuje o provoznich pohledavkach v nominalni hodnoté. Pohledavky se vykazuji
v nominalni hodnoté snizené o pfipadnou opravnou polozku. Podfond EVROPA RI Uctuje o provoznich
zavazcich v nominalni hodnoté.

d) Pohledavky za nebankovnimi subjekty / Poskytnuté uvéry
Pfi prvotnim zalctovani jsou poskytnuté Uvéry zalctovany v nominalni hodnoté a nasledné precenovany na
realnou hodnotu proti ndkladim nebo vynosiim / vlastnimu kapitdlu. Casové rozliseni Grok( vztahujici se
k poskytnutym Gvérdm je zahrnuto do celkovych z{istatkd téchto aktiv. V pripadé dlouhodobych Gvérd jsou k
nim vztahujici se Uroky zaG¢tovany jako kratkodobé pohledavky. Urokové vynosy z poskytnutych Gvérd jsou
vykazany v polozce "Vynosy z troki a podobné vynosy".

e) Cenné papiry vydavané Podfondem
Podfond EVROPA RI vydava dva druhy investi¢nich akcii. Akcie Podfondu EVROPA RI maji podobu cenného
papiru a jsou vydany ve formé na jméno.

Investicni akcie

Akcie Podfondu EVROPA RI, které nejsou zakladatelskymi akciemi, jsou investicni akcie. S investicni akcii je
spojeno pravo na jeji odkoupeni na zadost jejiho vlastnika na Ucet Podfondu EVROPA RI.

Investi¢ni akcie Ize vydat na zakladé verejné vyzvy.

Investi¢ni akcie predstavuji podil akcionafe na fondovém kapitalu Podfondu EVROPA RI pripadajici na
investi¢ni akcie. Tento fondovy kapital je vykazovan v polozce “Fondovy kapital” v cizich zdrojich.

Nabyvani investi¢nich akcii Podfondu EVROPA RI, postupy a podminky pro vydani a odkupovani investicnich
akcii jsou uvedeny ve statutu Podfondu EVROPA RI.

f) Zasady pro uctovani nakladu a vynosu
Naklady a vynosy se uctuji zasadné do obdobi, s nimz ¢asové a vécné souvisi. Pokud by pfi pouziti této zasady
Podfond EVROPA Rl nemohl podat vérny a poctivy obraz predmétu Ucetnictvi Podfondu EVROPA RI, postupuje
odchylné. Casové rozliseni neni nutno pouzivat v pfipadech, kdy se jedna o nevyznamné &astky, kdy jejich
zUctovanim do nakladd nebo do vynosu bez ¢asového rozliseni neni dotcen Ucel ¢asového rozliseni a Podfond
EVROPA RI tim prokazatelné nesleduje zdmérnou Upravu vysledku hospodareni, nebo jde-li o pravidelné se
opakujici vydaje, popfipadé prijmy.

g) Zachyceni operaci v cizich ménach
Transakce vycislené v cizi méné jsou Uctovany v tuzemské méné prepoctené devizovym kurzem platnym v den
transakce. Aktiva a pasiva vycislena v cizi méné spolecné s devizovymi spotovymi transakcemi pred dnem
splatnosti jsou prepocitavana do tuzemské mény v kurzu vyhlasovanym CNB, platnym k datu Géetni zavérky.
Vysledny zisk nebo ztrata z prepoctu aktiv a pasiv vycislenych v cizi méné je vykazan ve vysledku zisku a ztraty
jako “Zisk nebo ztrdta z financnich operaci”.
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h) Majetkové tcasti
Pfi prvotnim zachyceni jsou Ucasti ve spolecnosti zachyceny v pofizovaci hodnoté, ktera zahrnuje cenu pofizeni
a s pofrizenim souvisejici naklady. Nasledné je Ucast ve spolecnosti vykdzana v redlné hodnoté.

Majetkové Ucasti ve spole¢nostech jsou vykéazany v redlné hodnoté v polozce rozvahy “Ucasti s rozhodujicim
vlivem”.

Precenéni Ucasti ve spolecnostech, véetné prepoctu cizich mén, je vykazano v pasivech Podfondu EVROPA RI
v polozce “Oceriovaci rozdily z pfepoctu ucasti”.

V pripadé trvalého snizeni hodnoty Ucasti ve spolecnosti je snizeni véetné prepoctu cizich mén vykazano ve
vykazu zisku a ztraty Podfondu EVROPA RI na radku “Zisk nebo ztrdta z financnich operaci”.

i) Zdanéni
Danovy zaklad pro dan z prijmu se propocte z vysledku hospodareni bézného Ucetniho obdobi pfipoctenim
danové neuznatelnych naklad(i a odectenim vynos(, které nepodléhaji dani z pfijmd, ktery je dale upraven o
slevy na dani a pfipadné zapocty.

Odlozenad dan vychazi z veskerych docasnych rozdild mezi Gletni a danovou hodnotou aktiv a zavazk(
s pouzitim ocekavané danové sazby platné pro nasledujici obdobi. O odlozené danové pohledavce se Uctuje
pouze v pfipadé, kdy neexistuje pochybnost o jejim dalSim uplatnéni v nasledujicich Gcetnich obdobich.

V podminkach Podfondu EVROPA RI vznika odlozena dan z titulu zmény ocenéni Gcasti.

j) Tvorba rezerv
Rezerva predstavuje pravdépodobné plnéni s nejistym casovym rozvrhem a vysi. Rezerva se tvofi v pripadé,

pro ktery plati nasledujici kritéria:

- Existuje povinnost (pravni nebo vécnd) plnit, ktera je vysledkem minulych udalosti.

- Je pravdépodobné, ze plnéni nastane a vyzada si odliv prostfedkl predstavujicich ekonomicky
prospéch, pricemz pravdépodobné znamena pravdépodobnost vyssi nez 50 %.

- Je mozné proveést pfimérené spolehlivy odhad plnéni.

k) Regulacni pozadavky
Podfond EVROPA RI podléha regulaci a dohledu ze strany CNB. Depozitai — Komeréni banka, a.s., dohlizi na
to, zda ¢innost Podfondu EVROPA RI probiha v souladu se ZISIF.

tis. K¢ 2021 2020
Zistatky na béznych uctech 19 061 19 546
Celkem 19 061 19 546

Veskeré vklady na béznych Uctech jsou v Ceské koruné na bankovnich Uctech vedenych u Komercni banky.

Poskytnuté uveéry v tis. K¢ 2021 2020 Splatnost
EIP — uveéry 63 342 45114 1-5let
Poskytnuté tvéry celkem 63 342 45 114
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Pohledavky za nebankovnimi subjekty jsou tvoreny pohledavkami z titulu poskytnutého Gvéru spolecnosti EIP,
pricemz vysSe Gvéru Cinila 58 428 tis. K& (2020: 44 502 tis. K¢&) a vyse dluznych Grokd 4 914 tis. K& (2020: 612 tis.
K¢)

Podfond EVROPA RI vlastnil k 31. prosinci 2020 podil v nize uvedené spole¢nosti plsobici v Ceské republice.

Velikost
Datum podilu Cena  Ocenovaci Cena
porizeni I€o Nazev spolecnosti [%] porizeni rozdil celkem
9. listopadu 092 83323  EDG invest a.s. 100 % 46 436 47 124 93 560

2020

Celkem 93 560

Podfond EVROPA RI koupil 100% podil ve spolecnosti EDG invest a.s. Hodnota spolecnosti byla uréena na
zakladé znaleckého posudku nemovitosti, jez je v majetku EDG invest a.s., snizenym o zavazky EDG invest a.s.
Na zakladé znaleckého posudku byla nemovitost ocenéna cenou 106 000 tis. K¢ za predpokladu, ze k uvedené
nemovitosti nebude vydano stavebni povoleni. Po udéleni stavebniho povoleni odhadl znalec cenu
nemovitosti na 135 000 tis. K¢ Pfi vypoctu aktualni hodnoty spolecnosti EDG invest a.s. byla na zakladé
znaleckého posudku nemovitosti pouzita nizsi z uvedenych dvou cen, a to 106 000 tis. KC. Od této hodnoty
byly odecteny zavazky spolecnosti EDG invest a.s. a jeji dcefiné spolecnosti E Invest Prague s.r.o. v celkové vysi
59 564 tis. K¢. Takto vypocitana cena 100% podilu spolecnosti EDG invest a.s. Cini 46 436 tis. K¢ V roce 2021
doslo k udéleni stavebniho povoleni. Na zdkladé udéleného stavebniho povoleni byla hodnota obchodniho
podilu zvySena o 29 000 tis. K¢ Hodnota obchodniho podilu byla dale zvySena k 30. zafi o 15 504 tis. K a poté
znovu k 31. prosinci o 2 620 tis. K¢, kdy byl obchodni podil ocenén na 93 560 tis. K¢ diky pokracujici vystavbé
v ramci spolec¢nosti EDG invest a.s.

tis. K¢ 2021 2020
Zavazky za dodavateli 42 0
Dohadné polozky pasivni 88 122
Ostatni zavazky 11 51212
Zavazky z upsani investicnich akcii 15 000 42 000
Dari z pfijmu 60 0
Celkem 15 201 93 334

Podfond EVROPA RI eviduje zavazky za dodavateli, které tvori sluzby depozitafe za mésic prosinec 2021 ve
vysi 42 tis. K¢ (2020: 0 tis. K¢).

Podfond EVROPA RI eviduje dohadné polozky pasivni, které jsou tvoreny naklady na audit ve vysi 88 tis. KC
(2020: 122 tis. K&).

Podfond EVROPA RI eviduje ostatni zavazky ve vysi 11 tis. K¢ které zahrnuji zUcCtovani se zaméstnanci a
srazkovou dan z pfijmu ze zavislé Cinnosti za mésic prosinec 2021. V minulém ucetnim obdobi ostatni zavazky
zahrnovaly zavazky z Uvéru a zavazek z doplaceni kupni ceny obchodniho podilu ve vysi 51 212 tis. K¢.

Zavazky z upsani investicnich akcii zahrnuji zavazek Podfondu EVROPA RI emitovat Investicni akcie A v celkové
hodnoté 15 000 tis. K& (2020: 42 000 tis. K¢).

Podfond EVROPA RI eviduje dan z pfijmu za Ucetni obdobi 2021 ve vysi 60 tis. K¢ (2020: 0 tis. K¢).
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tis. K¢ 2021 2020
Emitované investicni akcie 141 500 18 000
Celkem 141 500 18 000

Kapitédlové fondy predstavuji vydané investicni akcie. Podfond EVROPA RI k datu uUcetni zavérky eviduje
v kapitalovych fondech investice v celkové vysi 141 500 tis. K¢ (2020: 18 000 tis. K¢).

Pocet vydanych IAA 2021 93 829 941 ks
Pocet vydanych IAB 2021 29 745 284 ks
Pocet vydanych akcii IAA 2020 18 000 000 ks
Pocet vydanych akcii IAB 2020 0 ks

Stav vydanych IAA k 31. prosinci 2020 111 829 941 ks
Stav vydanych IAB k 31. prosinci 2020 29 745 284 ks

Odkoupeny nebyly Zadné investicni akcie.

Podfond EVROPA RI ve sledovaném obdobi vykazal zisk ve vysi 19 501 tis. K¢ (2020: -239 tis. K<), ktery navrhuje
prevést do nerozdéleného zisku a ztraty minulych obdobi.

tis. K¢ 2021 2020
V)//n?.s%/ zurokd zuverd a 4302 612
zapujcek

Vynosy z drokii celkem 4302 612

Vynosy z UrokU z uvér( a zapUjcek jsou tvoreny z Uvérl a zapujcek spolecnosti EIP ve vysi 4 302 tis. K¢ (2020:

612 tis. K¢).
tis. K¢ 2021 2020
I§Iaklady na uroky a podobné 549 266
uroky
Naklady z drokii celkem -549 -266

Naklady z Urok jsou tvoreny z nakladli z Gvéru od spolecnosti Rezidence Karlinské namésti s.r.o. ve vysi 549
tis. K¢ (2020: 266 tis. K<)

tis. K¢ 2021 2020
Ndklady na poplatky a provize -133 -4
Viynosy z poplatkt a provizi 110 0
Celkem -23
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Naklady na poplatky a provize jsou tvofeny bankovnimi poplatky ve vysi 23 tis. K¢ (2020: 4 tis. KC) a vstupnimi
poplatky pro distributory investi¢nich akcii ve vysi 110 tis. KC.

Vynosy z poplatkd a provizi byly tvofeny vstupnimi poplatky investor ve vysi 110 tis. K¢ (2020: 0 tis. K¢).

tis. K¢ 2021 2020
Zisk z precenéni 18 124 0
Celkem 18 124 0

Zisk z precenéni je tvoren precenénim obchodniho podilu ve spolecnosti EDG invest a.s. ve vysi 18 124 tis. K¢
(2020: 0 K¢).

tis. K¢ 2021 2020
Ndklady na odmény

statutdrniho auditu 4 93
Ndklady na obhospodarovatele 240 113
Ndklady na administrdatora 890 307
Mzdové ndklady 96 32
Sluzby depozitdre 439 29
Management fee 124 0
Ndklady na uschovu CP 31 0
Ndklady na upis akcii 42 0
Ndklady na marketing 311 0
Ostatni spravni ndklady 27 8
Celkem 2 294 582

Naklady na odmeény statutarniho auditu provedeného spolecnosti ETI s.r.o. Cinily celkem 94 tis. K¢ (2020: 93
tis. K<).

Odména za obhospodarovani majetku Podfondu EVROPA RI spole¢nosti Winstor investi¢ni spole¢nost a.s.
Cinila za predmétné Ucetni obdobi celkem 240 tis. K& (2020: 113 tis. KS).

Odména za administraci Podfondu EVROPA RI spolecnosti Winstor investi¢ni spolec¢nost a.s. Cinila za
predmétné Ucetni obdobi celkem 890 tis. K¢. (2020: 307 tis. K¢).

Mzdové naklady jsou odmény vyplacené Ctyfem clendim investi¢niho vyboru ve vysi 96 tis. K¢ (2020: 32 tis. K&).

V souladu s depozitarskou smlouvou uzavienou s Komercni bankou, a.s. zaplatil Podfond EVROPA RI poplatek,
ktery Cinil 439 tis. K¢ (2020: 29 tis. K¢).

Management fee vyplacené spolecnosti Winstor investi¢ni spole¢nost a.s. ¢ini 124 tis. K¢ (2020: 0 tis. K¢).

Naklady na uschovu CP v souladu se smlouvou o Uschové CP uzavienou s Komercni bankou, a.s. Cini 31 tis. K¢
(2020: 0 tis. K¢).

Poplatky za Upis investic¢nich akcii vyplacené spolecnosti Winstor investi¢ni spolecnost a.s. ¢ini 42 tis. K¢ (2020:
0 tis. K¢).

Naklady na marketingové Ucely ¢ini 311 tis. K¢ (2020: 0 tis. K¢).

Ostatni spravni naklady tvofi odména jednoho clena investi¢niho vyboru, ktery je zéroven ¢lenem organu
Fondu 24 tis. K¢, postovné a dalsi drobné naklady ve vysi 3 tis. K¢ (2020: 8 tis. K¢).
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Clenem investi¢niho vyboru je Ing. Karolina Klapalov4, kter4 je zarover povéfenym zmocnéncem statutarniho
organu Winstor investi¢ni spole¢nost a.s. Clenem investi¢niho vyboru je pan Michal Macek, ktery je zarover
¢lenem dozordi rady. Kazdy ¢len investi¢niho vyboru obdrzel v hrubé vysi odménu 24 tis. K¢ za Ucetni obdobi.

Podfond EVROPA RI neposkytl zadné Gvéry nebo jina naturalni, ¢i penézita plnéni clenlim statutarniho organu
ani ¢lendim dozor¢i rady, ani zaméstnanclim. Zaroven za tyto osoby nebyly vydany zadné zaruky.

Do 3 3 més. 1 rok - Nad 5 Bez Celkem
2021 v tis. K¢ meés. -1 rok 5 let let specifikace
Pohleddvky za bankami 19 061 0 0 0 0 19 061
Poskytnuté uvery 0 0 58 428 0 0 58 428
Akcie, podilove listy a 0 0 0 0 93 560 93 560
ostatni podily a ucasti
Ostatni aktiva 0 0 4914 0 0 4914
Celkem aktiva 19 061 0 63 342 0 93 560 175 963
Ostatni pasiva 15 201 0 0 0 141 500 156 701
Vlastni kapital 0 0 0 0 19 262 19 262
Celkem pasiva 15 201 0 0 0 159 856 175 963

Do 3 3 més. Trok- Nad5 Bez Celkem
2020 v tis. K¢ meés. -1 rok 5 let let specifikace
Pohledavky za bankami 19 546 0 0 0 0 19 546
Poskytnuté tveéry 0 0 44 502 0 0 44 502
Akcie, podilove listy a 0 0 0 0 46 436 46 436
ostatni podily a ucasti
Ostatni aktiva 0 0 612 0 0 612
Celkem aktiva 19 546 0 45114 0 46 436 111 096
Ostatni pasiva 42131 51203 0 0 0 93 334
Vlastni kapital 0 0 0 0 17 762 17 762
Celkem pasiva 42131 51203 0 0 17 762 111 096

Podfond EVROPA RI dosahl ve sledovaném obdobi zisku pred zdanénim ve vysi 19 561 tis. K¢ (2020: -239 tis.
K<) a splatna dan tedy dosahla vyse 60 tis. K¢ (2020: 0 tis. K<).

Podfondu EVROPA RI za sledované ucetni obdobi nebyly vyméreny zadné domeérky dani.

tis. K¢ 2021 2020
Aktiva 175 963 111 096
Celkem 175 963 111 096
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Podfond EVROPA RI k rozvahovému dni vykazoval vySe uvedené hodnoty predané k obhospodarovani
spolecnosti Winstor investicni spolecnost a.s., a to ve stejném ocenéni, v jakém jsou vykazany v aktivech.

Trzni riziko
Riziko vyplyvajici z vlivu zmén vyvoje trhu na ceny a hodnoty aktiv v majetku Podfondu EVROPA RI.

Trzni riziko bylo ve sledovaném obdobi vyhodnoceno jako nizké.

Ménové riziko
VSechna aktiva a pasiva Podfondu EVROPA Rl jsou drzena a vykazovana v Ceské koruné.

Ménové riziko bylo ve sledovaném obdobi vyhodnoceno jako nizké.

Uvérové riziko, tj. riziko spojené s pfipadnym nedodrzenim zavazki protistrany Podfondu

Riziko vyplyvajici z neschopnosti nebo neochoty protistrany splatit své zavazky. Pohledavky Podfondu tvori
jednu tretinu veskerych aktiv. Jedna se vsak pouze o pohledavky za dcefinou spolecnosti. Jiné pohledavky Fond
nema. Uvérové riziko bylo ve sledovaném obdobi vyhodnoceno jako stiedni.

Riziko nedostatecné likvidity
Riziko nedostatecné likvidity obecné spociva v tom, ze urcité aktivum Podfondu EVROPA RI nebude zpenézeno
vcas za pfimérenou cenu a ze Podfond EVROPA RI z tohoto dlvodu nebude schopen dostat svym zavazkim
v dobé, kdy se stanou platnymi.

Vzhledem k tomu, Ze ostatni pasiva se splatnosti do 3 mésicll jsou tvorena zejména zavazkem spocivajicim ve
vydani investic¢nich akcii (15 000 tis. K¢), pfi¢emz investi¢ni akcie je dle statutu mozné Podfondem EVROPA RI
odkoupit nejdfive za 3 roky od vydani akcie, bylo riziko likvidity ve sledovaném obdobi vyhodnoceno jako
nizké.

Tabulka likvidity

Do 3 3 més. 1 rok - Nad 5 Bez Celkem
2021 v tis. K¢ meés. -1 rok 5 let let specifikace
Pohleddvky za bankami 19 061 0 0 0 0 19 061
Poskytnuté tvery 0 0 63 342 0 0 63 342
Akcie, podilove listy a 0 0 0 0 93 560 93 560
ostatni podily a ucasti
Ostatni aktiva 0 0 0 0 0 0
Celkem aktiva 19 061 0 63 342 0 93 560 175 963
Ostatni pasiva 15 201 0 0 0 141 500 156 701
Vlastni kapital 0 0 0 0 19 262 19 262
Celkem pasiva 15 201 0 0 0 160 762 175 963
Gap | 3 860 0 63 342 0 -67 202 0
Kumulativni gap | 3 860 3 860 67 202 67 202 0 0

Tabulka sensitivity na zmény trokovych sazeb a kurzové zmény
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Nizka Stredni Vysoka Bez

2021 v tis. K¢ sensitivita sensitivita sensitivita specifikace Celkem
Pohledavky za bankami 19 061 0 0 0 19 061
Poskytnuté uvery 63 342 0 0 0 63 342
Dluhové cenné papiry 0 0 0 0 0
Aka/e, poijlvlov? listy a ostatni 93 560 0 0 0 93 560
podily a ucasti
Ostatni aktiva 0 0 0 0 0
Celkem aktiva 175 963 0 0 0 175 963
Ostatni pasiva 15 201 0 0 0 15 201
Vlastni kapital 160 762 0 0 0 160 762
Celkem pasiva 175 963 0 0 0 175 963
Gap 0 0 0 0 | o
Kumulativni gap 0 0 0 0 | 0

Riziko vyporadani
Riziko vyporadani spojené s tim, ze vyporadani transakce neprobéhne tak, jak se predpokladalo, z dlivodu, ze
protistrana nezaplati nebo nedoda majetkové hodnoty ve stanovené Ih(té.

Riziko vyporadani bylo ve sledovaném obdobi vyhodnoceno jako nizké.

Riziko ztraty majetku svéfeného do tschovy (nebo jiného opatrovani)

Riziko ztraty majetku svéfeného do Uschovy (nebo jiného opatrovani) muaze byt zapfi¢inéno zejména
insolventnosti, nedbalostnim nebo Umysinym jednanim osoby, ktera ma v Uschové nebo v jiném opatrovani
majetek Podfondu EVROPA RI.

Ve sledovaném obdobi nemél Podfond EVROPA RI Zadny majetek svéfen do Uschovy (nebo jiného opatrovani)
jiné osobé, toto riziko bylo ve sledovaném obdobi vyhodnoceno jako nizké.

Riziko zruseni Podfondu EVROPA RI
Podfond EVROPA RI muze byt ze zakonem stanovenych ddvod( zrusen, a to zejména z divodu:

i. rozhodnuti o pireméné Podfondu EVROPA RI;

ii. odnéti povoleni k ¢innosti Podfondu EVROPA RI, napt. v pfipadé, jestlize do jednoho roku ode dne
udéleni povoleni k ¢innosti Podfondu vlastni kapital Podfondu nedosahl vyse 1 250 000 Eur; resp.
v pripadé, ze Podfond EVROPA RI méa po dobu delSi nez 6 mésicl jen jednoho akcionare;

iii. zadosti o odnéti povoleni, zruseni Investicni spolecnosti s likvidaci nebo rozhodnutim soudu.

CNB odejme povoleni k ¢innosti Podfondu EVROPA R, jestlize bylo vydano rozhodnuti o jeho Gpadku nebo
jestlize byl insolvencni navrh zamitnut proto, Ze majetek Podfondu EVROPA RI nebude postacovat k Uhradé
nakladd insolvencniho Fizeni, resp. v pfipadé, kdy Podfond EVROPA RI nema déle nez tfi mésice depozitare.

Riziko vyplyvajici z omezené cinnosti depozitare

Rozsah kontroly Podfondu EVROPA RI ze strany depozitare je smluvné omezen depozitaiskou smlouvou.
Kontrolou, zda vypocet aktualni hodnoty akcie Podfondu EVROPA RI, zda pouziti vynosu z majetku Podfondu
EVROPA RI, zda nabyvani a zcizovani majetku Podfondu EVROPA Rl a zda postup pfi ocenovani majetku
Podfondu EVROPA RI jsou v souladu se ZISIF a statutem Podfondu EVROPA RI, neni povéren depozitar. Tato
kontrola a cinnost je zajistovana pfimo Winstor investicni spolecnosti a.s. pomoci internich kontrolnich
mechanismda.
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V disledku smluvniho omezeni kontrolni cinnosti depozitdfe bylo toto riziko ve sledovaném obdobi
vyhodnoceno jako nizké.

Zprava o vztazich se spfiznénymi osobami je soucasti vyrocni zpravy Spolecnosti.

V Gnoru 2022 poskytl Podfond EVROPA RI Gvér spole¢nosti E Facility & Engineering s.r.o. (ICO: 061 49 499) ve
vysi 39 000 tis. K& Jedna se o dlouhodoby Gvér splatny do 17. Gnora 2027, Groceny 8% Grokem. Uvér byl
poskytnut za Ucelem uhrazeni ¢asti nakladd kupni ceny nemovitosti hotelu sv. Hubert ve Spindlerové Mlyné s
pfislusenstvim, soucastmi a pozemky. Jako zajisténi poskytnutého tvéru bylo Podfondu EVROPA RI na zakladé
Zastavni smlouvy uzaviené dne 17. Unora 2022 se spolecnosti EXCON Development, s.r.o., prodejcem
predmétné nemovitosti hotel sv. Hubert, poskytnuto zastavni pravo na pohledavky vyplyvajici ze smlouvy o
uvéru. Pro posileni pravni jistoty spolecnost E Facility & Engineering s.r.o. nasledné tuto zastavu Podfondu
EVROPA RI smluvné utvrdila.

Nasledné 18. biezna 2022 spolecnost E Facility & Engineering s.r.o. splatila ¢ast jistiny Gvéru ve vysi 5 967 tis.
K¢ spolu s pomérnou ¢asti dluznych Grokd.

Pandemie COVID-19

Posledni kvartal roku 2020 i cely rok 2021 byl vyznamné ovlivnén rozsifenim virového onemocnéni COVID-19,
které bylo oznaceno Svétovou zdravotnickou organizaci za globalni pandemii. V prvnim kvartalu roku 2022 se
zda, Ze situace kolem COVID-19 se ustalila a COVID-19 pravdépodobné nebude v budoucnu mit vyznamnéjsi
vliv na investi¢ni ¢innost Podfondu EVROPA RI.

Valka na Ukrajiné

V prvnim kvartalu roku 2022 eskalovaly rusko-ukrajinské vztahy, které prerostly ve valku na Ukrajiné. Valka na
Ukrajiné ma a jisté i bude mit vyrazny dopad nejen na bezpecnost, ale také ekonomickou situaci v Evropé.

| kdyzZ jen stézi Ize predikovat, jak se situace s valkou dale vyvine, dospély statutarni organy Fondu k zavéru, ze
Zadna z téchto udalosti nema vyznamny vliv na predpoklad nepretrzitého trvani Spolecnosti. Vzhledem k tomu
byla Gcletni zavérka k 31. prosinci 2021 zpracovana za predpokladu, ze Spolecnost bude nadale schopna
pokracovat ve své Cinnosti. Po datu Ucetni zavérky nenastaly zadné dalsi udalosti, které by vyzadovaly
zverejnéni v Ucetni zavérce nebo jeji priloze.

V Praze, dne 12. dubna 2022

/%%pﬂmﬂ\(

Ing. Karolina Klapalova
Povéreny zmocnénec ¢lena predstavenstva
Winstor investi¢ni spolecnosti a.s.
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EVROPA

Za Ucetni obdobi
od 24. brezna 2021 do 31. prosince 2021
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ROZVAHA

k31.12.2021
AKTIVA
tis. K¢ Poznamka 31.12.2021 31.12.2020
3 | Pohledavky za bankami a druzstevnimi zaloznami 11.3 973 0
v tom: | a) splatné na pozadani 11.3 973 0
4 | Pohledavky za nebankovnimi subjekty 11.3 14 685 0
v tom: | b) ostatni pohledavky 11.3 14 685 0
8 | Ucasti s rozhodujicim vlivem 11.3 56 398 0
Aktiva celkem 72 056 0
PASIVA
tis. K¢ Poznamka 31.12.2021 31.12.2020
4 | Ostatni pasiva 11.3 11 630 0
12 | Kapitalové fondy 11.3 60 000 0
’ ‘ Cizi zdroje celkem 71630 0 |
‘ 15 ‘ Zisk nebo ztrata za Ucetni obdobi 11.3 426 0 ‘
‘ ‘ Vlastni kapitdl celkem 426 0 ‘
Pasiva celkem 72 056 0
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VYKAZ ZISKU A ZTRATY
za obdobi od 24. 3. 2021 do 31. 12. 2021

tis. K¢ Poznamka 2021 2020

1 | Vynosy z Grokd a podobné vynosy 11.3 298 0

5 | Néklady na poplatky a provize 11.3 -9 0

6 | Zisk nebo ztrata z financnich operaci 11.3 598 0

9 | Spravni naklady 11.3 - 461 0

v tom: b) ostatni spravni naklady 113 - 461 0

19 | Zisk nebo ztrata za Ucetni obdobi z béZné Cinnosti pred zdanénim 113 426 0
23 | Dan z prijmU 11.3 0 0

‘ 24 ‘ Zisk nebo ztrata za Ucetni obdobi po zdanéni 426 0

EVROPA 6s
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Podrozvahové polozky
k 31.12.2021

tis. K¢ Poznamka 31.12.2021 31.12.2020

‘ 8 ‘ Hodnoty predané k obhospodarovani 11.3 72 056 0
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VYKAZ O PENEZNICH TOCIiCH

k 31.12.2021
tis. K¢ Bod 31.12.2021
Zisk z pokracujici ¢innosti pfed zdanénim 426
Provozni ¢innost
Zména stavu majetkovych Ucasti -56 398
Zména stavu kratkodobych a dlouhodobych poskytnutych pujcek -14 685
Zmeéna ostatnich aktiv
Zména stavu kratkodobych financnich zavazkd
Zména stavu ostatnich zavazkd 11 630
Penézni tok generovany z (pouzity v) provozni ¢innosti -59 453
Financni cinnost
Emitované splacené investicni akcie / zvyseni kapitalovy fondu 60 000
Penézni tok generovany z (pouzity v) financni ¢innosti 60 000
Cisté zvySeni/snizeni penéz a penéznich ekvivalentt 973
Penize a penézni ekvivalenty k 24.03.2021 0
Penize a penézni ekvivalenty k 31.12.2021 973

EVRO PA 67 VYROCNI ZPRAVA



VYKAZ O ZMENACH VLASTNIHO KAPITALU
k 31.12. 2021

tis. K¢ Kapitalové fondy Zisk/ztrata Vlastni kapital celkem
Zustatek k 24.03.2021 0 0 0
Cisty zisk/ztrata za U¢. obdobi 0 426 426
Zustatek k 31.12.2021 0 426 426
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EVROPA

Za Ucetni obdobi
od 24. brezna 2021 do 31. prosince 2021
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EVROPA private equity podfond (déle jako ,Podfond EVROPA PE") je podfond investi¢niho fondu EVROPA
Investi¢ni Fond a.s. (dale jako ,Spolecnost” anebo ,Fond") a byl vytvofen v souladu se stanovami Fondu a
zakonem ¢. 240/2013 Sb., o investi¢nich spolecnostech a investi¢nich fondech (déale jako ,ZISIF").

Fond byl dne 8. dubna 2020 na zakladé § 514 ve spojenis § 513 odst. 1 pism. b), ¢) a e) ZISIF zapsan do seznamu
CNB podle § 597 pism. a) ZISIF. Udaje o Podfondu EVROPA PE byly k zapisu Fondu v seznamu CNB podle §
597 pism. a) ZISIF zapsany dne 24. biezna 2021.

Predmét podnikani Fondu
- Cinnost fondu kvalifikovanych investor(i podle ust. § 95 odst. 1 pism. a) ZISIF.

Obhospodarovatelem Fondu (ve smyslu § 5 odst. 1 ZISIF) a administratorem Fondu (ve smyslu § 38 odst. 1
ZISIF) je od jejich zalozeni Winstor investi¢ni spole¢nost a.s., ICO: 083 15 868.

Winstor investi¢ni spolecnost a.s. uzaviela s Fondem Smlouvu o vykonu funkce, na jejimz zakladé vystupuje
Winstor investi¢ni spolecnost a.s. jako statutarni organ Fondu, tj. Fond je opravnén se v souladu s § 9 odst. 1
ZISIF obhospodarovat prostrednictvim této osoby.

Obhospodarovani Fondu zahrnuje ve smyslu § 6 odst. 2 ZISIF i obhospodarovani Podfondu EVROPA PE.
Administrace Fondu zahrnuje ve smyslu § 38 odst. 4 ZISIF i administraci Podfondu EVROPA PE.
Sidlo Fondu:

Vaclavské nameésti 806/62
110 00 - Praha 1, Nové Mésto
Ceska republika

Sidlo Podfondu EVROPA PE:

Vaclavské nameésti 806/62
110 00 - Praha 1, Nové Mésto
Ceska republika

Clenové predstavenstva a dozor¢i rady k 31. prosinci 2021:

Statutarni organ:
Predstavenstvo

Winstor investi¢ni spole¢nost a.s.
ICO: 083 15 868

Pri vykonu funkce zastupuje  Ing. Karolina Klapalova
Povéreny zmocnénec

Dozordi rada:
Clen dozor¢i rady Michal Macek

K 31. prosinci 2021 byl jedinym vlastnikem Fondu Michal Macek.
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Auditor:

ETl s.r.o.
Bellevue 3245
272 01 Kladno
ICO: 247 93 451

Investi¢ni strategie Podfondu EVROPA PE

Akcie Fondu vydané k Podfondu EVROPA PE mohou byt pofizovany pouze kvalifikovanymi investory, ktefi jsou
soucasné profesionalnimi zakazniky.

Podfond EVROPA PE je fondem kvalifikovanych investord, ktery ve smyslu § 95 odst. 1 ZISIF shromazduje
penézni prostiedky nebo penézi ocenitelné véci od vice kvalifikovanych investor(i vydavanim uGcastnickych
cennych papirll a provadi spolecné investovani shromazdénych penéznich prostiedkd, nebo penézi
ocenitelnych véci na zékladé urcené investicni strategie ve prospéch téchto kvalifikovanych investor(i a déle
spravuje tento majetek.

Investicnim cilem Podfondu EVROPA PE je setrvalé zhodnocovani prostredkd vlozenych akcionafi Podfondu
EVROPA PE, a to na zakladé investic do nemovitosti, majetkovych Ucasti v Nemovitostnich spolec¢nostech,
realizaci developerskych projektli a prostfednictvim poskytovani dluhového financovani Nemovitostnim
spole¢nostem. K naplfhovani investi¢niho cile a strategie Podfondu EVROPA PE dochézi v Ceské republice.
Vynosy investic Podfondu EVROPA PE jsou prfevazné opatfovany pronajmem nemovitosti, majetkovou Ucasti
v Nemovitostnich spolecnostech, realizaci developerskych projekt(, pfijmem z Grokl z poskytnutych avérq,
dale pak ve formé pohledavek z poskytnutych GvérG a pujcek. Prevazna cast zisk( plynouci z portfolia
Podfondu EVROPA PE je vsouladu sinvesticnim cilem a strategii uvedenou v predchozi vété dale
reinvestovana.

V priibéhu roku 2021 Podfond EVROPA PE vykonaval ¢innost v souladu s pravnimi piedpisy Ceské republiky,
a to podle ZISIF a v souladu s investi¢cnimi cili definovanymi ve statutu Podfondu EVROPA PE priibézné
naplnoval tuto investi¢ni strategii.

Depozitar

Komercni banka, a.s. vykonava funkci depozitaie a poskytuje sluzby dle depozitarské smlouvy, kterd byla
podepsana dne 11. kvétna 2020. Nové znéni depozitarské smlouvy bylo s Komercni bankou, a.s. podepsano
25. ledna 2021.

Predkladana ucetni zavérka Podfondu EVROPA PE byla zpracovana jako radna k datu 31. prosince 2021, za
Gcetni obdobi od 24. brezna 2021 do 31. prosince 2021. Ucetnictvi je vedeno a Gcetni zavérka byla sestavena
v souladu se zakonem ¢. 563/1991 Sb., o Ucetnictvi, v platném znéni a na zakladé vyhlasky ¢. 501/2002 Sb.,
kterou se provadéji néktera ustanoveni zékona ¢. 563/1991 Sb., o Gcetnictvi, ve znéni pozdéjsich predpisl, pro
Ucetni jednotky, které jsou bankami a jinym financnimi institucemi. Zaroven byla pfi sestavovani rocni ucetni
zavérky respektovana specialni Uprava tykajici se precenéni majetku, a to vyhlaska ¢. 244/2013 Sb., o blizsi
Upravé nékterych pravidel zdkona o investic¢nich spolecnostech a investi¢nich fondech, resp. o zplsobu
stanoveni realné hodnoty investi¢niho fondu a o zplsobu stanoveni aktualni hodnoty akcie nebo podilového
listu. S ohledem na skutecnost, Ze 1. ledna 2021 vstoupila v platnost novela Vyhlasky ¢ 501/2002 Sb., jsou
finan¢ni nastroje ocenovany a vykazovany v souladu s IFRS.
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Podfond EVROPA PE nema Zadné zaméstnance. Veskerou administrativu spojenou s podnikatelskou ¢innosti
Podfondu provadi dodavatelskym zplsobem Winstor investicni spolecnost a.s.

Ucetnictvi respektuje obecné Ucetni zasady, piedeviim pak zasadu ocefiovani majetku historickymi cenami
(modifikovanou ocenénim vsech majetkovych Gcasti — obecné majetku jako investi¢ni pfilezitosti — na jejich
realnou hodnotu), zasadu Uctovani ve vécné a Casové souvislosti, zasadu opatrnosti a predpoklad schopnosti
Ucetni jednotky pokracovat ve svych aktivitach.

V souladu se ZoU nevznikla Podfondu EVROPA PE povinnost konsolidace Gcetni zavérky, a to ani s ohledem
na investice do majetkovych podill, jelikoz nebyla spinéna kritéria konsolidace. Tato Ucetni zavérka je tedy
nekonsolidovana za Ucetni obdobi od 24. bfezna 2021 do 31. prosince 2021 (dale téz ,Gcetni obdobi"). Toto
Ucetni obdobi je prvnim ucetnim obdobim Podfondu EVROPA PE.

Pro zpracovani Ucetni zavérky za obdobi od 24. bfezna 2021 do 31. prosince 2021 pouzil Podfond EVROPA PE
nasledujicich Gcetnich metod, zplsobtd ocenovani a zplsobl odepisovani.

Ucetni zavérka Podfondu EVROPA PE byla sestavena na principu nepfetrzitého a ¢asové neomezeného trvani
Ucetni jednotky a byla pripravena v souladu s nasledujicimi ddlezitymi uc¢etnimi metodami:

I) Den uskutecnéni ucetniho pfipadu
V zavislosti na typu transakce je okamzikem uskutecnéni Ucetniho pfipadu zejména den vyplaty nebo prevzeti
obéziva, den nakupu nebo prodeje valut, deviz, popf. cennych papird, den provedeni platby, popf. inkasa z Gctu
klienta, den pripsani (valuty) prostredkd podle zpravy doslé z banky, den sjednani a den vyporadani obchodu
s cennymi papiry, den vydani nebo prevzeti zaruky, popf. ivérového pfislibu, den prevzeti hodnot do Uschovy.

Uéetni pfipady nakupu a prodeje finanénich aktiv s obvyklym terminem dodani (spotové operace) a dale pevné
terminové a op<ni operace jsou od okamziku sjednani obchodu do okamziku vyporadani obchodu zauctovany
na podrozvahovych uctech.

Financni aktivum nebo jeho c¢ast Podfond EVROPA PE oductuje z rozvahy v pripadé, Ze ztrati kontrolu nad
smluvnimi pravy k tomuto financnimu aktivu nebo jeho ¢asti. Spolecnost tuto kontrolu ztrati, jestlize uplatni
prava na vyhody definované smlouvou, tato prava zaniknou nebo se téchto prav vzda.

m) Dluhové cenné papiry, akcie, podilové listy a ostatni podily

Prvotni zauctovani

Cenné papiry jsou pfi prvotnim zauctovani ocenény porizovaci cenou, jejiz soucasti jsou pfimé transakcni
naklady.

Nasledné ocenéni

Cenné papiry, o kterych je Uctovano v aktivech a které nejsou povazovany za Ucasti s rozhodujicim nebo
podstatnym vlivem, se pro Ucely nasledného ocenéni ¢leni na cenné papiry:

¢) ocenované readlnou hodnotou,
d) realizovatelné.

Cenné papiry oceriované realnou hodnotou
Cenné papiry v tomto portfoliu musi splfiovat jednu z nasledujicich podminek:

3. cenny papir je klasifikovan k obchodovani
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4. cenny papir je pfi prvotnim zauctovani Ucetni jednotkou oznacen za cenny papir ocefovany realnou
hodnotou.

Cenné papiry ocenované realnou hodnotou jsou ocenovany realnou hodnotou.

Zisky/ztraty z tohoto ocenéni se zachycuji do vykazu zisku a ztraty vramci polozky “Zisk nebo ztrdta
Z financnich operaci”. Pokud se jedna o dluhové cenné papiry, Ucetni jednotka nejdfive Uctuje o Urokovém
vynosu v ramci polozky “Vynosy z urokt a podobné vynosy” a nasledné o precenéni na redlnou hodnotu v ramci
polozky “Zisk nebo ztrata z financnich operaci”.

Redlna hodnota

Pfi stanoveni realné hodnoty postupuje Fond podle mezinarodnich ucetnich standard{ upravenych pravem
Evropské unie.

Realnou hodnotou se rozumi trzni hodnota, ktera je vyhlasena na tuzemské ¢i zahranicni burze nebo na jiném
verejném (organizovaném) trhu. Fond pouziva trzni hodnotu, ktera je vyhlasena k okamziku ne pozdéjSim, nez
je datum sestaveni Gcetni zavérky a nejvice se blizicimu tomuto datu. Neni-li trzni hodnota k dispozici nebo
trzni hodnota nedostatecné vyjadruje redlnou hodnotu, je redlnd hodnota stanovena metodou kvalifikovaného
odhadu.

V pripadé ocenovani majetkovych ucasti drzenych Podfondem EVROPA PE, které nemohou byt ocenény trzni
hodnotou ani kvalifikovanym odhadem, jsou ohodnoceni stanovovany na zakladé posudku nezavislého znalce
certifikovaného v daném oboru.

Reélné hodnoty jsou na zakladé znaleckého posudku obvykle stanoveny na zakladé ocernovacich metod a
technik, které jsou vSeobecné uznavany jako standardy v ramci odvétvi.

Urokovy vynos
Urokovym vynosem se:

c) u kuponovych dluhovych cennych papirli rozumi nabihajici kupon stanoveny v emisnich podminkach
a nabihajici rozdil mezi jmenovitou hodnotou a Cistou pofizovaci cenou, ozna¢ovany jako prémie nebo
diskont. Cistou pofizovaci cenou se rozumi pofizovaci cena kuponového dluhopisu snizena o nabéhly
kupon k okamziku pofizeni cenného papiru.

d) U bezkuponovych dluhopis a smének rozumi nabihajici rozdil mezi jmenovitou hodnotou a
pofizovaci cenou.

Urokové vynosy u dluhovych cennych papirl jsou rozpustény do vykazu zisku a ztraty od okamziku pofizeni
metodou efektivni Urokové miry. V pripadé dluhovych cennych papirQ se zbytkovou splatnosti kratsi nez 1 rok
od data vyporadani koupé jsou prémie ci diskont rozpoustény do vykazu zisku a ztrdty rovnomérné od
okamziku pofizeni do data splatnosti.

Oductovani cennych papirti

Pri prodeji cennych papird Ucetni jednotka pro ocenéni Ubytku cennych papirli pouzivd metodu prdmeérné
ceny.

n) Ostatni pohledavky a zavazky
Podfond EVROPA PE Uctuje o provoznich pohledavkach v nominalni hodnoté. Pohledavky se vykazuji
v nominalni hodnoté snizené o pfipadnou opravnou polozku. Podfond EVROPA PE Uctuje o provoznich
zavazcich v nominalni hodnoté.
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o) Pohledavky za nebankovnimi subjekty / Poskytnuté Gvéry
Pri prvotnim zalctovani jsou poskytnuté Uvéry zalctovany v nominalni hodnoté a nasledné precenovany na
realnou hodnotu proti ndkladim nebo vynosiim / vlastnimu kapitdlu. Casové rozliseni Grok( vztahujici se
k poskytnutym Gvérlim je zahrnuto do celkovych zlstatkd téchto aktiv. V pfipadé dlouhodobych Gvérd jsou k
nim vztahujici se roky zaGc¢tovany jako kratkodobé pohledavky. Urokové vynosy z poskytnutych Gvérd jsou
vykazany v polozce “Viynosy z trokt a podobné vynosy”.

p) Cenné papiry vydavané Podfondem EVROPA PE
Podfond EVROPA PE vydava jeden druh investicnich akcii. Akcie Podfondu EVROPA PE maji podobu cenného
papiru a jsou vydany ve formé na jméno.

Investicni akcie

Akcie Podfondu EVROPA PE jsou investi¢ni akcie. S investi¢ni akcii je spojeno pravo na jeji odkoupeni na zadost
jejiho vlastnika na ucet Podfondu EVROPA PE.

Investi¢ni akcie Podfondu EVROPA PE jsou urceny pouze pro profesionalni zakazniky a nevydavaji se na zakladé
verejné vyzvy.

Investi¢ni akcie predstavuji podil akcionare na fondovém kapitdlu Podfondu EVROPA PE pripadajici na
investicni akcie. Tento fondovy kapitél je vykazovan v poloZce “Fondovy kapital” v cizich zdrojich.

Nabyvani investi¢nich akcii Podfondu EVROPA PE, postupy a podminky pro vydani a odkupovani investi¢nich
akcii jsou uvedeny ve statutu Podfondu EVROPA PE.

q) Zasady pro uctovani nakladu a vynosi
Naklady a vynosy se Uctuji zasadné do obdobi, s nimz ¢asové a vécné souvisi. Pokud by pfi pouziti této zasady
Podfond EVROPA PE nemohl podat vérny a poctivy obraz predmétu Ucetnictvi Podfondu EVROPA PE,
postupuje odchylné. Casové rozlideni neni nutno pouzivat v pfipadech, kdy se jedna o nevyznamné &astky, kdy
jejich zGctovanim do nékladl nebo do vynost bez casového rozliseni neni dotcen UGcel casového rozliseni a
Podfond EVROPA PE tim prokazatelné nesleduje zamérnou Upravu vysledku hospodareni, nebo jde-li o
pravidelné se opakujici vydaje, popfipadé prijmy.

r) Zachyceni operaci v cizich ménach
Transakce vycislené v cizi méné jsou Uctovany v tuzemské méné prepoctené devizovym kurzem platnym v den
transakce. Aktiva a pasiva vycislena v cizi méné spolecné s devizovymi spotovymi transakcemi prfed dnem
splatnosti jsou pfepocitavana do tuzemské mény v kurzu vyhlasovanym CNB platnym k datu Gcetni zavérky.
Vysledny zisk nebo ztrata z prepoctu aktiv a pasiv vycislenych v cizi méné je vykazan ve vysledku zisku a ztraty
jako “Zisk nebo ztrdta z financnich operaci”.

s) Majetkové ucasti
Pfi prvotnim zachyceni jsou Ucasti ve spolecnosti zachyceny v pofizovaci hodnoté, kterd zahrnuje cenu pofizeni
a s pofizenim souvisejici naklady. Nasledné je Ucast ve spolecnosti vykdzana v redlné hodnoté.

Majetkové Gcasti ve spole¢nostech jsou vykéazany v redlné hodnoté v polozce rozvahy “Ucasti s rozhodujicim
vlivem”.

Na zékladé Spolecnosti implementovaného mezinadrodniho Ucetniho standard (IFRS 9) je precenéni Ucasti ve
spolecnostech, véetné prepoctu cizich mén, vykazano ve vykazu zisku a ztraty Podfondu EVROPA PE na radku
"Zisk nebo ztrdta z financnich operaci”.

V pripadé trvalého snizeni hodnoty Ucasti ve spolecnosti je snizeni véetné prepoctu cizich mén vykazano ve
vykazu zisku a ztraty Podfondu EVROPA PE na radku “Zisk nebo ztrdta z financnich operaci”.
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t) Zdanéni
Danovy zaklad pro dan z prijmu se propocte z vysledku hospodareni bézného Ucetniho obdobi pfipoctenim
danové neuznatelnych nakladli a odectenim vynos(, které nepodléhaji dani z pfijmd, ktery je dale upraven o
slevy na dani a pfipadné zapocty.

Odlozena dan vychéazi z veskerych docasnych rozdild mezi Ucetni a danovou hodnotou aktiv a zavazkud
s pouzitim ocekavané danové sazby platné pro nasledujici obdobi. O odlozené danové pohledavce se Uctuje
pouze v pfipadé, kdy neexistuje pochybnost o jejim dalSim uplatnéni v nasledujicich Ucetnich obdobich.

V podminkach Podfondu EVROPA PE vznika odlozena dan z titulu zmény ocenéni Ucasti.

u) Tvorba rezerv
Rezerva predstavuje pravdépodobné plnéni s nejistym ¢asovym rozvrhem a vysi. Rezerva se tvofi v pfipadé,

pro ktery plati nasledujici kritéria:

- Existuje povinnost (pravni nebo vécnd) plnit, ktera je vysledkem minulych udalosti.

- Je pravdépodobné, Ze plnéni nastane a vyzada si odliv prostfedkd predstavujicich ekonomicky
prospéch, pricemz pravdépodobné znamena pravdépodobnost vyssi nez 50 %.

- Je mozné proveést pfimérené spolehlivy odhad plnéni.

v) Regulacni pozadavky
Podfond EVROPA PE podléhé regulaci a dohledu ze strany CNB. Depozitaf — Komeréni banka, a.s., dohlizi na
to, zda cinnost Podfondu EVROPA PE probiha v souladu se ZISIF.

tis. K¢ 2021 2020
Pohleddvky za bankami 973 0
Celkem 973 0

Veskeré pohledavky za bankami jsou tvoreny korunovymi vklady na bézném bankovnim uctu.

Poskytnuté tvery v tis. K¢ 2021 2020 Splatnost
Svet plachetnic s.r.o. - uver 14 400 0 nad 5 let
Svet plachetnic s.r.o.- uroky 285 0 nad 5 let
Poskytnuté uvéry celkem 14 685 0

Podfond EVROPA PE ve sledovaném Ucetnim obdobi evidoval vyse uvedené pohledavky za nebankovnimi
subjekty.

Podfond EVROPA PE vlastnil k 31. prosinci 2021 podily v nize uvedené spole¢nosti ptisobici v Ceské republice.

Velikost
podilu Cena  Ocenovaci Cena
Datum po¥izeni I¢o Nazev spolecnosti [%] porizeni rozdil celkem

30. cervna 2021 ‘ 048 50 301 Rezidence Palmovka 100 % 4 000 -3602 398
S.r.o.
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31. srpna 2021

053 63 438

EVROPA 100 % 56 000 0 56 000

development group

a.s.

Celkem 56 398

Hodnota nakoupenych podild byla urcena na zakladé znaleckého posudku nemovitosti. Snizeni hodnoty
podilu ve spolecnosti Rezidence Palmovka s.r.o. bylo provedeno na zakladé vyplaceni podilu na zisku z této

spolecnosti.

tis. K¢ 2021 2020
Kapitalové fondy 60 000 0
Celkem 60 000 0

Kapitélové fondy predstavuji vydané investi¢ni akcie. Podfond EVROPA PE k datu uUcetni zavérky eviduje
v kapitalovych fondech investice v celkove vysi 60 000 tis. KC.

tis. K¢

Dohadné ucty pasivni

Zavazek za ovladanou osobou

Celkem

2021 2020
43 0

11587

11 630 0

Zavazek za ovladanou osobou tvori zavazek z titulu pfijaté zalohy na podilu na zisku na spolecnosti EVROPA
development group a.s. ve vysi 11 587 tis. K¢.

Podfond EVROPA PE eviduje dohadné polozky pasivni, které jsou tvoreny naklady na audit ve vysi 43 tis. KC.

tis. K¢ 2021 2020
Zisk nebo ztrdta za ucetni obdobi 426 0
Celkem 426 0

Podfond EVROPA PE dosahl v ucetnim obdobi kladného vysledku hospodareni ve vysi 426 tis. K¢, ktery
navrhuje prevést do nerozdéleného zisku a ztraty minulych let.

tis. K¢ 2021 2020
Vynosy z udroki a podobné 298 0
vynosy

Celkem 298 0

Vynosy z Urokl a podobné vynosy jsou tvoreny Uroky ze zapujcky poskytnuté spolecnosti Svét Plachetnic s.r.o.

ve vysi 298 tis. KC.

tis. K¢ 2021 2020
Ndklady na poplatky a provize 9 0
Celkem 9 0

Naklady na poplatky a provize jsou tvoreny bankovnimi poplatky ve vysi 9 tis. KC.

EVROPA
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v tis. K¢ 2021 2020

Ndklady z financniho majetku 3602 0
Viynosy z financniho majetku 4200 0
Poskytnuté tvéry celkem 598 0

Naklady z finan¢niho majetku jsou tvoreny precenénim obchodniho podilu ve spolecnosti Rezidence Palmovka
s.r.o. ve vysi 3 602 tis. KC.

Vynosy z financniho majetku jsou tvofeny podilem na zisku ve spolecnosti Rezidence Palmovka s.r.o. ve vysi

4200 tis. K¢.

tis. K¢ 2021 2020
Ndklady na odmény

o . 22 0
statutdrniho auditu
Ndklady na obhospodarovatele 105 0
Ndklady na administrdatora 245 0
Sluzby depozitare 21 0
Ostatni spravni ndklady 63 0
Celkem 461 0

Naklady na odmény statutarniho auditu provedeného spolecnosti ETI s.r.o. Cinily celkem 22 tis. K¢.

Odmeéna za obhospodarovani majetku Podfondu EVROPA PE spolecnosti Winstor investicni spolecnost a.s.
Cinila za predmétné Ucetni obdobi celkem 105 tis. K¢.

Odména za administraci Podfondu EVROPA PE spole¢nosti Winstor investic¢ni spolecnost a.s. Cinila za
predmétné Ucetni obdobi celkem 245 tis. K¢.

V souladu s depozitarskou smlouvou uzavienou s Komeréni bankou, a.s. Cinil ndklad na depozitar 21 tis. K¢.

Ostatni spravni naklady tvori naklady za postovni sluzby, Upisy investicnich akcii a jednani investi¢niho vyboru
v celkové vysi 68 tis. KC.

Podfond EVROPA PE neposkytl zadné Gvéry nebo jina naturalni, ¢i penézita plnéni ¢lendm statutarniho organu
ani ¢lendim dozor¢i rady, ani zaméstnanclim. Zaroven za tyto osoby nebyly vydany zadné zaruky.

Do 3 3 més. 1 rok - Nad 5 Bez Celkem
2021 v tis. K¢ meés. -1 rok 5 let let specifikace
Pohledavky za bankami 973 0 0 0 0 973
Poskytnuté tvery 0 0 0 14 685 0 14 685
Majetkove dcasti s 0 0 0 0 56 398 56 398
rozhodujicim vlivem
Celkem aktiva 973 0 0 14 685 56 398 72 056
Ostatni pasiva 43 11 587 0 0 60 000 71 630
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Viastni kapitdl 0 0 0 0 26 | 426
Celkem pasiva | 43 11587 0 0 60426 | 72056

Pohledavky za bankami tvofi penézni vklady na béznych Gctech.

Poskytnuté Uvéry tvofi spoleCnosti Svét plachetnic s.r.o. poskytnuty Uvér a s nim spojené Uroky. Splatnost
tohoto Uvéru a urokil je 31.12.2029.

Majetkové Ucasti s rozhodujicim vlivem jsou 100% podily drzené ve spolecnostech Rezidence Palmovka s.r.o.
a EVROPA development group a.s., pficemz Podfond EVROPA PE zamysli tyto podily drzet dlouhodobé.

Ostatni pasiva tvofi dohadné polozky pasivni, které jsou tvofeny naklady na audit ve vy3i 43 tis. K& Castka
zatim neni splatna a bude uhrazeny do jednoho mésice od obdrzeni faktury.

Ostatni pasiva tvofi Kapitalové fondy, které jsou tvoreny emitovanymi investicnimi akciemi. Dle statutu
Podfondu EVROPA PE musi byt investi¢ni akcie odkoupeny ve I[hité tficeti dni do Sesti resp. dvanacti mésicl
od skonceni kalendainiho roku (v zavislosti na podilu odkupovaného fondového kapitalu), kdy byla investorem
podana zadost o odkup investicnich akcii.

Ostatni pasiva dale tvori Zavazek za ovladanou osobou EVROPA development group a.s. Jedna se o zavazek
Podfondu EVROPA PE vici jeho dcefiné spolecnosti EVROPA development group a.s. z titulu vyplaceni zaloh
na podilu na zisku. Tento zavazek bude v pfistim Ucetnim obdobi zapocten proti rozhodnuti valné hromady
spolecnosti EVROPA development group a.s. o vyplaceni podilu na zisku za rok 2021. Uéetné se tedy jedna do
doby konani valné hromady spolec¢nosti EVROPA development group a.s. o zavazek, nicméné Podfond
EVROPA PE nepredpoklada s jeho spinénim zadné odcerpani likvidity.

Podfond EVROPA PE dosahl ve sledovaném obdobi zisku ve vysi 426 tis. K¢ Po zohlednéni pfijmd
osvobozenych od dané z prijm0 (pfijem v podobé podilu na zisku dcefiné spolecnosti ve vysi 4 200 tis. K¢) je
splatna dan ve vyse 0 tis. K¢.

Podfondu EVROPA PE za sledované ucetni obdobi nebyly vyméreny zadné domérky dani.

tis. K¢ 2021 2020
Aktiva 72 056 0
Celkem 72 056 0

Podfond EVROPA PE k rozvahovému dni vykazoval vySe uvedené hodnoty predané k obhospodarovani
spolecnosti Winstor investicni spolecnost a.s., a to ve stejném ocenéni, v jakém jsou vykazany v aktivech.

Trzni riziko
Riziko vyplyvajici z vlivu zmén vyvoje trhu na ceny a hodnoty aktiv v majetku Podfondu EVROPA PE.

Trzni riziko bylo ve sledovaném obdobi vyhodnoceno jako nizké.

Ménové riziko
VSechna aktiva a pasiva Podfondu EVROPA PE jsou drzena a vykazovana v Ceské koruné.

Ménové riziko bylo ve sledovaném obdobi vyhodnoceno jako nizké.
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Uvérové riziko, tj. riziko spojené s pfipadnym nedodrzenim zavazk protistrany Podfondu

Riziko vyplyvajici z neschopnosti nebo neochoty protistrany splatit své zavazky. Pohledavky Podfondu EVROPA
PE tvofi pfiblizné jednu pétinu veskerych aktiv. Jedna se pouze o pohledavky za dcefinou spolecnosti. Jiné
pohledavy Fond nema.

Uvérové riziko bylo ve sledovaném obdobi vyhodnoceno jako stfedni.

Riziko nedostatecné likvidity

Riziko nedostatecné likvidity obecné spociva vtom, Ze urcité aktivum Podfondu EVROPA PE nebude
zpenézeno vcas za pfiméfenou cenu a ze Podfond EVROPA PE z tohoto divodu nebude schopen dostat svym
zavazk{m.

Podfond EVROPA PE drzi prevaznou &ast svych aktiv v podobé podili obchodnich spolecnosti a pohledavek
do dcefinych spolecnosti. Podfond EVROPA PE drzi necelych 1,5 % z celkovych aktiv v penéZnich prostredcich.
Pasiva jsou prevazné tvorena fondovym kapitalem a zavazky za ovladajici osobou. Zavazek za ovladajici osobou
je zavazek Podfondu vici jeho dcefiné spole¢nosti EVROPA development group a.s. z titulu vyplaceni zaloh na
podil na zisku spolecnosti EVROPA development group a.s. do Podfondu, kdy tento zavazek bude zapocten
proti rozhodnuti valné hromady spolecnosti EVROPA development group a.s. o vyplaceni podilu na zisku za
rok 2021. Nicméné vzhledem ke skutecnosti, Ze zadost o odkup investi¢ni akcie je dle statutu Podfondu mozné
Podfondu dorucit nejdfive po 36 meésicich od vydani akcii, bylo riziko likvidity ve sledovaném obdobi
vyhodnoceno jako stfedni.

Tabulka likvidity

Do3 3 més. - Nad 5 Bez
2021 v tis. K¢ meés. 1 rok Trok -5 let let specifikace Celkem
Pohledavky za bankami 973 0 0 0 0 973
Poskytnuté tvery 0 0 0 14 685 0 14 685
Majetkove ucasti s 0 0 0 0 56 398 56 398
rozhodujicim vlivem
Celkem aktiva 973 0 0 14 685 56 398 72 056
Ostatni pasiva 43 11587 0 0 60 000 71630
Vlastni kapital 0 0 0 0 426 426
Celkem pasiva 43 11 587 0 0 60 426 72 056
Gap 930 -11 587 0 14 685 - 4028 0
Kumulativni gap 930 -10 657 -10 657 4028 0 0

Tabulka sensitivity na zmény trokovych sazeb a kurzové zmény

Nizka Stredni Vysoka Bez Celkem
2021 v tis. K¢ sensitivita sensitivita sensitivita specifikace
Pohledavky za bankami 973 0 0 0 973
Poskytnuté uvery 14 685 0 0 0 14 685
Dluhové cenné papiry 0 0 0 0 0
Akcz/e, pocjjzvlov? listy a ostatni 56 398 0 0 0 56 398
podily a ucasti
Ostatni aktiva 0 0 0 0 0
Celkem aktiva 72 056 0 0 0 72 056
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Ostatni pasiva 11 630 0 0 0 11 630

Viastni kapitdl | 60426 0 0 0 60 426
Celkem pasiva | 72056 0 0 0 | 72056
Gap 0 0 0 0 | o
Kumulativni gap ‘ 0 0 0 0 | 0

Riziko vyporadani
Riziko vyporadani spojené s tim, ze vyporadani transakce neprobéhne tak, jak se predpokladalo, z dlivodu, ze
protistrana nezaplati nebo nedoda majetkové hodnoty ve stanovené Ih(té.

Riziko vyporadani bylo ve sledovaném obdobi vyhodnoceno jako nizké.

Riziko ztraty majetku svéfeného do tschovy (nebo jiného opatrovani)

Riziko ztraty majetku svéfeného do Uschovy (nebo jiného opatrovani) muaze byt zapfi¢inéno zejména
insolventnosti, nedbalostnim nebo Umysinym jednanim osoby, ktera ma v Uschové nebo v jiném opatrovani
majetek Podfondu EVROPA PE.

Ve sledovaném obdobi nemél Podfond EVROPA PE Zadny majetek svéren do Uschovy (nebo jiného opatrovani)
jiné osobé, toto riziko bylo ve sledovaném obdobi vyhodnoceno jako nizké.

Riziko zruseni Podfondu EVROPA PE
Podfond EVROPA PE mize byt ze zakonem stanovenych ddvod( zrusen, a to zejména z divodu:

iv. rozhodnuti o preméné Podfondu EVROPA PE;

2 odnéti povoleni k ¢innosti Podfondu EVROPA PE, napf. v pfipadé, jestlize do jednoho roku ode
dne udéleni povoleni k ¢innosti Podfondu EVROPA PE vlastni kapital Podfondu EVROPA PE
nedosahl vyse 1 250 000 Eur; resp. v pfipadé, ze Podfond EVROPA PE ma po dobu delsi nez 6
mésicl jen jednoho akcionare;

Vi. zadosti o odnéti povoleni, zruseni Investi¢ni spolecnosti s likvidaci nebo rozhodnutim soudu.
CNB odejme povoleni k ¢innosti Podfondu EVROPA PE, jestlize bylo vydano rozhodnuti o jeho Upadku nebo
jestlize byl insolvencni navrh zamitnut proto, Ze majetek Podfondu EVROPA PE nebude postacovat k Uhradé
nakladl insolvencniho Fizeni, resp. v pfipadé, kdy Podfond EVROPA PE nema déle nez tfi mésice depozitare.

Riziko vyplyvajici z omezené ¢innosti depozitare

Rozsah kontroly Podfondu EVROPA PE ze strany depozitare je smluvné omezen depozitarskou smlouvou.
Kontrolou, zda vypocet aktualni hodnoty akcie Podfondu EVROPA PE, zda pouziti vynosu z majetku Podfondu
EVROPA PE, zda nabyvani a zcizovani majetku Podfondu EVROPA PE a zda postup pfi ocefiovani majetku
Podfondu EVROPA PE jsou v souladu se ZISIF a statutem Podfondu EVROPA PE, neni povéren depozitar. Tato
kontrola a cinnost je zajistovana pfimo Winstor investi¢ni spolecnosti a.s. pomoci internich kontrolnich
mechanismda.

V dUsledku smluvniho omezeni kontrolni cinnosti depozitare bylo toto riziko ve sledovaném obdobi
vyhodnoceno jako nizké.

Zprava o vztazich se spfiznénymi osobami je soucasti vyrocni zpravy Spolecnosti.
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V nasledujicim Ucetnim obdobi pred zverejnénim vyrocni zpravy nedoslo k zadnym udalostem, které by zde
mély byt uvedené.

Pandemie COVID-19

Posledni kvartal roku 2020 i cely rok 2021 byl vyznamné ovlivnén nahlym rozsifenim virového onemocnéni
COVID-19, které bylo oznaceno Svétovou zdravotnickou organizaci za globalni pandemii. V prvnim kvartalu
roku 2022 se zda, ze situace kolem COVID-19 se ustalila a COVID-19 pravdépodobné nebude v budoucnu mit
vyznamnéjsi vliv na investicni ¢innost Podfondu EVROPA PE.

Valka na Ukrajiné

V prvnim kvartalu roku 2022 eskalovaly rusko-ukrajinské vztahy, které prerostly ve valku na Ukrajiné. Valka na
Ukrajiné ma a jisté i bude mit vyrazny dopad nejen na bezpecnost, ale také ekonomickou situaci v Evropé.

| kdyz jen stézi Ize predikovat, jak se situace s valkou dale vyvine, dospély statutarni organy Fondu k zavéru, ze
zadna z téchto udalosti nema vyznamny vliv na predpoklad nepretrzitého trvani Podfondu EVROPA PE.
Vzhledem k tomu byla Gcetni zavérka k 31. prosinci 2021 zpracovana za predpokladu, ze Podfond EVROPA PE
bude nadale schopen pokracovat ve své Cinnosti. Po datu Ucetni zavérky nenastaly zadné dalsi udalosti, které
by vyzadovaly zverejnéni v Ucetni zavérce nebo jeji priloze.

V Praze, dne 12. dubna 2022

/%%_Dﬂﬂ”\(

Ing. Karolina Klapalova
Povéreny zmocnénec ¢lena predstavenstva
Winstor investi¢ni spolecnosti a.s.
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Za Ucetni obdobi
od 1. ledna 2021 do 31. prosince 2021
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Osoba ovladana
Néazev fondu:
ICO:

Sidlo:

EVROPA Investi¢ni Fond SICAV a.s.
09101713
Vaclavské nameésti 806/62, Nové Mésto, 110 00 Praha 1

(dale jen jako ,Ovladana osoba” nebo ,Fond")

Uloha ovladané osoby ve struktuie vztahi mezi osobami dle § 82 odst. 1 ZOK

Ovladana osoba je autonomni ve vztahu k ostatnim osobam dle § 82 odst. 1 ZOK. Jejim cilem je naplhovani
strategie urené ve statutu Fondu. Ovladanou osobou zfizené podfondy jsou EVROPA realitni a investicni
podfond (dale jen jako ,Podfond EVROPA RI") a EVROPA private equity podfond (dale jen jako ,Podfond
EVROPA PE"). Spolecnost je obhospodarfovana spolecnosti Winstor investicni spolecnost a.s. ve smyslu § 9

odst. 1 ZISIF.
Osoby ovladajici

Osoba ovladajici:
Datum narozeni:
Bytem:

Zplsob ovladani:
Obdobi:

Michal Macek

21. prosince 1976

Za Zameckem 745/17, Jinonice, 158 00 Praha 5
pfimo

celé ucetni obdobi

Osoby ovladané ovladanou osobou

Osoba ovladana:
Sidlo:

ICO:

Zplsob ovladani:
Obdobi:

Osoba ovladana:
Sidlo:

ICO:

ZpUsob ovladani:
Obdobi

Osoba ovladana:
Sidlo:

ICO:

ZpUsob ovladani:
Obdobi:

Osoba ovladana:
Sidlo:

ICO:

ZpUsob ovladani:
Obdobi:

EVROPA

E invest Prague a.s. (dfive EDG invest a.s.)

Vaclavské namésti 806/62, Nové Mésto, 110 00 Praha 1
092 83 323

Podfond EVROPA RI — pfimo — podil 100 %

celé ucetni obdobi

Rezidence Palmovka s.r.o.

Vaclavské namésti 806/62, Nové Mésto, 110 00 Praha 1
048 50 301

Podfond EVROPA PE — pfimo — podil 100 %

od 30.6.2021 do soucasnosti

EVROPA development group a.s.

Vaclavské namésti 806/62, Nové Mésto, 110 00 Praha 1
053 63 438

Podfond EVROPA PE — pfimo — podil 100 %

od 31.8.2021 do soucasnosti

Rezidence Karlinské namésti s.r.o.

Peckova 280/9, Karlin, 186 00 Praha 8

054 43 750

Podfond EVROPA PE — nepfimo — podil 100 %
od 31.8.2021 do soucasnosti
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Osoba ovladana:
Sidlo:
ICO:

Zplsob ovladani:

Obdobi:

Osoba ovladana:
Sidlo:
ICO:

ZpUsob ovladani:

Obdobi

U Sjezdovky s.r.o.

Véaclavské namésti 806/62, Nové Mésto, 110 00 Praha 1
067 75 781

Podfond EVROPA PE — nepfimo — podil 50 %

od 31.8.2021 do soucasnosti

Svét plachetnic s.r.o.

Vaclavské namésti 806/62, Nové Mésto, 110 00 Praha 1
270 61 434

Podfond EVROPA PE — nepfimo — podil 100 %

od 31.8.2021 do soucasnosti

Osoby ovladané stejnou ovladajici osobou

Osoba ovladana:
Sidlo:
ICO:

Zplsob ovladani:

Obdobi:

Osoba ovladana:
Sidlo:
ICO:

ZpUsob ovladani:

Obdobi:

Osoba ovladana:
Sidlo:
ICO:

ZpUsob ovladani:

Obdobi:

Osoba ovladana:
Sidlo:
ICO:

ZpUsob ovladani:

Obdobi:

Osoba ovladana:
Sidlo:
ICO:

Zplsob ovladani:

Obdobi:

Osoba ovladana:
Sidlo:
ICO:

EVROPA

LUXURY properties, s.r.o.

Vaclavské namésti 806/62, Nové Mésto, 110 00 Praha 1
042 50 079

pfimo — podil 100 %

celé ucetni obdobi

E Biz Development s.r.o.

Vaclavské namésti 806/62, Nové Mésto, 110 00 Praha 1
061 49 847

pfimo — podil 50 %

celé Ucetni obdobi

Rezidence Holesovice s.r.o.

Na Maninach 315/4, HoleSovice, 170 00 Praha 7
077 58 847

nepfimo — podil 25 %

celé Ucetni obdobi

Nad Kolcavkou s.r.o.

Nad Kolcavkou 778/4, Libenr, 190 00 Praha 9
064 01 261

pfimo —od 29.12.2021 podil 50 %

do 29.12.2021 podil 100 %,

Nad Kolcavkou s.r.o.

Nad Kol¢avkou 778/4, Liben, 190 00 Praha 9
064 01 261

pfimo

od 29.12.2021 podil 50 %

EVROPA development Liberec s.r.o.

Vaclavské nameésti 806/62, Nové Mésto, 110 00 Praha 1
048 47 041
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ZpUsob ovladani:

Obdobi:

Osoba ovladana:
Sidlo:
ICO:

ZpUsob ovladani:

Obdobi:

Osoba ovladana:
Sidlo:
ICO:

ZpUsob ovladani:

Obdobi:

Osoba ovladana:
Sidlo:
ICO:

ZpUsob ovladani:

Obdobi

Osoba ovladana:
Sidlo:
ICO:

Zplsob ovladani:

Obdobi:

Osoba ovladana:
Sidlo:
ICO:

Zplsob ovladani:

Obdobi:

Osoba ovladana:
Sidlo:
ICO:

ZpUsob ovladani:

Obdobi:

Osoba ovladana:
Sidlo:
ICO:

ZpUsob ovladani:

Obdobi:

Osoba ovladana:
Sidlo:

EVROPA

pfimo — podil 100 %
celé Ucetni obdobi

E Facility & Engineering s.r.o.

Vaclavské namésti 806/62, Nové Mésto, 110 00 Praha 1

061 49 499
pfimo — podil 100 %
celé ucetni obdobi

EUROPE real estate agency SE

Vaclavské nameésti 806/62, Nové Mésto, 110 00 Praha 1

019 93 585
pfimo — podil 100 %
celé Ucetni obdobi

Rezidence Palmovka s.r.o.

Vaclavské namesti 806/62, Nové Mésto, 110 00 Praha 1

048 50 301
pfimo — podil 50 %
do 30.6.2021

E Rent & Lease s.r.o.

Vaclavské nameésti 806/62, Nové Mésto, 110 00 Praha 1

061 11 271
pfimo — podil 50 %
celé Ucetni obdobi

E Luxury Boat Prague s.r.o.

Vaclavské namésti 806/62, Nové Mésto, 110 00 Praha 1

06110 673
pfimo — podil 50 %
celé Ucetni obdobi

E Real Estate Solution Provider s.r.o.

Vaclavské ndmésti 806/62, Nové Mésto, 110 00 Praha 1

06151396
pfimo — podil 50 %
celé Ucetni obdobi

E Management & Advisory Prague s.r.o.

Vaclavské ndmésti 806/62, Nové Mésto, 110 00 Praha 1

06150977
pfimo — podil 50 %
celé Ucetni obdobi

E Growth & Management s.r.o.

Vaclavské nameésti 806/62, Nové Mésto, 110 00 Praha 1
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ICO:

ZpUsob ovladani:

Obdobi:

Osoba ovladana:
Sidlo:
ICO:

Zplsob ovladani:

Obdobi:

Osoba ovladana:
Sidlo:
ICO:

ZpUsob ovladani:

Obdobi

Osoba ovladana:
Sidlo:
ICO:

ZpUsob ovladani:

Obdobi

Osoba ovladana:
Sidlo:
ICO:

ZpUsob ovladani:

Obdobi:

Osoba ovladana:
Sidlo:
ICO:

ZpUsob ovladani:

Obdobi:

Osoba ovladana:
Sidlo:
ICO:

Zplsob ovladani:

Obdobi:

Osoba ovladana:
Sidlo:
ICO:

Zplsob ovladani:

Obdobi:

EVROPA

061 50 063
pfimo — podil 50 %
celé ucetni obdobi

E 1 development group s.r.o.

Vaclavské namésti 806/62, Nové Mésto, 110 00 Praha 1
108 58 211

pfimo — podil 100 %

celé Gcetni obdobi

E estate development s.r.o.

Vaclavské ndmésti 806/62, Nové Mésto, 110 00 Praha 1
055 22 196

nepfimo — podil 50 %

do 24.2.2021

E estate development s.r.o.

Vaclavské namésti 806/62, Nové Mésto, 110 00 Praha 1
055 22 196

pfimo — podil 50 %

od 24.2.2021

CONOLLY Trade SE

Vaclavské namésti 806/62, Nové Mésto, 110 00 Praha 1
248 50 870

pfimo — podil 33,3 %

celé ucetni obdobi

EVROPA development group a.s.

Vaclavské ndmeésti 806/62, Nové Mésto, 110 00 Praha 1
053 63 438

Podfond EVROPA PE — pfimo — podil 50 %

do 31.8.2021

Rezidence Karlinské namésti s.r.o.
Peckova 280/9, Karlin, 186 00 Praha 8
054 43 750

nepfimo — podil 50 %

do 31.8.2021

U Sjezdovky s.r.o.

Vaclavské namésti 806/62, Nové Mésto, 110 00 Praha 1
067 75 781

nepfimo — podil 25 %

do 31.8.2021
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Osoba ovladana: Svét plachetnic s.r.o.

Sidlo: Véaclavské namésti 806/62, Nové Mésto, 110 00 Praha 1
ICO: 270 61 434

Zplsob ovladani: nepfimo — podil 50 %

Obdobi do 31.8.2021

Zpusob a prostiedky ovladani

Ovladani Fondu (zpracovatele zpravy) je vykonavano prostiednictvim valné hromady, pficemz vySe uvedena
ovladajici osoba vlastni zakladatelské akcie predstavujici 100% podil na zapisovaném zakladnim kapitalu
Fondu.

Ovladana osoba Podfond EVROPA RI na zakladé smlouvy o Uvéru poskytl spolecnosti E Invest Prague a.s.
uvérovy ramec ve vysi 80 000 tis. K¢.

Ovladajici osoba uzavrela s ovladanou osobou Podfond EVROPA PE smlouvy o vydavani a odkupovani
investi¢nich akcii, na jejichz zakladé vlozila do Podfondu EVROPA PE 30 000 tis. K¢.

Ovladajici osoba uzaviela s ovladanou osobou Podfond EVROPA PE smlouvu o prevodu akcii, na jejimz zakladé
ovladajici osoba prevedla svij podil ve spole¢nosti EVROPA development group a.s. na Podfond EVROPA PE.

Ovladajici osoba uzavrela s ovladanou osobou Podfond EVROPA Rl smlouvu o zapocteni pohledavek z titulu
prevodu akcii EDG invest a.s. a vydani investicnich akcii EVROPA RI.

Ovladana osoba Podfond EVROPA PE na zakladé smlouvy o Uvéru poskytla ji ovladané osobé, Svétu Plachetnic
s.r.o., Uvérovy ramec ve vysi 30 000 tis. KC.

Ovladana osoba EVROPA development group a.s. na zakladé smlouvy o postoupeni pohledavky prevedla svou
pohledavku za spolecnosti Svét plachetnic s.r.o. na ovladanou osobu Podfond EVROPA PE.

Protistrana Smluvni typ Datum Fond
uzavieni

E invest Prague | Smlouva o Uvéru 7. Cervna 2021 Fond

S.r.o.

Macek Michal | Smlouva o vydavani a odkupovani | 16. ¢ervna 2021
investicnich akcii
Macek Michal | Smlouva o vydavani a odkupovani | 16. ¢ervna 2021 | Podfond EVROPA

Podfond EVROPA RI

investi¢nich akcii PE
Macek Michal | Smlouva o prevodu podilu v Rezidenci | 16. Cervna 2021 | Podfond EVROPA
Palmovka s.r.o. PE
Macek Michal | Smlouva o zapocteni pohledavek 21. Cervna 2021 | Podfond EVROPA
PE
Macek Michal | Smlouva o zapocteni pohledavek 22. Cervna 2022 | Podfond EVROPA RI
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Macek Michal | Smlouva o prevodu akcii 31.srpna 2021 | Podfond EVROPA

PE
Macek Michal | Smlouva o vydavani a odkupovani | 31.srpna 2021 | Podfond EVROPA
investi¢nich akcii PE
Svét plachetnic | Smlouva o Uvéru 18. fijna 2021 Podfond EVROPA
s.r.o. PE
EVROPA Smlouva o postoupeni pohledavky 18. fijna 2021 Podfond EVROPA
development PE
group a.s.

Ovladané osobé nevznikla ze vztahu s osobou ovladajici, resp. osobami dle § 82 odst. 1 ZOK, zadna Ujma.

Ovladana osoba je investicnim fondem v rezimu § 9 odst. 1 ZISIF, kdy Winstor investi¢ni spole¢nost a.s. jako
statutarni orgdn nemdze byt pfimo vazana pokyny akcionar( ve vztahu k jednotlivym obchodnim transakcim,
ale primarné ma povinnost odborné péce ve smyslu ustanoveni ZISIF. Vzhledem k této skutecnosti nevznikaji
z formalni existence ovladaciho vztahu pro ovlddanou osobu rizika. Rovnéz nelze vymezit vyhody nebo
nevyhody plynouci z ovladaciho vztahu, nebot efektivné nedochazi k ovlivnéni jednani ovladané osoby
v jednotlivych obchodnich transakcich.

Statutarni organ Spolecnosti timto prohlasuje, ze:

- informace uvedené v této zpravé o vztazich jsou zpracovany dle informaci, které pochazi z vlastni
Cinnosti statutarniho organu ovladané osoby, anebo které si statutarni organ ovladané osoby pro
tento Ucel opatfil z vefejnych zdrojd, anebo od jinych osob; a

- statutarnimu organu ovladané osoby nejsou znamy zadné skutecnosti, které by mély byt soucasti
zpravy o vztazich ovlddané osoby a v této zpravé uvedeny nejsou.

V Praze, dne 20. brezna 2022

wf_pﬂﬂ’”\(

Ing. Karolina Klapalova
Povéreny zmocnénec ¢lena predstavenstva
Winstor investi¢ni spolecnosti a.s.
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Identifikace majetku Fondu
EVROPA Investicni Fond SICAV
as.

Porizovaci hodnota (tis. K¢)

Redlna hodnota k rozvahovému
dni (tis. K¢)

Peneézni prostredky ‘

Identifikace majetku Podfondu
EVROPA realitni a investicni

89

Porizovaci hodnota (tis. K¢)

89

Redlna hodnota k rozvahovému

podfond dni (tis. KS)
Penezni prostredky 19 061 19 061
Poskytnuté pdjcky 58 428 58 428
Pohleddvky z droku 4914 4914
Ucasti s rozhodujicim vlivem 93 560 93 560

Identifikace majetku Podfondu

Porizovaci hodnota (tis. KC)

Redlna hodnota k rozvahovému

VYROCNI ZPRAVA

EVROPA private equity podfond dni (tis. K¢c)

Penézni prostredky 973 973

Poskytnuté pajcky 14 685 14 685

Ucasti s rozhodujicim vlivem 56 398 53 398
EVROPA 8
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