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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
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VoBUP — Vyhlaska ¢ 244/2013 Sb., o blizéi Gpravé nékterych pravidel zadkona o investi¢nich spole¢nostech a
investi¢nich fondech.

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

ZOK — Zakon €. 90/2012 Sb., o obchodnich spolecnostech a druzstvech (zdkon o obchodnich korporacich).
ZoU - Zakon ¢ 563/1991 Sb., o Géetnictvi.

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

Pfiloha ¢. 1 — Radna Gcetni zavérka Fondu ovéfena auditorem

Priloha ¢. 2 — Priloha fadné Ucetni zavérky Fondu

Pfiloha ¢ 3 — Radné Ucetni zavérka Podfondu EVROPA RI ovéfena auditorem

Priloha ¢. 4 — Pfiloha fadné ucetni zavérky Podfondu EVROPA R

Pfiloha ¢. 5 — Radna Gcetni zavérka Podfondu EVROPA PE ovéiena auditorem

Priloha ¢. 6 — Pfiloha fadné ucetni zavérky Podfondu EVROPA PE

Priloha ¢. 7 — Zprava o vztazich za Ucetni obdobi

Priloha ¢. 8 — Identifikace Majetku Fondu a Podfond(, jehoz hodnota presahuje 1 % hodnoty majetku Fondu
a Podfondu

EVRO PA 7 VYROCN{ ZPRAVA



Néazev Fondu: EVROPA Investicni Fond SICAV a.s.

ICO: 09101713

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

Typ fondu: Fond kvalifikovanych investorl dle § 95 odst. 1 pism. a) ZISIF v pravni formé akciové
spolec¢nosti s proménnym zakladnim kapitalem

Ucetni obdobi Fondu: 1. ledna 2022 — 31. prosince 2022

dale také jako (,Fond")

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

Ucetni obdobi Podfondu: 1. ledna 2022 - 31. prosince 2022
déle také jako (,Podfond EVROPA RI")

Néazev Podfondu: EVROPA private equity podfond
NID: 75162296

Ucetni obdobi Podfondu: 1. ledna 2022 - 31. prosince 2022
dale také jako (,Podfond EVROPA PE")
Fond, Podfond EVROPA Rl a EVROPA PE spolecné dale jako (“Spolecnost”)

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

Obhospodarovatel vykonava pro fond sluzby obhospodafovani a administrace ve
smyslu § 5 a § 38 odst. 1 ZISIF

EVRO PA 8 VYROCN{ ZPRAVA



ZPRAVA AUDITORA K UCETNIM ZAVERKAM FONDU, PODFONDU EVROPA Rl A PODFONDU
EVROPA PE

EVRO PA 9 VYROCN{ ZPRAVA

INVESTICNI FOND



ETI s.r.o.
Bellevue 3245
272 01 Kladno

Zprava nezavislého auditora

Akcionafim spole¢nosti EVROPA Investiéni Fond SICAYV a.s.

Vyrok auditora

Provedli jsme audit pfiloZené udetni zavérky spole¢nosti EVROPA Investi¢ni Fond
SICAYV a.s. (dale také ,,Spole¢nost®) sestavené na zaklad Ceskych ucetnich piedpisi,
ktera se sklada z rozvahy k 31. 12. 2022, vykazu zisku a ztraty, ptehledu o zménach
vlastniho kapitélu a ptehledu o pen&znich tocich za rok konéici 31. 12. 2022 a piilohy
této uCetni zavérky, ktera obsahuje popis pouZitych podstatnych udetnich metod a
dalsi vysvétlujici informace.

Podle nafeho ndzoru iicetni zivérka poddvi vérny a poctivy obraz aktiv a pasiv
Spolecnosti EVROPA Investi¢ni Fond SICAV a.s. k31 12. 2022 a ndikladi a
vynosii a vysledku jejiho hospodaieni a penéinich tokii 7a rok konéici 31. 12. 2022
v souladu s Ceskymi uiéetnimi predpisy.

Ziklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zdkonem o auditorech, nafizenim Evropského
parlamentu a Rady (EU) &. 537/2014 a standardy Komory auditorti Ceské republiky
pro audit, kterymi jsou mezinarodni standardy pro audit (ISA), ptipadné doplnéné a
upravené souvisejicimi aplikaénimi dolozkami. Nage odpovédnost stanovend t&mito
pfedpisy je podrobn&ji popsdna v oddilu Odpovédnost auditora za audit Getni
zavérky. V souladu se zdkonem o auditorech a Etickym kodexem pfijatym Komorou
auditorti Ceské republiky jsme na Spole¢nosti nezavisli a splnili jsme i dal¥i etické
povinnosti vyplyvajici z uvedenych predpisi. Domnivame se, Ze ditkazni informace,
které jsme shromazdili, poskytuji dostate¢ny a vhodny zéklad pro vyjadieni naseho
vyroku.

Ostatni informace uvedené ve vyroéni zpravé
Ostatnimi informacemi jsou v souladu s § 2 pism. b) zakona o auditorech informace

uvedené ve vyroéni zpravé mimo Gletni zavérku a nasi zpravu auditora. Za ostatni
informace odpovida predstavenstvo Spole¢nosti.




N43 vyrok k ugetni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Pfesto je vSak
soudésti nagich povinnosti souvisejicich s ovéfenim ucetni zavérky seznameni se s
ostatnimi informacemi a posouzeni, zda ostatni informace nejsou ve vyznamném
(materialnim) nesouladu s udetni zdvérkou ¢i s nasimi znalostmi o Gcetni jednotce
ziskanymi béhem ovéfovani Gcetni zévérky nebo zda se jinak tyto informace nejevi
jako vyznamng (materialng) nespravné. Také posuzujeme, zda ostatni informace byly
ve viech vyznamnych (materialnich) ohledech vypracovany v souladu s piislusnymi
pravnimi ptedpisy. Timto posouzenim se rozumi, zda ostatni informace spliuji
pozadavky pravnich piedpisti na formalni naleZitosti a postup vypracovani ostatnich
informaci v kontextu vyznamnosti (materiality), tj. zda piipadné¢ nedodrZeni
uvedenych pozadavkl by bylo zplisobilé ovlivnit usudek ¢inény na zaklade ostatnich
informaci.

Na zakladé provedenych postupt, do miry, jiz dokdzeme posoudit, uvadime, Ze

e ostatni informace, které popisuji skute¢nosti, jeZ jsou téz pfedmétem zobrazeni v
Gidetni zavérce, jsou ve viech vyznamnych (materidlnich) ohledech v souladu s
ucetni zadvérkou a

e ostatni informace byly vypracovany v souladu s pravnimi predpisy.

Dale jsme povinni uvést, zda na zékladé poznatkl a poveédomi o Spoleénosti, k nimz
jsme dospéli pii provadéni auditu, ostatni informace neobsahuji vyznamné
(materialni) vécné nespravnosti. V ramci uvedenych postupti jsme v obdrzenych
ostatnich informacich Zadné vyznamné (materialni) v&cné nespravnosti nezjistili.

Odpovédnost piredstavenstva a dozoréi rady EVROPA Investi¢ni Fond SICAV
a.s. za Gcetni zavérku

Predstavenstvo Spoleénosti odpovida za sestaveni ucetni zavérky podavajici verny a
poctivy obraz v souladu s Ceskymi ucetnimi piedpisy, a za takovy vnitini kontrolni
systém, ktery povazuje za nezbytny pro sestaveni uletni zavérky tak, aby
neobsahovala vyznamné (materialni) nespravnosti zplsobené podvodem nebo
chybou.

Pii sestavovéni udetni zavérky je predstavenstvo Spole¢nosti povinno posoudit, zda je
Spoleénost schopna nepfetrzité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v ptiloze ucetni
zavérky zalezitosti tykajici se jejiho nepfetrzitého trvani a pouziti pfedpokladu
nepfetrzitého trvani pii sestaveni uletni zavérky, s vyjimkou piipada, kdy
piedstavenstvo pléanuje zruSeni Spole¢nosti nebo ukonceni jeji Cinnosti, resp. kdy
nema jinou realnou moznost nez tak ucinit.

Za dohled nad procesem téetniho vykaznictvi ve Spole¢nosti odpovida dozor¢i rada.

Odpovédnost auditora za audit ucetni zavérky

Nasim cilem je ziskat pfimé&fenou jistotu, Ze uletni zdvérka jako celek neobsahuje
vyznamnou (materidlni) nespravnost zptsobenou podvodem nebo chybou a vydat
zpravu auditora obsahujici na§ vyrok. P¥iméfena mira jistoty je velka mira jistoty,



nicméné neni zarukou, Ze audit provedeny v souladu s vy$e uvedenymi predpisy ve
vsech piipadech v udetni zavérce odhali ptipadnou existujici vyznamnou (materialni)
nespravnost. Nesprdvnosti mohou vznikat v ddsledku podvodii nebo chyb a povazuji
se za vyznamné (materialni), pokud lze realng pfedpokladat, Ze by jednotlivé nebo v

souhrnu mohly ovlivnit ekonomicka rozhodnuti, kterd uZivatelé udetni zaveérky na
jejim zakladg ptijmou.

Pii provadéni auditu v souladu s vySe uvedenymi piedpisy je na$i povinnosti
uplatfiovat béhem celého auditu odborny usudek a zachovavat profesni skepticismus.
Dale je nasi povinnosti:

® Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materidlni) nespravnosti ucetni
zavérky zpiisobené podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské
postupy reagujici na tato rizika a ziskat dostate¢né a vhodné ditkazni informace,
abychom na jejich zdkladé mohli vyjadiit vyrok. Riziko, Ze neodhalime
vyznamnou (materidlni) nespravnost, k niz doslo v dasledku podvodu, je vé&tsi
nez riziko neodhaleni vyznamné (materialni) nespravnosti zptisobené chybou,
protoZe soucdsti podvodu mohou byt tajné dohody (koluze), fal3ovani, umyslna
opomenuti, nepravdivd prohlaSeni nebo obchazeni vnitinich kontrol
predstavenstvem.

® Seznamit se s vnitinim kontrolnim systémem Spolecnosti relevantnim pro audit v
takovém rozsahu, abychom mohli navrhnout auditorské postupy vhodné s
ohledem na dané okolnosti, nikoli abychom mohli vyjadfit ndzor na Ginnost
jejtho vnitiniho kontrolniho systému.

® Posoudit vhodnost pouZitych ugetnich pravidel, pfiméfenost provedenych
Ucetnich odhadii a informace, které v této souvislosti piedstavenstvo Spole¢nosti
uvedlo v piiloze tcetni zavérky.

® Posoudit vhodnost pouziti piedpokladu nepretrzitého trvani p¥i sestaveni Gletni
zaverky ptedstavenstvem a to, zda s ohledem na shroméazdeéné diikazni informace
existuje vyznamnd (materialn{) nejistota vyplyvajici z udalosti nebo podminek,
které mohou vyznamné& zpochybnit schopnost Spole¢nosti nepietrZité trvat.
Jestlize dojdeme k zavéru, Ze takova vyznamna (materialni) nejistota existuje, je
nasf povinnosti upozornit v nasf zpravé na informace uvedené v této souvislosti v
priloze ucetni zavérky, a pokud tyto informace nejsou dostatecné, vyjadiit
modifikovany vyrok. Nase zavéry tykajici se schopnosti Spolegnosti nepietrzité
trvat vychdzeji z diikaznich informaci, které jsme ziskali do data na3i zpravy.
Nicméné budouci udélosti nebo podminky mohou vést k tomu, Ze Spole¢nost
ztrati schopnost nepretrzité trvat.

®  Vyhodnotit celkovou prezentaci, ¢lenéni a obsah Gdetni zavérky, véetné ptilohy, a
dale to, zda tcetni zavérka zobrazuje podkladové transakce a udélosti zptisobem,
ktery vede k vérnému zobrazeni.




Nasi povinnosti je informovat pfedstavenstvo a dozorci radu EVROPA Investi¢ni
Fond SICAV a.s. mimo jiné o planovaném rozsahu a nacasovani auditu a o
vyznamnych zjisténich, kterd jsme v jeho prabéhu uginili, v&etné zjisténych
vyznamnych nedostatkd ve vnitfnim kontrolnim systému.

ETI s.r.o.

Kladno, Bellevue 3245

Cislo osvédeeni o zapisu do seznamu
auditorskych spole¢nosti — 514

Ing. Jan Hadrava
Cislo osvéd¢eni o zapisu do seznamu
auditord — 1478

N >

Datum vypracovani zpravy auditora:
26. dubna 2023



ETI s.r.o.
Bellevue 3245
272 01 Kladno

Zprava nezavislého auditora

Akcionarim podfondu EVROPA realitni a investi¢ni podfond

Vyrok auditora

Provedli jsme audit pfiloZzené Uletni zavérky podfondu EVROPA realitni a
investi¢ni podfond (dale také ,,podfond“) sestavené na zakladg ¢eskych ucetnich
predpisti, kterd se skladd z rozvahy k 31. 12. 2022, vykazu zisku a ztraty, prehledu o
zménach vlastniho kapitalu a ptehledu o pen&Znich tocich za rok kongici 31. 12. 2022
a prilohy této ucetni zavérky, kterd obsahuje popis pouzitych podstatnych Gdetnich
metod a dal$i vysvétlujici informace.

Podle naseho ndzoru icetni zivérka poddvd vérny a poctivy obraz aktiv a pasiv
podfondu EVROPA realitni a investiéni podfond k 31. 12. 2022 a ndkladi a
vynosii a vysledku jejiho hospodaieni a penénich tokii za rok koncici 31. 12. 2022
v souladu s Ceskymi vi¢etnimi pFedpisy.

Z3iklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zakonem o auditorech, nafizenim Evropského
parlamentu a Rady (EU) €. 537/2014 a standardy Komory auditorti Ceské republiky
pro audit, kterymi jsou mezindrodni standardy pro audit (ISA), piipadng doplnéné a
upravené souvisejicimi aplikaénimi dolozkami. Nase odpovédnost stanovend t&mito
predpisy je podrobng&ji popsana v oddilu Odpovédnost auditora za audit udetni
zavérky. V souladu se zdkonem o auditorech a Etickym kodexem prljatym Komorou
auditorti Ceské republiky jsme na podfondu nezavisli a splnili jsme i dal3i etické
povinnosti vyplyvajici z uvedenych ptedpist. Domnivame se, e dikazni informace,
které jsme shromézdili, poskytuji dostate¢ny a vhodny zéklad pro vyjadfeni naseho
vyroku.

Ostatni informace uvedené ve vyroéni zpravé
Ostatnimi informacemi jsou v souladu s § 2 pism. b) zakona o auditorech informace

uvedené ve vyro¢ni zpravé mimo Uletni zdvérku a na$i zpravu auditora. Za ostatni
informace odpovida obhospodaiovatel podfondu.




Na§ vyrok k GCetni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Pfesto je vSak
soucasti nasich povinnosti souvisejicich s oveétenim ucetni zavérky sezndmeni se s
ostatnimi informacemi a posouzeni, zda ostatni informace nejsou ve vyznamném
(materidlnim) nesouladu s ucetni zavérkou ¢i s naSimi znalostmi o ucetni jednotce
ziskanymi béhem ovéfovani ucetni zavérky nebo zda se jinak tyto informace nejevi
jako vyznamné (materialng) nespravné. Také posuzujeme, zda ostatni informace byly
ve viech vyznamnych (materialnich) ohledech vypracovany v souladu s pifsluSnymi
pravnimi predpisy. Timto posouzenim se rozumi, zda ostatni informace spliiuji
pozadavky pravnich piedpist na formalni nélezitosti a postup vypracovani ostatnich
informaci v kontextu vyznamnosti (materiality), tj. zda piipadné nedodrZeni
uvedenych pozadavki by bylo zpUsobilé ovlivnit usudek ¢inény na zéklad€ ostatnich
informaci.

Na zakladé provedenych postupti, do miry, jiz dokdZeme posoudit, uvadime, Ze

e ostatni informace, které popisuji skute€nosti, jez jsou téz pfedmétem zobrazeni v
Udetni zavérce, jsou ve vSech vyznamnych (materialnich) ohledech v souladu s
ucetni zavérkou a

e ostatni informace byly vypracovany v souladu s pravnimi pfedpisy.

Dale jsme povinni uvést, zda na zékladé poznatkli a povédomi o podfondu, k nimz
jsme dospéli pii provadéni auditu, ostatni informace neobsahuji vyznamné
(materialni) vécné nespravnosti. V ramci uvedenych postupli jsme v obdrZenych
ostatnich informacich z4dné vyznamné (materialni) vécné nespravnosti nezjistili.

Odpovédnost obhospodarovatele podfondu EVROPA realitni a investi¢ni
podfond za tcetni zavérku

Obhospodarovatel podfondu odpovida za sestaveni Gcetni zavérky podavajici vérny a
poctivy obraz v souladu s Eeskymi ucetnimi ptedpisy, a za takovy vnitini kontrolni
systém, ktery povazuje za nezbytny pro sestaveni ucetni zavérky tak, aby
neobsahovala vyznamné (materidlni) nespravnosti zplUsobené podvodem nebo
chybou.

Pii sestavovani ucetni zavérky je obhospodatovatel podfondu povinen posoudit, zda
je podfond schopen nepfetrzité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v piiloze tcetni
zavérky zalezitosti tykajici se jejiho nepfetrzitého trvani a pouziti pfedpokladu
nepfetrzitého trvani pii sestaveni ucletni zavérky, s vyjimkou pfipadd, kdy
obhospodaiovatel planuje zruseni podfondu nebo ukonceni jeji Cinnosti, resp. kdy
nema jinou realnou moznost nez tak ucinit.

Za dohled nad procesem ucetniho vykaznictvi ve podfondu odpovida dozor¢i rada.

Odpovédnost auditora za audit ucetni zavérky

Nasim cilem je ziskat pfiméfenou jistotu, ze ucetni zavérka jako celek neobsahuje
vyznamnou (materialni) nespravnost zplisobenou podvodem nebo chybou a vydat
zpravu auditora obsahujici na$ vyrok. Pfiméfena mira jistoty je velkd mira jistoty,



nicméné neni zarukou, Ze audit provedeny v souladu s vy$e uvedenymi piedpisy ve
vSech pifpadech v uéetni zavérce odhali piipadnou existujici vyznamnou (materialni)
nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat v disledku podvodt nebo chyb a povazuji
se za vyznamné (materialni), pokud lze realn¢ predpokladat, Ze by jednotlivé nebo v

souhrnu mohly ovlivnit ekonomicka rozhodnuti, ktera uzivatelé uletni zavérky na
jejim zéklade€ ptijmou.

Pfi provadéni auditu v souladu svySe uvedenymi predpisy je na§i povinnosti
uplatiiovat béhem celého auditu odborny tsudek a zachovavat profesni skepticismus.
Dale je nasi povinnosti:

e Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materidlni) nespravnosti uletni
zavérky zplsobené podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské
postupy reagujici na tato rizika a ziskat dostate¢né a vhodné dikazni informace,
abychom na jejich zdkladé mohli vyjadfit vyrok. Riziko, Ze neodhalime
vyznamnou (materidlni) nespravnost, k niz doslo v disledku podvodu, je vé&tsi
neZ riziko neodhaleni vyznamné (materialni) nespravnosti zpisobené chybou,
protoze soucasti podvodu mohou byt tajné dohody (koluze), falSovani, tmyslna
opomenuti, nepravdivd prohlaSeni nebo obchazeni wvnitinich kontrol
pfedstavenstvem.

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

e Posoudit vhodnost pouzitych tuletnich pravidel, pfiméfenost provedenych
Ucetnich odhadl a informace, které v této souvislosti obhospodatovatel podfond
uvedlo v pfiloze ucetni zavérky.

e Posoudit vhodnost pouziti pfedpokladu nepfetrzitého trvani pfi sestaveni ucetni
zaveérky predstavenstvem a to, zda s ohledem na shromazdéné dikazni informace
existuje vyznamna (materialni) nejistota vyplyvajici z udalosti nebo podminek,
které mohou vyznamné zpochybnit schopnost podfond nepftetrzité trvat. Jestlize
dojdeme k zavéru, ze takovd vyznamna (materialni) nejistota existuje, je nasi
povinnosti upozornit v nasi zpravé na informace uvedené v této souvislosti v
pfiloze ucetni zavérky, a pokud tyto informace nejsou dostatecné, vyjadfit
modifikovany vyrok. Nase zavéry tykajici se schopnosti podfond nepfetrzité trvat
vychézeji z diikaznich informaci, které jsme ziskali do data nasi zpravy. Nicméné
budouci udélosti nebo podminky mohou vést k tomu, Ze podfond ztrati schopnost
nepfietrzité trvat.

e  Vyhodnotit celkovou prezentaci, ¢lenéni a obsah Gcetni zaveérky, véetné ptilohy, a
déle to, zda ucetni zavérka zobrazuje podkladové transakce a udélosti zptiisobem,
ktery vede k vérnému zobrazeni.




Nasi povinnosti je informovat obhospodafovatele podfondu EVROPA realitni a
investiéni podfond mimo jiné o planovaném rozsahu a nacasovani auditu a o
vyznamnych zjiSt€énich, kterd jsme v jeho prab&hu ucinili, véetné zjist€nych
vyznamnych nedostatkll ve vnitinim kontrolnim systému.

Nasi povinnosti je rovnéZ poskytnout dozor¢i radé prohlageni o tom, Ze jsme splnili
prislusné etické pozadavky tykajici se nezdvislosti, a informovat ho o veskerych
vztazich a dalSich zalezitostech, u nichZ se 1ze redln¢ domnivat, Ze by mohly mit vliv
na nasi nezévislost, a piipadnych souvisejicich opatienich.

Déle je naSi povinnosti vybrat na zékladé zalezitosti, o nichZ jsme informovali
obhospodatovatele a dozor¢i radu, ty, které jsou z hlediska auditu Gletni zavérky za
béZny rok nejvyznamnéjsi, a které tudiz predstavuji hlavni zalezitosti auditu, a tyto
zaleZitosti popsat v nasi zprave. Tato povinnost neplati, kdyZ pravni piedpisy zakazuji
zvefejnéni takové zalezitosti nebo jestlize ve zcela vyjimeéném piipadé usoudime, Ze
bychom o dané zileZitosti neméli v nasi zpravé informovat, protoze lze realné
ocekéavat, Ze mozné negativni dopady zvefejnéni prevazi nad piinosem z hlediska
vefejného z4jmu

ETI s.r.o.

Kladno, Bellevue 3245

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

Ing. Jan Hadrava
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ETI s.r.o.
Bellevue 3245
272 01 Kladno

Zprava nezavislého auditora

w O

Akcionaiim podfondu EVROPA private equity podfond

Vyrok auditora

Provedli jsme audit ptiloZené udetni zaverky podfondu EVROPA private equity
podfond (dale také ,,podfond*) sestavené na zaklade Ceskych ucetnich predpisti, ktera
se skladd zrozvahy k 31. 12. 2022, vykazu zisku a ztraty, piehledu o zmé&nach
vlastniho kapitalu a piehledu o penéZnich tocich za rok konéici 31. 12. 2022 a ptilohy
této ucetni zavérky, ktera obsahuje popis pouzitych podstatnych G&etnich metod a
dalsi vysvétlujici informace.

Podle naseho ndzoru icetni zdvérka poddvd vérny a poctivy obraz aktiv a pasiv
podfondu EVROPA private equity podfond k 31. 12. 2022 a ndkladsi a vynosi a
vysledku jejiho hospodaieni a penéZnich tokii za rok konéici 31. 12. 2022 v souladu
s Ceskymi ii¢etnimi predpisy.

Ziklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zékonem o auditorech, nafizenim Evropského
parlamentu a Rady (EU) ¢&. 537/2014 a standardy Komory auditorti Ceské republiky
pro audit, kterymi jsou mezinarodni standardy pro audit (ISA), piipadng doplnéné a
upravené souvisejicimi aplikaénimi dolozkami. Nage odpovédnost stanovena témito
predpisy je podrobnéji popséna v oddilu Odpovédnost auditora za audit Gdetni
zavérky. V souladu se zdkonem o auditorech a Etickym kodexem piijatym Komorou
auditorti Ceské republiky jsme na podfondu nezavisli a splnili jsme i dal$i etické
povinnosti vyplyvajici z uvedenych piedpisii. Domnivame se, Ze dikazni informace,
které jsme shromazdili, poskytuji dostate¢ny a vhodny zéklad pro vyjadieni naSeho
vyroku.

Ostatni informace uvedené ve vyrocni zpravé
Ostatnimi informacemi jsou v souladu s § 2 pism. b) zékona o auditorech informace

uvedené ve vyroéni zprdvé mimo Gdetni zavérku a nasi zpravu auditora. Za ostatni
informace odpovid4 obhospodatovatel podfondu.




N&§ vyrok k ucetni zdvérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Pfesto je vSak
soudasti nagich povinnosti souvisejicich s ovéfenim Uéetni zavérky seznameni se s
ostatnimi informacemi a posouzeni, zda ostatni informace nejsou ve vyznamném
(materidlnim) nesouladu s ucetni zavérkou ¢i s nadimi znalostmi o tcetni jednotce
ziskanymi béhem ové&fovani Gcetni zavérky nebo zda se jinak tyto informace nejevi
jako vyznamng (materialn€) nespravné. Také posuzujeme, zda ostatni informace byly
ve viech vyznamnych (materidlnich) ohledech vypracovany v souladu s ptislusnymi
pravnimi predpisy. Timto posouzenim se rozumi, zda ostatni informace spliiuji
pozadavky pravnich piedpisi na formalni naleZitosti a postup vypracovani ostatnich
informaci v kontextu vyznamnosti (materiality), tj. zda piipadné nedodrzeni
uvedenych pozadavkid by bylo zpisobilé ovlivnit Gsudek ¢inény na zaklade ostatnich
informaci.

Na zaklad& provedenych postupti, do miry, jiz dokazeme posoudit, uvadime, Ze

e ostatni informace, které popisuji skutecnosti, jez jsou tez piedmétem zobrazeni v
Gidetni zavérce, jsou ve vSech vyznamnych (materidlnich) ohledech v souladu s
ucetni zavérkou a

e ostatni informace byly vypracovéany v souladu s pravnimi piedpisy.

Dale jsme povinni uvést, zda na zaklade poznatkt a povédomi o podfondu, k nimz
jsme dospéli pf provadéni auditu, ostatni informace neobsahuji vyznamné
(materialni) v&ené nespravnosti. V ramei uvedenych postupti jsme v obdrzenych
ostatnich informacich zadné vyznamné (materidlni) véené nespravnosti nezjistili.

Odpovédnost obhospodarovatele podfondu EVROPA private equity podfond za
ucetni zavérku

Obhospodaiovatel podfondu odpovida za sestaven{ uletni zavérky podavajici vérny a
poctivy obraz v souladu s Seskymi GGetnimi predpisy, a za takovy vnitini kontrolni
systém, ktery povazuje za nezbytny pro sestaveni ucetni zavérky tak, aby
neobsahovala vyznamné (materidlni) nespravnosti zplsobené podvodem nebo
chybou.

Pfi sestavovani Géetni zavérky je obhospodatovatel podfondu povinen posoudit, zda
je podfond schopen nepfetrzité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v ptiloze Gcetni
zavérky zalezitosti tykajici se jejiho nepietrzitého trvani a pouziti ptedpokladu
nepretrzitého trvani pii sestaveni ucetni zavérky, s vyjimkou piipadd, kdy
obhospodatovatel planuje zruseni podfondu nebo ukondeni jeji Einnosti, resp. kdy
nema jinou realnou moznost nez tak u¢init.

7a dohled nad procesem G&etniho vykaznictvi ve podfondu odpovida dozor¢i rada.

Odpovédnost auditora za audit ucetni zaveérky

Nasim cilem je ziskat pfimé&fenou jistotu, Ze ucetni zavérka jako celek neobsahuje
vyznamnou (materidlnf) nespravnost zptsobenou podvodem nebo chybou a vydat
zpravu auditora obsahujici nas vyrok. P¥iméfena mira jistoty je velkd mira jistoty,



nicméné neni zérukou, Ze audit provedeny v souladu s vyse uvedenymi predpisy ve
vSech piipadech v ucetni zavérce odhali pripadnou existujici vyznamnou (materidlni)
nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat v déisledku podvodi nebo chyb a povaZuj
se za vyznamné (materidlni), pokud Ize redlng pfedpokladat, Ze by jednotlivé nebo v

souhrnu mohly ovlivnit ekonomické rozhodnuti, ktera uZivatelé udetni zaveérky na
jejim zéklade ptijmou.

Pii provadéni auditu v souladu s vySe uvedenymi predpisy je nasi povinnosti
uplatfiovat béhem celého auditu odborny usudek a zachovavat profesni skepticismus.
Dile je na$i povinnosti:

o Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materialni) nespravnosti udetni
zavérky zpisobené podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské
postupy reagujici na tato rizika a ziskat dostate¢né a vhodné dikazni informace,
abychom na jejich zakladé mohli vyjadfit vyrok. Riziko, e neodhalime
vyznamnou (materialni) nespravnost, k niz doslo v disledku podvodu, je v&tsi
nez riziko neodhaleni vyznamné (materidlnf) nesprdvnosti zptisobené chybou,
protoZe soucésti podvodu mohou byt tajné dohody (koluze), fal§ovani, umyslna
opomenuti, nepravdivd prohlaSeni nebo obchdzeni vnitinich kontrol
predstavenstvem.

® Sezndmit se s vnitinim kontrolnim systémem podfond relevantnim pro audit v
takovém rozsahu, abychom mohli navrhnout auditorské postupy vhodné s
ohledem na dané okolnosti, nikoli abychom mohli vyjadfit ndzor na G&innost
jejtho vnitiniho kontrolniho systému.

® Posoudit vhodnost pouZitych uletnich pravidel, pfiméfenost provedenych
Ucetnich odhadi a informace, které v této souvislosti obhospodatovatel podfond
uvedlo v piiloze Gdetni zavérky.

e Posoudit vhodnost pouziti piedpokladu nepretrzitého trvani pii sestaveni udetni
zaverky predstavenstvem a to, zda s ohledem na shromazdéné diikazni informace
existuje vyznamna (materialni) nejistota vyplyvajici z udalosti nebo podminek,
které mohou vyznamné zpochybnit schopnost podfond nepietrité trvat. Jestlize
dojdeme k zavéru, Ze takova vyznamna (materidlnf) nejistota existuje, je nasi
povinnosti upozornit v na$i zpravé na informace uvedené v této souvislosti v
ptiloze ucetni zavérky, a pokud tyto informace nejsou dostateéné, vyjadiit
modifikovany vyrok. Nase zavéry tykajici se schopnosti podfond nepfetrzité trvat
vychazeji z diikaznich informaci, které Jsme ziskali do data na$i zpravy. Nicméné
budouci udélosti nebo podminky mohou vést k tomu, Ze podfond ztrati schopnost
nepretrzite trvat.

*  Vyhodnotit celkovou prezentaci, ¢lenéni a obsah Gdetni zaverky, véetné ptilohy, a
dale to, zda Gicetni zdvérka zobrazuje podkladové transakce a udélosti zptisobem,
ktery vede k vérnému zobrazeni.




Nasi povinnosti je informovat obhospodatovatele podfondu EVROPA private equity
podfond mimo jiné o planovaném rozsahu a natasovani auditu a o vyznamnych
zjisténich, ktera jsme v jeho priibchu udinili, véetné zjisténych vyznamnych
nedostatktl ve vnitinim kontrolnim systému.

Nasi povinnosti je rovnéZ poskytnout dozorci radé prohlaseni o tom, ze jsme splnili
piislugné etické pozadavky tykajici se nezavislosti, a informovat ho o veSkerych
vztazich a dalgich zaleZitostech, u nichZ se lze realng domnivat, Ze by mohly mit vliv
na nasi nezavislost, a ptipadnych souvisejicich opattenich.

Dale je nadi povinnosti vybrat na zaklade zélezitosti, o nichZz jsme informovali
obhospodatovatele a dozor¢i radu, ty, které jsou z hlediska auditu Gcetni zavérky za
b&zny rok nejvyznamngjsi, a které tudiz predstavuji hlavni zaleZitosti auditu, a tyto
zélezitosti popsat v nasi zpravé. Tato povinnost neplati, kdyz pravni piedpisy zakazuji
zvetejnéni takové zélezitosti nebo jestlize ve zcela vyjimeéném piipadé usoudime, ze
bychom o dané zélezitosti nem&li v nasi zpravé informovat, protoze lze realné
odekavat, Ze mozné negativni dopady zvefejnéni pievazi nad ptinosem z hlediska
vefejného zajmu
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Cislo osvéd¢eni o zapisu do seznamu
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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(i 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”).

Prehled ¢innosti ve vztahu k Fondu

Fond ma splacen zakladni kapital ve vysi 100 000 K¢ Majetek Fondu je tvoren vkladem zakladatele a
nepredpoklada se investovani ani jina ¢innost na vrub Fondu.

Fond nyni nema zdroje vynost ani naklada.

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

V pribéhu ucetniho obdobi byl statut Fondu jedenkrat 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¢

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

Skladba majetku Fondu v tis. K¢ 2022 2021
Pohledavky za bankovnimi institucemi 89 89
Aktiva celkem 89 89

Skladba aktiv Fondu v tis. K¢ k 31.12.2021

=0

m Pohledavky za bankovnimi
institucemi

= Ostatni

I
= 89

Skladba aktiv Fondu v tis. K¢ k 31.12.2022

=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
prostredk(l prostrednictvim investic zejména do:

a) nemovitosti;
b) majetkovych Ucasti v Nemovitostnich spolecnostech;
c) realizaci developerskych projektU; a také
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prostifednictvim poskytovani dluhového financovani Nemovitostnim spole¢nostem.

V pribéhu ucetniho obdobi Podfond EVROPA RI realizoval investicni 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 Ucasti.

Poskytnuti zapujcky ve vysi 39 000 tis. K¢ spole¢nosti E Facility & Engineering s.r.o.

Podfond EVROPA RI, jako Zaplijcitel a spole¢nost E Facility & Engineering s.r.o. (ICO: 061 49 499), jako
Vydluzitel uzavreli dne 17.2.2022 Smlouvu o zapUjcce ve vysi 39 000 tis. K¢ Jedna se o dlouhodoby Gvér splatny
do 17. Gnora 2027, Groceny 8% urokem. Uvér byl poskytnut za Géelem uhrazeni ¢asti naklad( kupni ceny
nemovitosti hotelu sv. Hubert ve Spindlerové MIyné s pfislusenstvim, sou¢astmi a pozemky. Jako zajisténi
poskytnutého Uvéru 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 Gvéru. 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 Grokd.

Poskytnuti tivéru s ramcem 60 000 tis. K¢ do spolecnosti Svét plachetnic s.r.o.

Podfond EVROPA RI uzaviel dne 8.8.2022 se spole¢nosti Svét plachetnic s.r.o. (ICO: 270 61 434) Smlouvu o
uveéru, dle které Podfond poskytl spole¢nosti Uvér s Uvérovym ramcem s nasledujicimi zakladnimi parametry: 1.
Vyse jistiny Uvérového ramce je 60 000 tis. K¢ Splatnost Uvéru je do 31. 12. 2032 pfi Uroceni 12 % p.a.
Uvérovana spolec¢nost je vlastnikem pozemkd v k.U. Zivohost, na nichz realizuje dostavbu, resp. rekonstrukci
rekrea¢niho arealu Svét plachetnic Nova Zivohost. Spole¢nost pouzije poskytnuté finanéni prostredky
primarné k Ghradé nakladl na realizaci vystavby uvedeného projektu. Své zavazky z Gvérové smlouvy splini z
pfijma z prodeje vzniklych jednotek.

Podfond EVROPA RI k 31. prosinci 2022 dosahl zisku ve vy3i 8 102 tis. K& Cista hodnota aktiv naleZici drzitelGm
investi¢nich akcii je 203 675 tis. KC.

Hlavni finanéni ukazatele Podfondu EVROPA RI

Ukazatel Predchozi ucetni Ucetni obdobi
obdobi

Celkové NAV Podfondu 160 762 tis. K¢ 203 675 tis. K¢
z investi¢ni ¢innosti
Pakovy efekt dle metody 97,56 % 97,76 %
hrubé hodnoty aktiv
Pakovy efekt dle 109,41 % 103,69 %
standardni zavazkové
metody
Nové investice 3 2
Cisty zisk 19 501 tis. K¢& 8 102 tis. K&
Hodnota IAA 1,1099 K¢ 1,1527 K¢
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Hodnota IAB | 1,2318 K¢ | 13013 K¢

Komentar k hlavnim finanénim ukazateliim Podfondu EVROPA RI

Celkové NAV Podfondu EVROPA RI (jméni z investi¢ni ¢innosti) je z 81 % pfifazeno investordm do Investicnich
akcii A (déle jen ,IAA") a z 19 % prifazeno investordm do Investicnich akcii B (déle jen ,IAB"). Pakovy efekt je
zverejnén v tabulce vyse, prficemz 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
3,86 % p.a. a investi¢ni akcie IAB zhodnoceni 5,65 % p.a.

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

Ctvrtletni vyvoj nabidkovych cen bytt v Praze v %
dle CsU

9,0
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Rust ceny bytl v Praze a velkych méstech vyrazné zrychlil v prvni poloviné roku 2022. Ve druhé poloviné roku
se vratil na Urovné rlstu predchozich let. Ceny bytl v Praze klesly poprvé od roku 2011 o vice nez 1% az
v prvnim Ctvrtleti roku 2023. Stagnace cen bytl v Praze bude pravdépodobné pokracovat i v roce 2023.
Neocekavame vsak jejich vyrazny pokles.

Pro dalsi hospodareni Podfondu bude dulezity jak vyvoj cen byt(, tak ceny stavebnich praci, které trvale rostou
v dlsledku rlistu cen energii.

Hlavnim rizikem v roce 2023 je tedy pretrvavajici inflace, kterd zvySuje ceny stavebnich praci a snizuje kupni
silu obyvatel a dostupnost hypoték a Uvér( obecné.

Po rozvahovém dni nenastaly zadné jiné skutecnosti vyznamné pro naplnéni Gcelu vyrocni zpravy.
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V priibéhu roku 2022 byl statut Podfondu EVROPA RI dvakrat zménén.

O zmén4ch statutu byli informovani investofi a CNB.

Podfond EVROPA RI

Odména obhospodarovateli: 240 000 K¢
Odména administratorovi: 840 000 K¢
Odmeéna depozitafi: 508 200 K¢
Odména auditorovi: 112 900 K¢

Udaje o dalsich nakladech ¢&i danich:
Ostatni spravni naklady 1888 667 K¢
Dan z pfijmu 184 950 K¢

Podfond EVROPA RI vydava 2 druhy investi¢nich akcii:

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

K 31. prosinci 2021 ¢inila hodnota IAA 1,1099 K¢. K 31. prosinci 2022 cinila hodnota IAA 1,1527 K¢. Jednalo se
tedy o meziro¢ni narlst hodnoty o 3,86 %. V obdobi od 1. ledna do 31. prosince 2022 bylo vydano 31 280 171
kus@ IAA (minulé ucetni obdobi 93 829 941 kus(). Odkoupeny nebyly zadné IAA. Celkovy pocet vydanych IAA
k 31. prosinci ¢ini 143 110 112 ks.

K 31. prosinci 2021 cinila hodnota IAB 1,2318 K¢. K 31. prosinci 2022 cCinila hodnota IAB 1,3013 K¢. Jednalo se
tedy o meziro¢ni narlist hodnoty o 5,65 %. V obdobi od 1. ledna do 31. prosince 2022 bylo vydano 0 kust IAB
(minulé Ucetni obdobi 29 745 284 kus(). 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 2022
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Vyvoj hodnoty investicnich akcii v roce 2021
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3.7 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 ucet Podfondu EVROPA RI nejsou evidovany zadné soudni nebo rozhodd¢i spory.

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

Fond v Gcetnim obdobi nevyplatil na tcet 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¢ 2022 2021
Pohledavky za bankovnimi institucemi 12 093 19 061
Zdpdjcky a avery 107 278 63342
DrZené majetkové ucasti 97 908 93 560
Ostatni aktiva 50 0
Aktiva celkem 211 329 175 963

Skladba majetku Podfondu k 31.12.2022

B Pohledavky za
bankovnimi institucemi
B Zapujcky a uvéry

B Drzené majetkové Ucasti

1 Ostatni aktiva

Skladba majetku Podfondu k 31.12.2021

m Pohledavky za
bankovnimi institucemi
m Zapuljcky a Gvéry

= 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;
b) majetkovych Ucasti v Nemovitostnich spolecnostech;
c) realizaci developerskych projekt(; a také
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prostifednictvim poskytovani dluhového financovani Nemovitostnim spole¢nostem.

V prabéhu Ucetniho obdobi Podfond EVROPA PE realizoval investicni 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.

Prijeti zapujcky od fyzickych osob Petra Sandala a Michala Macka do Podfondu a nasledné poskytnuti
zapujcky do spolecnosti Svét plachetnic s.r.o.

Podfond EVROPA PE uzaviel dne 19.7.2022 s fyzickou osobou Michalem Mackem, dat. nar. 21. 12. 1976, bytem
Za zameckem 745/17, Jinonice, 158 00 Praha 5 (dale jen jako ,Zapujcitel 1) Smlouvu o zapUjcce ¢. 1, dle které
poskytl Zapujcitel 1 Podfondu pénézni prostredky ve vysi 2 500 tis. K¢ Podfond déle uzavrel dne 19.7.2022 s
fyzickou osobou Petrem Sandalem, dat. nar. 24. 8. 1978, bytem Nobelova 812/4, 160 00 Praha 6 (dale jen jako
.Zapujcitel 2") Smlouvu o zapujcce ¢. 2, dle které poskytl Zapujcitel 2 Podfondu penézni prostredky ve vysi 2
500 tis. K¢ Podfond dale uzavrel dne 19.7.2022 se spolecnosti Svét plachetnic s.r.o. (1ICO: 270 61 434) Smlouvu
o zapUljcce ¢. 3, dle které spolecnosti poskytl penézitou zapujcku ve vysi 5 000 tis. KE. Spolecnost pouzije
poskytnuté financni prostfedky primarné k Uhradé nakladl na realizaci vystavby uvedeného projektu. Své
zavazky z Uvérové smlouvy splni z pfijm0 z prodeje vzniklych jednotek.

Poskytnuti priplatku mimo ZK spolecnosti Rezidence Palmovka s.r.o. ve vysi 50 tis. K¢.

Podfond EVROPA PE jakoZto jediny spoleénik spole¢nosti Rezidence Palmovka s.r.o. (ICO: 048 50301) uzavrel
dne 7.11.2022 se spolecnosti Rezidence Palmovka s.r.o. Smlouvu o poskytnuti pfiplatku mimo zakladni kapital,
dle které poskytl spolecnosti priplatek mimo ZK ve vysi 50 tis. K¢ Ucelem poskytnuti piplatku do ostatnich
kapitalovych fondd spolecnosti bylo zajisténi dostatecné vyse vlastniho jméni v kontextu sledovani testu nizké
kapitalizace a poskytnuti prostredk( na bézny provoz spolecnosti.

Podfond k 31. prosinci 2022 dosahl zisku ve vysi 158 357 tis. KC. Vlastni kapital je ve vysi 220 783 tis. KC.

Hlavni finanéni ukazatele Podfondu EVROPA PE

Ukazatel Predchozi Gcetni Uéetni obdobi
obdobi

Celkove NAV Podfondu 60 426 tis. K¢ 220 783 tis. K¢
Z Investicni Cinnostli
Pakovy efekt dle metody 117,64 % 101,56 %
hrubé hodnoty aktiv
Pakovy efekt dle 119,25 % 102,33 %
standardni zavazkové
metody
Nové investice 4 2
Cisty zisk 426 tis. K¢ 158 357 tis. K&
Hodnota IAA 1,0071 K¢ 3,6463 K¢

Komentar k hlavnim finanénim ukazateliim Podfondu EVROPA PE
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Celkové NAV Podfondu EVROPA PE (jméni zinvesti¢ni 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 pribéhu 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.

Hlavnim faktorem ovliviujicim riziko pro Podfond je vyvoj poptavky (a cen) po rekreacnich nemovitostech
vysSiho standardu. Prestoze po prudkém rlstu poptavky v letech 2020 a 2021 zajem o rekreacni nemovitosti
prudce klesl, typu nemovitosti v drzeni Podfondu se to netykalo. Podfond prodava rekreacni nemovitosti,
kterych je trvaly nedostatek. Na druhou stranu jde i tak o zbytné nemovitosti a Podfond by mohl ohrozit pad
poptavky ze strany vyssi stfedni pfijmové tridy obyvatelstva.

Predpokladany vyvoj

V roce 2023 ocekavame mozné zvyseni zdanéni nemovitosti, pokracujici vyssi miru inflace a s tim spojeny dalsi
pokles kupni sily. Pokud by pokles kupni sily postihl i cilovou skupinu zakaznikd Podfondu, mohlo by to
zpUsobit snizeni oc¢ekavanych ziska.

Dne 14. Unora 2023 uzavrel Podfond EVROPA PE se spolecnosti CONOLLY Trade SE (ICO: 248 50 870) Smlouvu
o zapUjcce, dle které Spolecnosti poskytl penézitou zapljcku ve vysi 200.000,- K¢.

V pribéhu roku 2022 byl statut Podfondu EVROPA PE jednou zménén.

O zménéch statutu byli informovani investofi a CNB.

Podfond EVROPA PE

Odména obhospodarovateli: 180 000 K¢
Odména administratorovi: 470 000 K¢
Odmeéna depozitafi: 317 625 K¢
Odmeéna auditorovi: 139 000 K¢
Udaje o dalsich nakladech ¢&i danich:
Precenéni obchodniho podilu 26 000 K¢
Ostatni naklady 212 605 K¢

Podfond EVROPA PE vydava 1 druh investic¢ni akcie: Investi¢ni akcie A
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K 31.12.2021 byla hodnota IAA 1,0071 K¢. K 31. prosinci 2022 Cinila hodnota IAA 3,6463 K. Jednalo se tedy o
meziro¢ni narlist hodnoty o 163,87 %. V obdobi od 1. ledna do 31. prosince 2022 bylo vydano celkem 549 314
kust IAA (minulé ucetni obdobi 60 000 000 kusl). Odkoupeny nebyly zadné IAA. Celkovy pocet vydanych IAA
k 31. prosinci 2022 ¢ini 60 549 314 ks.

Vyvoj hodnoty IAA v roce 2022
K& 3,9000

3,4000
2,9000
2,4000
1,9000
1,4000

0,9000
01.01.2022 30.06.2022 31.12.2022

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

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

Fond v Ucetnim obdobi nevyplatil na icet Podfondu EVROPA PE podil na zisku ani zalohu na podil na zisku.
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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¢ 2022 2021
Pohledavky za bankovnimi institucemi 1695 973
Zapdjcky a avery 21437 14 685
Drzené majetkové ucasti 202 785 56 398
Ostatni aktiva 0 0
Aktiva celkem 225917 72 056

Skladba majetku Podfondu v tis. K¢ v roce 2022

M Pohledavky za bankovnimi
institucemi

W Zapujcky a aveéry

M Drzené majetkové Ucasti

Skladba majetku Podfondu v tis. K¢ v roce 2021

m Pohledavky za bankovnimi
institucemi

W Zapajcky a uvéry

= Drzené majetkové Ucasti

5 SPOLECNA CAST PRO FOND A PODFONDY
5.1 UDAJE O ODMENOVANI (§ 234 ODST. 2 PiSM. B) A C) ZISIF A CLANEK 107 AIFMR)

Obhospodarovatel vytvofil systém pro odménovani svych zaméstnanctl, vcetné vedoucich osob, kterym se
stanovi, Zze odména je tvorena narokovou slozkou (mzda) a nenarokovou slozkou (vykonnostni odména).
Nenarokova slozka odmény je vyplacena pri spinéni predem 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 uplatiuje specifické zasady a postupy pro odménovani ve vztahu k zaméstnanctim, ktefi
maji vyznamny vliv na rizika, kterym m{ize byt vystaven obhospodarovatel Fondu nebo obhospodarovany
Fond. Tyto zédsady a postupy v ramci systému odménovani podporuji fadné a ucinné fizeni rizik a nepodnécuji
k podstupovani rizik nad rdmec rizikového profilu obhospodarovanych fondd, jsou v souladu s jejich strategii
a zahrnuji postupy k zamezovani stretu zajma.

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

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

Obhospodarovatel je povinen zverejiiovat Udaje o odménovani svych zaméstnancu. Vzhledem ke skutec¢nosti,
Ze obhospodarovatel obhospodaruje vice investi¢nich fond(, 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 K¢
Pohybliva slozka odmén: 0 K¢
Pocet prijemcu: 0 K¢
Odmeény za zhodnoceni kapitalu: 0 K¢

Pevna slozka odmén pracovnikd: 112 tis. K¢
Pocet pfijemcl pracovnikd: 16
Pevna slozka odmén vedoucich osob: 128 tis. K¢
Pocet prijemcl vedoucich osob: 6
Pohybliva slozka odmén: 0 K¢
Odmény za zhodnoceni kapitalu: 0 K¢
Pevna slozka odmén pracovnik: 3 tis. K¢
Pocet pfijemcd pracovnika: 16
Pevna slozka odmén vedoucich osob: 54 tis. K¢
Pocet pfijemcl vedoucich osob: 6
Pohybliva slozka odmén: 0 K¢
Odmény za zhodnoceni kapitalu: 0 K¢
EVROPA 5

VYROCN{ ZPRAVA



Odmeény vedoucich osob: 0 K¢

Pocet prijemcd vedoucich osob: 0
Odmény pracovnik(: 0 K¢
Pocet prijemcu pracovnikd: 0
Odmeény za zhodnoceni kapitalu: 0 K¢
Odmeény vedoucich osob: 93 tis. K¢
Pocet prijemcd vedoucich osob: 5
Odmeény pracovnik: 5 tis. K¢
Pocet prijemcl praocovniki: 3
Odmeény za zhodnoceni kapitalu: 0 K¢
Odmeény vedoucich osob: 43 tis. K¢
Pocet prijemcl vedoucich osob: 5
Odmény pracovnik{: 1 tis. K¢
Pocet prijemcd pracovnika: 3
Odmény za zhodnoceni kapitalu: 0 K¢

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

Aktiva Fondu a Podfondu ani z &asti nepodléhaji zvlastnim opatfenim v disledku jejich nelikvidnosti ve smyslu
¢lanku 108 odst. 2 AIFMR. Obhospodarovatel v pribéhu Ucetniho obdobi nezaved| zvlastni opatreni k fizeni
likvidity Fondu a Podfondd. 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 Podfondd je detailné popsan ve statutu Fondu a Podfondt. V prdbéhu tcetniho obdobi
nedoslo k vyznamnym zménam v rizikovém profilu Fondu a Podfondt ani k prekroceni limitl pro diverzifikaci
rizika stanovenych statutem Fondu a Podfondu.

Obhospodarovatel pfi obhospodafovani majetku Fondu a Podfond( 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 Cinnosti Celi, zejména posuzuje rizika investicnich transakci, vyhodnocuje soulad investicnich transakci
s limity pro diverzifikaci rizik a provadi dalsi ukony nezbytné pro efektivni fizeni investicnich a operacnich rizik.
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V pribéhu Gcletniho obdobi nedoslo kvyznamnym zménam v systému fizeni rizik uplathovanym
obhospodarovatelem.

Obhospodarovatel Fondu vyuziva pri obhospodarovani Fondu a Podfondd pakového efektu.

Jméno a pfijmeni: Ing. Rostislav Pliva, Ph.D.
Dalsi identifikacni udaje: datum narozeni 28. prosince 1981 — predseda
predstavenstva od 3. ¢ervence 2019

Znalosti a zkusenosti predsedy predstavenstva

Rostislav Pliva vystudoval Vysokou Skolu ekonomickou v Praze se zaméfenim na Penézni ekonomii a
bankovnictvi a Fakultu socialné ekonomickou na UJEP. Béhem studia v zahranici se vénoval oboru Hospodarské
dé&jiny. Od roku 2007 prednasi na VSE v Praze predméty z oblasti kapitalovych trhi, ménové politiky a
bankovnictvi, ve kterém ziskal doktorat. Svou pracovni kariéru zahdjil v roce 2007 v risk managementu KBC
Securities v oddéleni pro trzni a kreditni rizika kapitalového trhu. Nasledné zacal pracovat ve spolecnosti Patria
Finance, kde prosel viemi Grovnémi makléfské pozice a v roce 2010 byl v Patrii jmenovan Reditelem
obchodovani s cennymi papiry. Od roku 2014 byl zodpovédny za obchod a obchodni rozvoj skupiny Patria. V
roce 2017 zalozil holdingovou spolec¢nost Winstor Capital a.s. a nasledné v roce 2019 Winstor investi¢ni
spoleCnost a.s., ve které je predsedou predstavenstva.

Jméno a pfijmeni: Ing. Katefina Hejzlarova
Dalsi identifikacni udaje: datum narozeni 4. srpna 1983 —

mistopredseda predstavenstva od 14.
prosince 2021

Znalosti a zkusenosti mistopredsedy predstavenstva

Katefina Hejzlarova (Sladkova) na Vysoké Skole ekonomické v Praze vystudovala obor Ucetnictvi a finan¢ni
fizeni podniku. V prvnich letech své kariéry plsobila ve spolecnosti Patria Finance na pozici vedouci klientského
oddéleni. Od poloviny roku 2014 byla ve skupiné Patria zodpovédna za fizeni oddéleni financi a pozdéji i
oddéleni lidskych zdroja. Od roku 2015 byla zaroven clenkou predstavenstva Patria Corporate Finance. Ve
Winstor investi¢ni spolecnosti a.s. pdsobi od roku 2019 a je zodpovédna za administraci investicnich fondd.

Jméno a pfijmeni: Ing. Karolina Klapalova
Dalsi identifikacni udaje: datum narozeni 29. bfezna 1986 - clen
predstavenstva od 4. kvétna 2020

Znalosti a zkusenosti portfolio manazera/clena predstavenstva

Karolina Klapalovéa (Krousova) je absolventkou Fakulty stavebni Ceského vysokého uéeni 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
investicnich fondl. Do tymu Winstoru se pripojila v prosinci 2019 jako portfolio manazerka zodpovédna za
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spravu nemovitostnich fondl. Od kvétna 2020 je zaroven clenkou predstavenstva Winstor investicni
spolec¢nosti a.s. zodpovédnou za obhospodarovani nemovitého majetku.

Jméno a pfijmeni: Ing. Martin Trpak
Dalsi identifikacni udaje: datum narozeni 11. Cervna 1995 - (clen
predstavenstva od 14. prosince 2021

Znalosti a zkusenosti portfolio manazera/clena predstavenstva

Ing. Martin Trpak absolvoval Vysokou skolu ekonomickou vPraze se specializaci na Narodni hospodarstvi 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 papir. V roce 2019
nastoupil na pozici Reconciliations officera, kde prohloubil své znalosti v oblasti fungovani mezinarodniho
depozitare 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.

Jméno a pfijmeni: David Petr(
Dalsi identifikacni udaje: datum narozeni 21. kvétna 1974 — ¢len
predstavenstva od 1. dubna 2022

Znalosti a zkusenosti portfolio manazera/clen pfredstavenstva

David Petrli zapocal svou kariéru v roce 1992 v advokatni kancelafi JUDr. Radila, kde postupné ziskaval
zkuSenosti v oblastech Ucetnictvi, dani a v neposledni fadé Sirokého pravniho povédomi v oblastech
obchodniho a soukromého prava. Nasledné pUlsobil jako specialista investicniho majetku v nadnarodni
spolec¢nosti CELESTICA. Od roku 2004 se vénoval problematice developmentu rezidencni a komercni vystavby
na pozici finanéniho manazera ve skupinach GIP Group a nasledné EXAFIN. K tymu Winstoru se pfipojil v dubnu
2022 jako portfolio manazer a jako clen predstavenstva Winstor investic¢ni spolecnost a.s. je zodpovédny 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 podpurce.

Fond ani Podfondy nejsou aktivni v oblasti vyzkumu a vyvoje.

EVRO PA 36 VYROCN{ ZPRAVA



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

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

Podfond EVROPA Rl ma 6 zaméstnancd, ktefi plsobi jako ¢lenové investicniho vyboru.

Podfond EVROPA PE nemé zadné zaméstnance a neni aktivni v oblasti pracovnépravnich vztazd.
Fond ani Podfondy nemaji organizacni slozku podniku v zahranici.

V Ucetnim obdobi nedoslo k zadnym operacim tykajicich se SFT a swapu veskerych vynosu.

Fond ani Podfondy nezohlednuji kritéria EU pro environmentalni udrzitelné hospodarskeé Cinnosti.

Bezpecnostni a hospodaiska rizika spojena s vyvojem na Ukrajiné

Béhem roku 2022 zavedla EU spolu s USA, postupné velké mnozstvi sankci vici Rusku a Bélorusku kvali
udalostem na Ukrajiné. Sankce maji dopad také do vyvoje cen energii a komodit ve statech EU. | kdyZ jen stézi
Ize predikovat dalsSi vyvoj a bezpeclnostni rizika, dospély statutarni organy Fondu k zavéru, Ze udalosti na
Ukrajiné nemaji vyznamny vliv na pifedpoklad nepretrzitého trvani Spolecnosti. Vzhledem k tomu byla ucetni
zavérka k 31. prosinci 2022 zpracovana za predpokladu, ze Spolecnost bude nadale schopna pokracovat ve
své c¢innosti. Po datu Ucetni zavérky nenastaly zadné dalsSi udalosti, které by vyzadovaly zverejnéni v Gcetni
zavérce nebo jeji pfiloze.

V Praze, dne 20. dubna 2023

/&%ﬁwﬁo%(

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

Za Ucetni obdobi
od 1. ledna 2022 do 31. prosince 2022
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ROZVAHA

k 31.12. 2022
AKTIVA
tis. K¢ Pozndmka 31.12.2022 31.12.2021
3 | Pohledavky za bankami a druzstevnimi zaloznami 7.2 89 89
v tom: ‘ a) splatné na pozadani 7.2 89 89
4 | Pohledavky za nebankovnimi subjekty 7.2 0 0
v tom: ‘ b) ostatni pohledavky 7.2 0 0
Aktiva celkem 89 89
PASIVA
tis. K¢ Pozndmka 31.12.2022 31.12.2021
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 -11
15 | Zisk nebo ztrata za ucetni obdobi 7.2 0 0
| Vastni kapitd celkem 89 89
Pasiva celkem 89 89
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VYKAZ ZISKU A ZTRATY
za obdobi od 01. 01. 2022 do 31. 12. 2022

tis. K¢ Poznamka 2022 2021
5 | Naklady na poplatky a provize 7.2
19 | Zisk nebo ztrata za Ucetni obdobi z bézné Cinnosti pred zdanénim 7.2
23 | Dan z prijm0 7.2
‘ 24 ‘ Zisk nebo ztrata za Ucetni obdobi po zdanéni 0 0
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Podrozvahové polozky

k 31.12. 2022
tis. K¢ Poznamka 31.12.2022 31.12.2021
‘ 8 ‘ Hodnoty predané k obhospodarovani 72 89 89
VYKAZ O ZMENACH VLASTNIHO KAPITALU
za obdobi od 01. 01. 2022 do 31. 12. 2022
tis. K¢ Zakladni kapital Zisk/ztrata Vlastni kapital celkem
Pocatek k 01.01.2022 100 -11 89
Cisty zisk/ztrata za G¢. obdobi 0 0 0
Zistatek k 31.12.2022 100 -11 89

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 -11 89
Cisty zisk/ztrata za (¢. obdobi 0 0 0
Zustatek k 31.12.2021 100 -1 89
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EVROPA

Za Ucetni obdobi
od 1. ledna 2022 do 31. prosince 2022
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EVROPA Investi¢ni Fond SICAV a.s. (dale jako ,Spolecnost”’ 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 spojenis § 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(i 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 investicni 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 Podfond.
Sidlo Fondu:

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

Clenové statutarniho organu a spravni rady k 31. prosinci 2022:

Statutarni organ: Predstavenstvo (drive statutarni reditel)
Winstor investi¢ni spolecnost a.s. od 21. dubna 2020
ICO: 083 15 868

Pri vykonu funkce zastupuje  Ing. Karolina Klapalova od 14. ledna 2021
Povéreny zmocnénec

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

K 31. prosinci 2022 byl jedinym vlastnikem Fondu Michal Macek.
Auditor:

ETI s.r.o.
Bellevue 3245
272 01 Kladno
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ICO: 247 93 451
Investicni strategie:
Akcie Fondu mohou byt pofizovany pouze kvalifikovanymi investory.

Fond podléha regulacnim pozadavkdm ZISIF, ktery je platny a Ucinny od 19. srpna 2013. Ve smyslu ZISIF je
Fond fondem kvalifikovanych investord.

Depozitai:

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.

Ucetni zavérka byla pfipravena na zakladé Gcetnictvi vedeného v souladu se zdkonem ¢. 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 redlnou 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 predpisu, 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 Udajd 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. StéZejnimi standardy s pfimymi dopady pro pfipravu
vyrocni zpravy jsou predevsim IFRS 9 - Financni nastroje, IFRS 7 — Financni nastroje zverejnovani, IFRS 13 —
Ocenéni realnou hodnotou a IAS 32 — Financni nastroje: vykazovani.

Ucetnictvi respektuje obecné Gcetni zasady, predeviim 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 prfedpoklad schopnosti
Ucetni jednotky pokracovat ve svych aktivitach.

V souladu se ZoU nevznikla Fondu ani Podfondim povinnost konsolidace G&etni zavérky, a to ani s ohledem
na investice do majetkovych podild, jelikoz nebyla spinéna kritéria konsolidace. Tato Gcetni zavérka je tedy
nekonsolidovana za Ucetni obdobi od 1. ledna 2022 do 31. prosince 2022 (dale téz ,ucetni obdobi”).
Srovnavacim obdobim je predchozi Gcetni obdobi, které bylo od 1. ledna 2021 do 31. prosince 2021 (dale téz
“minulé ucetni obdobi”).

Ucetni zavérka Fondu byla sestavena na principu nepretrzitého a ¢asové neomezeného trvani Gcetni jednotky
a byla pripravena v souladu s nasledujicimi dlilezitymi Gcetnimi metodami:

a) Den uskutecnéni tcetniho ptripadu
V zavislosti na typu transakce je okamzikem uskutecnéni Ucetniho pfipadu zejména den vyplaty nebo prevzeti
obéziva, den nakupu nebo prodeje valut, deviz, popt. cennych papird, den provedeni platby, popf. inkasa z Gctu
klienta, den pfipsani (valuty) prostredk(i podle zpravy pfijaté od banky, den sjednani a den vyporadani obchodu
s cennymi papiry, den vydani nebo prevzeti zaruky, popt. Uvérového pfislibu, den prevzeti hodnot do Uschovy.
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Ucetni pFipady nakupu a prodeje finanénich aktiv s obvyklym terminem dodani (spotové operace), a dale pevné
terminové a opcni operace, jsou od okamziku sjednani obchodu do okamziku vyporadani obchodu zauctovany
na podrozvahovych uctech.

Financni aktivum nebo jeho ¢ast Fond oductuje z rozvahy v pfipadé, 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) Ocenovani majetku a zavazki, metody pouzité pfi stanovovani realnych hodnot majetku a
zavazkti Fondu
Fond ocenuje majetek a zavazky v souladu s Ucetnimi predpisy a ZISIF, dle charakteru transakce. Fond uplatiiuje
v souladu s IFRS nova pravidla pro financ¢ni nastroje.

Financni nastroje
Pro zarazovani financnich nastroj zavadi IFRS 9 dvé kritéria:

a) Obchodni model, ktery Ucetni jednotky pouzivaji pro fizeni financnich aktiv,
b) SPPI test — test charakteristik smluvnich penéznich tokd plynoucich z financnich aktiv, které vznikaji na
zakladé smluvnich podminek sjednanych pro financni aktiva.

IFRS 9 umoznuje pfi prvotnim zadctovani financni aktivum klasifikovat jako ocefované i) nabéhlou hodnotou,
i) redlnou hodnotou do vlastniho kapitalu, iii) redlnou hodnotou do zisku nebo ztraty.

Aby byl nastroj zafazen do ocenovani nabéhlou hodnotou (tzv. ,AC"), musi splfnovat nasledujici kritéria:

- financni nastroj je drzen v rdmci obchodniho modelu, jehoz cilem je inkaso smluvnich penéznich tokd,
- smluvni podminky finan¢niho nastroje stanovi penézni toky, které jsou vyluéné tvorené splatkami
jistiny a Urokll z nesplacené castky jistiny.

Pro to, aby byl financni nastroj zafazen do ocenovani redlnou hodnotou do vlastniho kapitalu (tzv. ,FVTOCI),
musi splfovat nasledujici kritéria:

- financni nastroj je drzen v ramci obchodniho modelu, jehoz cilem je inkaso smluvnich penéznich tokd,
ale i prodej financnich aktiv,

- smluvni podminky financniho nastroje stanovi penézni toky, které jsou vylucné tvorené splatkami
jistiny a UrokU z nesplacené castky jistiny.

Financni nastroj je zafazen do ocenovani redlnou hodnotou do zisku a ztraty (tzv. “FVTPL") v pfipadé, Ze:

finanéni nastroj nesplnuje SPPI test,

- sejedna o financni nastroj pofizeny za Ucelem obchodovani,

jde o kapitalovy nastroj, u kterého se Ucetni jednotka rozhodla nezafadit ho do skupiny financnich
nastrojl zafazenych do realné hodnoty s precenénim do ostatniho Uplného vysledku hospodareni,

- jde o derivaty.

Vyvhodnoceni obchodniho modelu

Obchodni model UGcletni jednotky je stanoven na Urovni, ktera odrazi zplsob spolecného fizeni skupin
finan¢nich aktiv za Ucelem dosazeni urcitého obchodniho cile. Tato podminka tudiz nepfedstavuje pristup ke
klasifikaci podle nastrojd jednotlivé, ale je stanovena na vy$si Grovni agregace. Uéetni jednotka bere do Gvahy
vSechny relevantni informace a dlikazy, které jsou k dispozici k datu posuzovéani. Tyto relevantni informace a
dtkazy zahrnuji mimo jiné nasledujici:
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- stanovené metody a cile pro portfolio a pfistup k témto metodadm v praxi. Tj. zejména zda strategie
Ucetni jednotky se zaméruje na vynos ze smluvniho Uroku, udrzovani profilu drokové sazby, shodu
durace financnich aktiv s duraci zavazk(, které slouzi jako zdroj financovani téchto financnich aktiv
nebo realizaci penéznich tokd prodejem aktiv;

- jak je hodnocena vykonnost obchodniho modelu a financnich aktiv drzenych v ramci tohoto
obchodniho modelu a jak je dana vykonnost predkladana klicovému vedeni Gcetni jednotky;

- rizika, ktera ovliviuji vykonnost obchodniho modelu a finanénich aktiv drzenych v ramci tohoto
obchodniho modelu a zejména zplsob, jakym jsou tato rizika Fizena;

- jak jsou odménovani manazefi a vedouci Ucetni jednotky, napf. zda odmény jsou zalozeny na realné
hodnoté fizenych aktiv nebo na inkasovanych smluvnich penéznich tocich;

- Cetnost, objem a nacasovani prodejli v predchozich obdobi, dlvody pro dané prodeje a jejich
ocekavani v budoucnu. Nicméné informace o prodejich nejsou vyhodnocovany izolované, ale jako
soucast celkového vyhodnoceni, jak cile stanovené Gcetni jednotkou pro fizeni financnich aktiv jsou
dosahovany a jak penézni toky jsou realizovany.

Ucetni jednotka vyhodnotila, Ze méa pouze jeden obchodni model, ktery obsahuje viechna aktiva. Finan¢ni
aktiva jsou fizena a vyhodnocovana na zakladé realnych hodnot. Obhospodarovatel Fondu provadi rozhodnuti
na zakladé realné hodnoty aktiv a tato aktiva fidi s cilem tuto redlnou hodnotu realizovat. Z tohoto divodu
jsou takova financni aktiva ocenéna realnou hodnotou do zisku nebo ztraty (FVTPL).

Reéalna hodnota

Realnd hodnota majetku fondu je posuzovana individualné dle skupin aktiv, pficemz Fond rozliSuje skupiny
aktiv uvedenych v nasledujicich bodech. Readlnd hodnota miize vychazet z cen nastroju kétovanych na
verejnych trzich, pokud dany nastroj neni listovany na verejném trhu, tedy neexistuje pro néj zadny aktivni trh,
je pro stanoveni realné hodnoty ocenéni vyuzito jinych metod. Napf. u investicniho majetku je vyuzito
stanoveni hodnoty ocenéni provedené nezavislym certifikovanym znalcem, ktera jsou obvykle zaloZena na
ocenovacich metodach a technikach, které jsou vSeobecné uznavany jako standardy v ramci odvétvi. DalSim
prikladem muzou byt poskytnuté Uvéry a zapUjcky, které, pokud jsou Uroceny variabilné pomoci sazeb
EURIBOR/PRIBOR apod., berou se jejich ucetni hodnoty k rozvahovému dni jako nevyznamné rozdilné od
realné hodnoty. V pfipadé, kdy jsou Urokové sazby k témto Uvérim a zapUjckam nastaveny fixné po celou
dobu splatnosti, jsou tyto ocenovany na realnou hodnotu za pomoci metody diskontovanych penéznich toka.

Hierarchie realnych hodnot méa nasledujici Grovné:

- Vstupy urovné 1 jsou kétované ceny (neupravené) na aktivnich trzich pro totozna aktiva nebo
zavazky, které ma Ucetni jednotka k dispozici k datu ocenéni;

- Vstupy trovné 2 jsou vstupy jiné nez kétované ceny zahrnuté do Urovné 1, které jsou pro aktivum
nebo zavazek pozorovatelné bud’ pfimo (tj. jako ceny), nebo nepfimo (tj. jako odvozené od cen);

- Vstupy drovné 3 jsou nepozorovatelné vstupy pro aktivum nebo zavazek.

Aktiva a zavazky jsou zarazeny do Urovné 3, pokud je jejich hodnota stanovena pomoci ocenovacich modeld,
metodou diskontovanych penéznich tokl nebo podobnymi technikami a nejméné jeden vyznamny
predpoklad modelu nebo vstup neni objektivné zjistitelny (pozorovatelny). Uroven 3 také zahrnuje takova
aktiva a zavazky, u kterych stanoveni realné hodnoty vyzaduje odborny Gsudek nebo odhad.

V pfipadé Fondu by pripadny investi¢ni majetek ocenovany na Urovni 3 byl pfezkoumavan minimalné jednou
rocné nezavislym znaleckym posudkem k rozvahovému dni.

Reklasifikace finanénich nastroja
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Po prvotnim zauctovani nejsou financni aktiva reklasifikovana s vyjimkou, kdy Fond v bézném Gcetnim obdobi
zméni obchodni model pro fizeni financnich aktiv. V Ucetnim obdobi 2022 Fond obchodni model nezménil.

Pokud dojde k reklasifikaci nékterého z financ¢nich nastroju, v priloze k Gcetni zavérce budou zverejnény vyse
Castek reklasifikovanych do a z kazdé kategorie a dlivod uvedené reklasifikace. Rovnéz se zvefejni zisk nebo
ztrata v realné hodnoté vykazané do zisku nebo ztraty ve vykazovaném a predchozim obdobi. Informace
budou zvefejiiovany az do doby oductovani aktiva.

Oductovani finanénich nastroju

Ucetni jednotka odt¢tuje finanéni aktivum, pokud smluvni prava na penézni toky z finanéniho aktiva zaniknou,
nebo Ucetni jednotka prevede prava ziskat penézni toky v transakci, ve které jsou prevedena v podstaté
vSechna rizika a uzitky spojené s vlastnictvim financniho aktiva, nebo ve které Ucetni jednotka ani neprevede
ani si neponecha v podstaté vSechna rizika a uzitky spojené s vlastnictvim financniho aktiva a kdy si nezachova
kontrolu nad finan¢nim aktivem.

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

d) 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.

e) 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. Zakladatelské akcie tvofi “Zdkladni kapital".

f) Naklady a vynosy
Naklady a vynosy se Uctuji do obdobi, s nimz ¢asové a vécné souvisi.

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

g) Prepocet 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 pred dnem
splatnosti jsou piepocitavana 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 "Vynosy z urok( a podobné vynosy” nebo “Ndklady na troky a podobné ndklady”.

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

Odlozena dan vychéazi z veskerych docasnych rozdili mezi Ucetni a danovou hodnotu aktiv a zavazkd
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.

i) Tvorba rezerv
Rezerva predstavuje pravdépodobné plnéni s nejistym ¢asovym rozvrhem a vysi. Rezerva se tvofi v pripadé,
pro ktery plati nasledujici kritéria:
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- 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 provést pfiméiené spolehlivy odhad plnéni.

j) Polozky z jiného tcetniho obdobi a zmény ucetnich metod
V prabéhu Gcetniho obdobi nebyly Gctovany zmény Gcetnich metod ani opravy minulych let. Od 1.1.2021 Fond
vykazuje finanéni nastroje v souladu s IFRS.

k) Regulacni pozadavky
Fond podIéha registraci a dohledu ze strany CNB. Depozitaf, Komeréni banka, dohliZi na to, zda ¢innost Fondu
probiha v souladu se ZISIF.

tis. K¢ 2022 2021
Pohleddvky za bankami 89 89
Celkem 89 89

Fond ma uloZeny penézni prostiedky u KB na bézném bankovnim Uctu s okamzitou splatnosti. Cela vyse
penéznich prostredkl je v Ceské koruné.

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 Ucetnim obdobi nenastaly zadné zmény u zakladatelskych akciich.

Hospodarsky vysledek Fondu bézného obdobi je k 31. prosinci 2022 ve vysi 0 K¢ (2021: 0 K¢). Nerozdéleny zisk
nebo neuhrazena ztrata z predchozich obdobi ¢ini ztrata 11 tis. K¢ (2021: 11 tis. K¢).

tis. K¢ 2022 2021
Aktiva 89 89
Celkem 89 89

Fond predal cely svij majetek k obhospodaiovani spolecnosti Winstor investicni spolecnost a.s. Polozka
Hodnoty predané k obhospodarovani predstavuje celkova aktiva Fondu.

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

tis. K¢ 2022 2021
Ostatni spravni ndklady 0 0
Celkem 0 0
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Odmeéna za obhospodarovani majetku Fondu spolecnosti Winstor investi¢ni spolecnost a.s., Cinila za Ucetni
obdobi celkem 0 tis. K¢ (2021: 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¢ (2021: 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¢ 2022 2021
Zisk nebo ztrdta za ucetni obdobi

) . 0 0
pred zdanénim
Zaklad dané 0 0
Zohlednéni  dariové  ztrdty

N 0 0
minulych let
Zaklad dané po odecteni 0 0
darové ztraty
Darn vypoctend pfFi pouZiti 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.

Nasledujici tabulka poskytuje sesouhlaseni mezi polozkami rozvahy a ocefovacimi kategoriemi financnich

nastroju:
FVTPL - Nabéhla
K 31.12.2022 v tis. K¢ .povinné” hodnota Celkem
3. Pohleddvky za bankami a druzstevnimi zaloZnami 89 - 89
Financni aktiva celkem 89 - 89
FVTPL - Nabéhla
K 31.12.2021 v tis. K¢ .povinné” hodnota Celkem
3. Pohleddavky za bankami a druzstevnimi zaloZnami 89 - 89
Financni aktiva celkem 89 - 89

EVRO PA 49 VYROCN{ ZPRAVA



Fond mé pouze pohledavky za bankami, které by se v pfipadé precenéni precenily do vykazu zisku a ztrat tzv.

povinné.

Fond nema Zadné zavazky.

Veskera aktiva jsou tvorena pouze korunovym vkladem na bézném Gctu. Fond nema zadné zavazky. Pasivni
strana rozvahy je tvofena pouze vlastnim kapitalem. Fond nevyviji investicni Cinnost. Rizika spojena s investi¢ni

strategii a aktivy jsou obsazena v pfiloze k Ucetni zavérce Podfondu.

Riziko likvidity bylo ve sledovaném obdobi vyhodnoceno jako nizké.

Tabulka likvidity

Do 3 3 meés. 1 rok - Nad 5 Bez Celkem

2022 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
Akcz/e, poqzvlov? 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
Celkem pasiva 0 0 0 0 89 89

Gap 89 0 0 0 -89 0

Kumulativni gap 89 89 89 89 0 0

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
Akcz/e, poqzvlov? 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
Celkem pasiva 0 0 0 0 89 89

Gap 89 0 0 0 -89 0

Kumulativni gap 89 89 89 89 0 0
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1) Finan¢ni nastroje, které jsou v rozvaze vykazany v realné hodnoté

V nasledujici tabulce jsou uvedeny jednotlivé Urovné realnych hodnot financnich aktiv a financnich zavazk(,
které jsou vykazany v realné hodnoté v rozvaze:

Financni aktiva - k 31.12.2022 v tis. K¢ uroven 1 uroven 2 uroven 3
Pohleddvky za bankami | - 89 -
Financni aktiva - k 31.12.2021 v tis. K¢ uroven 1 uroven 2 uroven 3
Pohleddvky za bankami | - 89 -

a) Prevody mezi Grovnémi
V priibéhu roku 2022 nedoslo k zadnym presunim mezi Grovnémi.

b) Pouzité ocenovaci techniky a vstupni velic¢iny
Ucetni jednotka vyuziva k uréeni realné hodnoty nasledujici ocefiovaci techniky a vstupni veliciny:

Pohledavky za bankami

Ucetni hodnota vzhledem k okamzité splatnosti téchto pohledavek odpovida jejich redlné hodnoté. Tato
finan¢ni aktiva jsou v hierarchii redlnych hodnot zafazena do Urovné 2. V pribéhu bézného Ucetniho obdobi
nedoslo ke zméné pouzité ocenovaci technicky nebo vstupd.

c) Kvantitativni informace o vyznamnych nepozorovatelnych vstupnich veli¢inach pro trover 3
Fond nezaradil zadna financni aktiva ani finan¢ni zavazky do Grovné 3. Z toho divodu déle nejsou uvedeny
informace o financnich nastrojich zarazenych v Urovni 3 v ramci hierarchie redlnych hodnot.

d) Citlivost realné hodnoty na zmény nepozorovatelnych vstupi
Vzhledem k tomu, Ze Fond nezaradil zadné financni nastroje do Urovné 3, neni uvadéna citlivost realné
hodnoty na zménu nepozorovatelnych vstup.

2) Financni nastroje, které nejsou v rozvaze vykazany v realné hodnoté

K 31.12.2022 ani k 31.12.2021 neni zadny financni nastroj, ktery by nebyl v rozvaze vykazan v redlné hodnoté.

Financni aktiva jsou nové klasifikovana na zakladé obchodniho modelu, kdy Fond je fizen na zakladé
obchodniho modelu, kdy portfolio finanénich aktiv je spravované a vykonnost vyhodnocovana na zékladé
realnych hodnot. Z vyse uvedeného plyne, Ze vsechny financni nastroje Fond klasifikuje jako financni aktiva
ocenované v realné hodnoté do zisku nebo ztraty.

Fond plvodné pohledavky za bankami zaradil do kategorie ocenovanou redlnou hodnotou v plvodni Gcetni
hodnoté 89 tis. KE Po zméné ucetni metody jsou Pohledavky za bankami zarazeny do kategorie ocenované
realnou hodnotu do zisku a ztraty v Ucetni hodnoté 89 tis. Kc.

V Ucetnim obdobi Fond nerealizoval Zadné opravy chyb minulych let.

EVRO PA 51 VYROCN{ ZPRAVA



Ve sledovaném obdobi nebyly uskutecnény zadné transakce se spfiznénymi osobami.

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

Bezpecnostni a hospodaiska rizika spojena s vyvojem na Ukrajiné

Béhem roku 2022 zavedla EU, spolu s USA, postupné velké mnozstvi sankci vicéi Rusku a Bélorusku kvali
udalostem na Ukrajiné. Sankce maji dopad také do vyvoje cen energii a komodit ve statech EU. | kdyZ jen stézi
Ize predikovat dalsi vyvoj a bezpecnostni rizika, dospély statutarni organy Fondu k zavéru, ze udalosti na
Ukrajiné nemaji vyznamny vliv na pifedpoklad nepretrzitého trvani Spolecnosti. Vzhledem k tomu byla ucetni
zavérka k 31. prosinci 2022 zpracovana za predpokladu, ze Spolecnost bude nadale schopna pokracovat ve
své cinnosti. Po datu Ucletni zavérky nenastaly Zadné dalSi udalosti, které by vyzadovaly zverejnéni v Ucetni
zavérce nebo jeji pfiloze.

V Praze, dne 20. dubna 2023

/&’%aﬁm\(

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

Za Ucetni obdobi
od 1. ledna 2022 do 31. prosince 2022
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ROZVAHA

k 31.12. 2022
AKTIVA
tis. K¢ Pozndmka 31.12.2022 31.12.2021
3 | Pohledavky za bankami a druzstevnimi zaloznami 9.3 12 093 19 061
v tom: ‘ a) splatné na pozadani 9.3 12 093 19 061
4 | Pohledavky za nebankovnimi subjekty 9.3 101 278 63 342
| b) ostatni pohledavky 93 101 278 63 342
8 | Ucasti s rozhodujicim vlivem 9.3 97 908 93 560
13 | Naklady a prijmy pfistich obdobi 9.3 50 0
Aktiva celkem 211 329 175 963
PASIVA
tis. K¢ Poznamka 31.12.2022 31.12.2021
| 4 | Ostatni pasiva 93 7 654 15201 |
| | Cizi zdroje celkem 7 654 15 201 |
|| Vlastni kapitdl celkem 203 675 160762 |
Pasiva celkem 211 329 175 963
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VYKAZ ZISKU A ZTRATY

za obdobi od 01. 01. 2022 do 31. 12. 2022

tis. K¢ Poznamka 2022 2021
1 | Vynosy z Grokl a podobné vynosy 9.3 7329 4 302
2 | Naklady na uroky a podobné naklady 9.3 0 - 549
4 | Vynosy z poplatkd a provizi 9.3 170 110
5 | Néklady na poplatky a provize 9.3 -18 - 133
6 | Zisk nebo ztrata z financnich operaci 9.3 4348 18 124
9 | Spravni naklady 9.3 - 3542 -2293
v tom: a) naklady na zaméstnance 9.3 - 152 - 96
z toho: aa) mzdy a platy 9.3 - 152 - 96
v tom: b) ostatni spravni naklady 9.3 - 3390 -2197
19 fcijs:nr;ti)ri ztrata za Ucetni obdobi z bézné cinnosti pred 9.3 8 287 19 561
23 | Dan z prijm0 93 185 60
‘ 24 ‘ Zisk nebo ztrata za ucetni obdobi po zdanéni 8102 19 501

EVROPA s
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Podrozvahové polozky
k 31.12.2022

tis. K¢ Poznamka 31.12.2022 31.12.2021

‘ 8 ‘ Hodnoty predané k obhospodarovani 9.3 211 329 175 963

VYKAZ CISTYCH AKTIV PRIRADITELNYCH DRZITELUM VYPLATITELNYCH INVESTICNICH AKCIi

k 31.12.2022
. Cista aktiva pripadajici k investi¢nim akciim
tis. K
Zustatek k 1.1.2022 160 762
Emise investi¢nich akcii 34 811
Zisk za obdobi 8102
Zustatek k 31.12.2022 203 675

VYKAZ CISTYCH AKITV PRIRADITELNYCH DRZITELUM VYPLATITELNYCH INVESTCNICH AKCIi

k 31.12. 2021
. Cista aktiva pripadajici k investi¢nim akciim
tis. K
Zustatek k 1.1.2021 17 761
Emise investi¢nich akcii 139 004
Zisk za obdobi 3997
Zustatek k 31.12.2021 160 762
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EVROPA

Za Ucetni obdobi
od 1. ledna 2022 do 31. prosince 2022
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EVROPA realitni a investi¢ni podfond (dale jako ,Podfond EVROPA RI") je podfond investi¢niho fondu
EVROPA Investicni Fond a.s. (déle 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 spojenis § 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 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 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 2022:

Statutarni organ: Predstavenstvo (drive statutarni reditel)
Winstor investi¢ni spolecnost a.s. od 21. dubna 2020
ICO: 083 15 868

Pri 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.

Dozor¢i rada (dfive Spravni rada):
Clen dozor¢i rady Michal Macek od 21. dubna 2020

K 31. prosinci 2022 byl jedinym vlastnikem Fondu Michal Macek.

EVRO PA 58 VYROCN{ ZPRAVA



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 prostiedky nebo penézi ocenitelné véci od vice kvalifikovanych investor(i vydavanim Ucastnickych
cennych papird a provadi spolecné investovani shromazdénych penéznich prostifedkl, nebo penézi
ocenitelnych véci na zakladé urcené investicni strategie ve prospéch téchto kvalifikovanych investor(i a dale
spravuje tento majetek.

Investi¢nim cilem Podfondu EVROPA RI je setrvalé zhodnocovani prostredkd viozenych akcionafi Podfondu
EVROPA RI, a to na zakladé investic do nemovitosti, majetkovych Ucasti v Nemovitostnich spolecnostech,
realizaci developerskych projektl a prostfednictvim poskytovani dluhového financovani Nemovitostnim
spolecnostem. 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 projekt(, pfijmem z Grok( z poskytnutych avér(, 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 2022 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 pribézné 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 uUcetni zavérka Podfondu EVROPA RI byla zpracovana jako radna k datu 31. prosince 2022, za
Gcetni obdobi od 1. ledna 2022 do 31. prosince 2022. 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 zakona ¢. 563/1991 Sb., o Ucetnictvi, ve znéni pozdéjsich predpisd, 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.
Stézejnimi standardy s pfimymi dopady pro pfipravu vyrocni zpravy jsou predevsim IFRS 9 - Financni nastroje,
IFRS 7 — Financni nastroje zverejiiovani, IFRS 13 — Ocenéni redlnou hodnotou a IAS 32 - Financni nastroje:
vykazovani.

Ucetnictvi respektuje obecné Gcetni zasady, predeviim pak zasadu ocefiovani majetku historickymi cenami
(modifikovanou ocenénim vsech majetkovych Ucasti — obecné majetku jako investicni pfilezitosti — na jejich
realnou hodnotu), zasadu Uctovani ve vécné a Casové souvislosti, zasadu opatrnosti a predpoklad schopnosti
Ucetni jednotky pokracovat ve svych aktivitach.
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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 spinéna kritéria konsolidace. Tato Ucetni zavérka
je tedy nekonsolidovana za Ucetni obdobi od 1. ledna 2022 do 31. prosince 2022 (déle téz ,ucetni obdobi”).
Srovnavacim obdobim je predchozi Ucetni obdobi, které bylo od 1. ledna 2021 do 31. prosince 2021 (déale téz
“minulé ucetni obdobi”).

Podfond EVROPA RI mé Sest zaméstnancd, ktefi na zakladé dohody o provedeni prace pUsobi jako ¢lenové
investi¢niho vyboru. Zadné jiné zaméstnance Podfond EVROPA RI nema. Veskerou administrativu spojenou
s podnikatelskou cinnosti Podfondu EVROPA RI provadi dodavatelskym zplisobem Winstor investicni
spolecnost a.s.

Pro zpracovani Ucetni zavérky za obdobi od 1. ledna 2022 do 31. prosince 2022 pouzil Podfond EVROPA RI
nasledujicich Ucetnich metod, zplsobl ocenovani a zplsob(i odepisovani.

Ucetni zavérka Podfondu EVROPA RI byla sestavena na principu nepfretrzitého a ¢asové neomezeného trvani
Ucetni jednotky a byla pfipravena v souladu s nasledujicimi dlilezitymi Ucetnimi metodami:

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 pripsani (valuty) prostredkd podle zpravy prijaté od 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 finanénich aktiv s obvyklym terminem dodani (spotové operace), a dale pevné
terminové a opéni operace, jsou od okamziku sjednani obchodu do okamziku vyporadani obchodu zatuctovany
na podrozvahovych Uctech.

Financni aktivum nebo jeho ¢ast Podfond EVROPA RI oductuje z rozvahy v pfipadé, 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.

a) Ocenovani majetku a zavazki, metody pouzité pfi stanovovani redlnych hodnot majetku a
zavazkti Fondu
Podfond EVROPA RI ocenuje majetek a zavazky v souladu s Ucetnimi predpisy a ZISIF, dle charakteru transakce.
Podfond EVROPA RI uplatruje v souladu s IFRS nova pravidla pro financni nastroje.

Finan¢ni nastroje
Pro zarazovani finan¢nich néstroj zavadi IFRS 9 dvé kritéria:

¢) Obchodni model, ktery Ucetni jednotky pouzivaji pro fizeni financnich aktiv,
d) SPPI test — test charakteristik smluvnich penéznich tokd plynoucich z financnich aktiv, které vznikaji na
zakladé smluvnich podminek sjednanych pro financni aktiva.

IFRS 9 umoznuje pfi prvotnim zadctovani financni aktivum klasifikovat jako ocenované i) nabéhlou hodnotou,
i) redlnou hodnotou do vlastniho kapitalu, iii) redlnou hodnotou do zisku nebo ztraty.

Aby byl nastroj zafazen do ocenovani nabéhlou hodnotou (tzv. ,AC"), musi splfiovat nasledujici kritéria:

- financni nastroj je drzen v rdmci obchodniho modelu, jehoz cilem je inkaso smluvnich penéznich tokd,
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- smluvni podminky finan¢niho nastroje stanovi penézni toky, které jsou vylucné tvorené splatkami
jistiny a Urokll z nesplacené castky jistiny.

Pro to, aby byl financni nastroj zafazen do ocenovani redlnou hodnotou do vlastniho kapitalu (tzv. ,FVTOCI),
musi splfiovat nasledujici kritéria:

- financni nastroj je drzen v ramci obchodniho modelu, jehoz cilem je inkaso smluvnich penéznich tokd,
ale i prodej finan¢nich aktiv,

- smluvni podminky finan¢niho nastroje stanovi penézni toky, které jsou vylu¢né tvorené splatkami
jistiny a UrokU z nesplacené castky jistiny.

Financni nastroj je zafazen do ocenovani redlnou hodnotou do zisku a ztraty (tzv. “FVTPL") v pfipadé, Ze:

finan¢ni nastroj nesplnuje SPPI test,

- sejedna o financni nastroj pofizeny za Ucelem obchodovani,

jde o kapitalovy nastroj, u kterého se Ucetni jednotka rozhodla nezarfadit ho do skupiny financnich
nastrojl zafazenych do realné hodnoty s precenénim do ostatniho Uplného vysledku hospodareni,

- jde o derivaty.

Vyhodnoceni obchodniho modelu

Obchodni model Gcetni jednotky je stanoven na Urovni, kterd odrazi zplsob spolec¢ného fizeni skupin
finan¢nich aktiv za Ucelem dosazeni urcitého obchodniho cile. Tato podminka tudiz nepfedstavuje pristup ke
klasifikaci podle nastrojd jednotlivé, ale je stanovena na vy$3i Grovni agregace. Uéetni jednotka bere do Gvahy
vSechny relevantni informace a dlikazy, které jsou k dispozici k datu posuzovani. Tyto relevantni informace a
dtkazy zahrnuji mimo jiné nasledujici:

- stanovené metody a cile pro portfolio a pfistup k témto metodam v praxi. Tj. zejména zda strategie
Ucetni jednotky se zaméruje na vynos ze smluvniho Uroku, udrzovani profilu Urokové sazby, shodu
durace financnich aktiv s duraci zavazk(, které slouzi jako zdroj financovani téchto financnich aktiv
nebo realizaci penéznich tokd prodejem aktiv;

- jak je hodnocena vykonnost obchodniho modelu a financnich aktiv drzenych v ramci tohoto
obchodniho modelu a jak je dana vykonnost predkladana klicovému vedeni Gcetni jednotky;

- rizika, ktera ovliviuji vykonnost obchodniho modelu a finanénich aktiv drzenych v ramci tohoto
obchodniho modelu a zejména zplsob, jakym jsou tato rizika Fizena;

- jak jsou odménovani manazefi a vedouci Ucetni jednotky, napf. zda odmény jsou zalozeny na realné
hodnoté fizenych aktiv nebo na inkasovanych smluvnich penéznich tocich;

- Cetnost, objem a nacasovani prodejli v predchozich obdobi, dlvody pro dané prodeje a jejich
ocekavani v budoucnu. Nicméné informace o prodejich nejsou vyhodnocovany izolované, ale jako
soucast celkového vyhodnoceni, jak cile stanovené UGcetni jednotkou pro fizeni financnich aktiv jsou
dosahovany a jak penézni toky jsou realizovany.

Ucetni jednotka vyhodnotila, Ze méa pouze jeden obchodni model, ktery obsahuje viechna aktiva. Finan¢ni
aktiva jsou fizena a vyhodnocovana na zakladé realnych hodnot. Obhospodarovatel Podfondu EVROPA RI
provadi rozhodnuti na zakladé realné hodnoty aktiv a tato aktiva fidi s cilem tuto redlnou hodnotu realizovat.
Z tohoto dlivodu jsou takova financni aktiva ocenéna realnou hodnotou do zisku nebo ztraty (FVTPL).

Reéalna hodnota

Realna hodnota majetku fondu je posuzovana individualné dle skupin aktiv, pficemz Podfond EVROPA RI
rozliSuje skupiny aktiv uvedenych v nasledujicich bodech. Redlnd hodnota mUlze vychazet z cen nastrojl
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kotovanych na verejnych trzich, pokud dany nastroj neni listovany na vefejném trhu, tedy neexistuje pro néj
zadny aktivni trh, je pro stanoveni readlné hodnoty ocenéni vyuzito jinych metod. Napf. u investi¢niho majetku
je vyuzito stanoveni hodnoty ocenéni provedené nezavislym certifikovanym znalcem, ktera jsou obvykle
zalozena na ocenovacich metodach a technikach, které jsou vSeobecné uznavany jako standardy v ramci
odvétvi. Dalsim prikladem mdzou byt poskytnuté Gvéry a zapujcky, které, pokud jsou Uroleny variabilné
pomoci sazeb EURIBOR/PRIBOR apod., berou se jejich Ucetni hodnoty k rozvahovému dni jako nevyznamné
rozdilné od realné hodnoty. V pripadé, kdy jsou Urokové sazby k témto Gvérliim a zapljckam nastaveny fixné
po celou dobu splatnosti, jsou tyto ocefovany na realnou hodnotu za pomoci metody diskontovanych
penéznich tokd.

Hierarchie readlnych hodnot ma nasledujici irovné:

- Vstupy urovné 1 jsou kétované ceny (neupravené) na aktivnich trzich pro totozna aktiva nebo
zavazky, které ma ucetni jednotka k dispozici k datu ocenéni;

- Vstupy arovné 2 jsou vstupy jiné nez kétované ceny zahrnuté do Urovné 1, které jsou pro aktivum
nebo zavazek pozorovatelné bud pfimo (tj. jako ceny), nebo nepfimo (ij. jako odvozené od cen);

- Vstupy drovné 3 jsou nepozorovatelné vstupy pro aktivum nebo zavazek.

Aktiva a zavazky jsou zarazeny do Urovné 3, pokud je jejich hodnota stanovena pomoci ocenovacich modeld,
metodou diskontovanych penéznich tokl nebo podobnymi technikami a nejméné jeden vyznamny
predpoklad modelu nebo vstup neni objektivné zjistitelny (pozorovatelny). Urover 3 také zahrnuje takova
aktiva a zavazky, u kterych stanoveni realné hodnoty vyzaduje odborny Gsudek nebo odhad.

Investicni majetek ocenovany na drovni 3 je pfezkoumavan minimalné jednou ro¢né nezavislym znaleckym
posudkem.

Reklasifikace finanénich nastroja

Po prvotnim zauctovani nejsou financni aktiva reklasifikovana s vyjimkou, kdy Podfond EVROPA RI v bézném
Ucetnim obdobi zméni obchodni model pro fizeni financnich aktiv. V icetnim obdobi 2022 Podfond EVROPA
Rl obchodni model nezménil.

Pokud dojde k reklasifikaci nékterého z financnich nastrojl, v pfiloze k Ucetni zavérce budou zverejnény vyse
Castek reklasifikovanych do a z kazdé kategorie a divod uvedené reklasifikace. Rovnéz se zverejni zisk nebo
ztrata v redlné hodnoté vykdzané do zisku nebo ztraty ve vykazovaném a predchozim obdobi. Informace
budou zvefejiiovany az do doby oductovani aktiva.

Oducétovani finanénich nastroju

Ucetni jednotka odu¢tuje finanéni aktivum, pokud smluvni prava na penézni toky z finanéniho aktiva zaniknou,
nebo Ucetni jednotka prevede prava ziskat penézni toky v transakci, ve které jsou prevedena v podstaté
vsechna rizika a uzitky spojené s vlastnictvim finanéniho aktiva, nebo ve které Ucetni jednotka ani neprevede
ani si neponecha v podstaté viechna rizika a uzitky spojené s vlastnictvim financniho aktiva a kdy si nezachova
kontrolu nad finan¢nim aktivem.

b) Finanéni zavazky
Ucetni jednotka klasifikuje a ocefuje své finanéni zavazky realnou hodnotou do zisku nebo ztraty (FVTPL),
jelikoz sva financni aktiva a financni zavazky ridi a jejich vykonnost je hodnocena na zakladé realné hodnoty a
v souladu se strategii fizeni rizik a investicni strategii.

c) Investi¢ni majetek
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Pfi prvotnim zachyceni jsou Ucasti ve spolecnosti zachyceny v pofizovaci hodnoté, ktera zahrnuje cenu pofrizeni
a s pofizenim souvisejici naklady. Nasledné je Ucast ve spolecnosti vykdzana v redlné hodnoté.

Investi¢ni majetek je pfi prvotnim rozpoznani zauctovan v pofizovaci hodnoté, ktera zahrnuje cenu pofizeni a
s pofizenim souvisejici naklady. Nasledné je oceriovan jednou ro¢né k rozvahovému dni na redlnou hodnotu
za uziti znaleckych posudkU. Precenéni k rozvahovému dni predstavuje stanoveni readlné hodnoty investi¢niho
majetku, které je nasledné Ucetné zachyceno vysledkové a vykazano v polozce “6. Zisk nebo ztrdta z financnich
operaci”. V pripadé, Ze byl znalecky posudek vypracovan ke dni nakupu investicniho majetku, ktery predchazi
rozvahovému dni maximalné 60 dni, a nenasvédcuje-li nic vyznamné zméné v hodnoté investicniho majetku,
je za realnou hodnotu k rozvahovému dni povazovana hodnota uvedena ve znaleckém posudku.

Majetek muze byt rovnéz precenovan na realnou hodnotu mimo rozvahovy den mimoradné v pripadé, kdy
dojde k trvalému snizeni jeho hodnoty podle zvlastniho pravniho predpisu, a to u neprovozniho dlouhodobého
hmotného majetku. Zmény v precenéni jsou zachyceny v pfislusné polozce pasiv a Ubytek, pfipadné trvalé
snizeni jeho hodnoty, je zachycen vysledkové a vykazéno v poloZce “6. Zisk nebo ztrdta z financnich operaci”,
pfipadné v odpovidajici poloZce ve vykazu zisku a ztraty.

Pro stanoveni hodnoty majetku Ize pouzit elementarni metody a pfistupy — metodu vynosovou, majetkovou,
Ucetni hodnoty, porovnani ¢i aplikaci nékolika metod. Jelikoz v Ucetnim obdobi byla hlavni ¢innost Podfondu
EVROPA RI management vlastnich nemovitosti a koordinace developerskych projektd, pfistoupil znalec k
vybéru metody vynosové a majetkové.

Redlnd hodnota je tedy stanovena na zédkladé znaleckého posudku v souladu s § 196 ZISIF, tedy dle
mezinarodnich Ucetnich standard(. Pfi ocenéni znaleckym posudkem k 31.12. 2022 byla stanovena cena trzni,
kterou lze povazovat za cenu obvyklou. Trzni hodnota je odhadem finan¢ni Castky a je definovana v souladu s
Evropskym sdruzenim odhadcti TEGOVA (The European Group of Valuers) a s mezinarodnim ocenovacim
standardem, ktery zpracoval mezinarodni vybor pro standardy ocenovani IVSC (International Valuation
Standards Committee) jako “odhadovana castka, za kterou by mély byt majetky k datu ocenéni sménény v
transakci bez osobnich vlivi mezi dobrovolné kupujicim a dobrovolné prodéavajicim po patficném priizkumu
trhu, na némz Ucastnici jednaji informované, rozvazné a bez natlaku”.

Mezi investi¢ni majetek jsou zafazeny rovnéz majetkové Ucasti ve spolecnostech, ve kterych ma Podfond
EVROPA RI rozhodujici vliv, tedy ve kterych pfimo i nepfimo vlastni vice nez 50 % hlasovacich prav, ¢i nad
nimi je schopen vykonavat kontrolu. Majetkové Ucasti jsou ocenény realnou hodnotou v souladu se ZISIF, kdy
se k jejich ocenéni rovnéz vyuziva znaleckych posudkd s vyuzitim stanoveni trzni ceny.

Majetkové Gcasti ve spole¢nostech jsou vykazany v redlné hodnoté v polozce rozvahy “Ucasti podstatnym a
rozhodujicim vlivem”.

Konkrétni druhy investi¢niho majetku, do kterych Fond investuje, jsou popsany nize v pfiloze k Ucetni zavérce.

d) Poskytnuté uvéry a zapujcky
Prvotné jsou poskytnuté Gvéry a zap(ijcky vykazovany v realné hodnoté. Casové rozliseni Grokd vztahujicich se
k poskytnutym Gvériim je zahrnuto do celkovych zlistatk(l téchto aktiv. Urokové vynosy z poskytnutych Gvérd
jsou vykazany v polozce , 1. Viynosy z trokt a podobné vynosy” ve vykazu zisku a ztraty.

e) Cenné papiry vydané Podfondem EVROPA RI
Podfond EVROPA RI vydava dva druhy investicnich akcii. Akcie Podfondu EVROPA RI maji podobu cenného
papiru a jsou vydany ve formé na jméno. Akcie Podfondu EVROPA R, které nejsou zakladatelskymi akciemi,
jsou investi¢ni akcie. S investi¢ni 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
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akcionare na fondovém kapitalu Podfondu EVROPA RI pfipadajici na investi¢ni akcie. Nabyvani investi¢nich
akcii Podfondu EVROPA RI, postupy a podminky pro vydani a odkupovani investicnich akcii jsou uvedeny ve
statutu Podfondu EVROPA RI. Vlastnici investi¢ni akcie maji podil na likvidacnim zlstatku, pricemz vlastnici
7adné z investicnich tfid nejsou uprednostnéni. Nabyvani investi¢nich akcii Podfondu EVROPA RI, postupy a
podminky pro vydani a odkupovani investic¢nich akcii jsou uvedeny ve Statutu Podfondu EVROPA RI. V obdobi
mezi datem pripsani investované penézni castky na Uicet Podfondu EVROPA RI k emisi novych investi¢nich akcii
a zaknihovani investicnich akcii, jsou tyto penézni prostiedky vykazovany na fadku “4. Ostatni pasiva” jako
zavazek z Upisu investi¢nich akcii. Investi¢ni akcie vydané v cizi méné se precenuji z titulu zmény kurzu do
vykazu zisku a ztraty v polozce “ 6. Zisk nebo ztrata z financnich operaci”.

V souladu se standardem IAS 32 je nutné posoudit, zda vydané investicni akcie splfiuji podminky pro klasifikaci
a budou i nadale na zakladé vyjimky vykazany jako vlastni kapital, nebo zda budou vykazany jako zavazek.

Investicni akcie spliiuje zakladni definici finanéniho zavazku, protoze obsahuje smluvni zavazek dodat
hotovost nebo jiné aktivum. Fond vSak mdze klasifikovat investicni akcie jako kapitalovy nastroj, pokud splni
vyjimky stanovené v IAS 32 odst. 16A a 16B:

- Drzitel ma pravo na pomérny podil Cistych aktiv Ucetni jednotky v pfipadé, Ze dojde k likvidaci Ucetni
jednotky.

- Nastroj je zarazen do tfidy nastrojU, ktera je podfizena vSsem ostatnim tfidam nastroju.

- VSechny finan¢ni nastroje ve tridé, ktera je podfizena vsem ostatnim tfidam nastrojl, maji stejné znaky.

- Vsechny financni nastroje zafazené do tridy nastrojd, které je podfizena vsem ostatnim tfidam nastrojd,
museji mit stejny smluvni zavazek dodat pfi likvidaci pomérny podil Cistych aktiv.

- Emitent nesmi mit jiny financni nastroj nebo smlouvu, jejichZ celkové penézni toky vychazeji do velké
miry ze zisku nebo ztraty, zmény ve vykazanych cistych aktivech nebo zmény v redlné hodnoté
vykazanych a nevykazanych dCistych aktiv a dopad se projevi podstatnym omezenim ¢i pevnym
stanovenim zbytkovych zisk( (,residual return”) drzitelG nastroje s prodejni opci.

V pripadé vsech tfid investicnich akcii ma vlastnik investicnich akcii pravo pfi likvidaci narok na pomérny podil
na Cistych aktivech Podfondu EVROPA RI. Zadné tfida investi¢nich akcii véak neni pfi likvidaci upfednostnéna
pred jinymi naroky na aktiva Podfondu EVROPA RI.

Vsechny tridy investi¢nich akcii jsou zarazeny do tridy nastroju, které je podfizena vSsem ostatnim néastrojlim,
pficemz vSechny tyto investicni akcie maji stejné znaky a plyne z nich stejny smluvni zdvazek dodat pfi likvidaci
pomeérny podil Cistych aktiv.

Podfond EVROPA RI nema zZadny jiny financni nastroj nebo smlouvu, jejichz celkové penézni toky vychazeni
do velké miry ze zisku nebo ztraty, zmény ve vykazanych cistych aktivech nebo zmény v redlné hodnoté
vykédzanych a nevykazanych Cistych aktiv a dopad se projevi podstatnym omezenim ¢i pevnym stanovenim
zbytkovych ziskd drzitel( nastroje s prodejni opci.

Pricemz u vSech investi¢nich akcii plati, ze Podfond EVROPA RI mé& povinnost tyto akcie odkoupit, tj. nedochazi
k povinnosti vyporadat tento nastroj pouze pfi likvidaci Podfondu EVROPA RI.

S zadnou investicni tfidou neni spojena povinnost Podfondu EVROPA RI vyplatit fondu podil na zisku
(dividendu).

Na zakladé vyse uvedené analyzy vsech emitovanych investi¢nich akcii Podfond EVROPA RI zafadil investi¢ni
akcie mezi zdvazky a nikoliv mezi kapitalové nastroje. Investi¢ni akcie jsou proto v rozvaze vykazany v polozce
,Cista hodnota aktiv naleZicich drzitelGm investi¢nich akcii”.
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Polozka rozvahy ,Cista hodnota aktiv nélezicich drzitelGm investi¢nich akcii” se odchyluje od nazvi polozek
rozvahy definovanych dle pfilohy ¢. 1 Vyhlasky z divodu zachovéni vérného a poctivého obrazu v souladu §7
zadkona €. 563/1991, o Ucetnictvi.

f) Derivaty
Derivat je financni nastroj, ktery splfuje nasledujici podminky:

- jeho redlnd hodnota se méni v zavislosti na zméné uUrokové sazby, ceny cenného papiru, ceny
komodity, ménového kurzu, cenového indexu, na Uvérovém hodnoceni (ratingu) nebo indexu, resp. v
zavislosti na jiné proménné (tzv. podkladovém aktivu),

- ve srovnani s ostatnimi typy kontraktl, v nichZ je zaloZzena podobna reakce na zmény trznich
podminek, vyzaduje malou nebo nevyzaduje Zzddnou pocatecni investici,

- bude vyporadan v budoucnosti, pficemz doba sjednani obchodu do jeho vyporadani je u ného delsi
nez u spotové operace.

Derivaty jsou vykadzany v rozvaze v realné hodnoté. Kladné redlné hodnoty derivatl jsou vykazany v aktivech v
polozce ,Ostatni aktiva”“. Zaporné realné hodnoty derivatl jsou vykdzany v zavazcich v polozce ,Ostatni pasiva”.

Realnd hodnota financnich derivatl se stanovuje jako soucasnd hodnota ocekadvanych penéznich toki
plynoucich z téchto transakci. Pro stanoveni soucasné hodnoty jsou pouzity parametry zjisténé na aktivnim
trhu jako devizové kurzy, Urokové sazby pro dané splatnosti na zakladé vynosové kfivky, atd.

V podrozvaze se derivaty vykazuji v nediskontované nominalni hodnoté podkladového nastroje v polozkach
.Pohledavky z pevnych terminovych operaci” a ,Zavazky z pevnych terminovych operaci”.

Podfond EVROPA RI v Gcetnim obdobi neuzaviral zadné typy derivatovych operaci.

g) 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.

h) Pohledavky za nebankovnimi subjekty / Poskytnuté tvéry
Pri prvotnim zalctovani jsou poskytnuté Uvéry zauctovany v nominalni hodnoté a nasledné precenovany na
redlnou hodnotu proti ndkladim nebo vynostim. Casové rozlideni Grokd vztahujici se k poskytnutym Gvériim je
zahrnuto do celkovych zlstatk( téchto aktiv. V pripadé dlouhodobych Gvérl jsou k nim vztahujici se Uroky
zaUctovany jako kratkodobé pohledavky. Urokové vynosy z poskytnutych Gvérl jsou vykazany v polozce
“Vynosy z urokd a podobné vynosy”.

i) Zasady pro uctovani nakladii a vynosu
Naklady a vynosy se Uctuji zasadné do obdobi, s nimz casové 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 rozlideni neni nutno pouzivat v pfipadech, kdy se jedna o nevyznamné ¢&astky, kdy jejich
zuctovanim do nakladl nebo do vynosu bez ¢asového rozliseni neni dotéen Ucel ¢asového rozliseni a Podfond
EVROPA RI tim prokazatelné nesleduje zdmérnou Upravu vysledku hospodareni, nebo jde-li o pravidelné se
opakujici vydaje, popfipadé prijmy.

j) 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 Gcetni zavérky.
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Vysledny zisk nebo ztrata z prepoctu aktiv a pasiv vycislenych v cizi méné je vykazan ve vysledku zisku a ztraty
jako "Zisk nebo ztrata z financnich operaci”.

k) Zdanéni
Danovy zaklad pro dan z pfijmd 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 zépocty.

Odlozenad dan vychazi z veskerych docasnych rozdild mezi Ucetni 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.

) 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 prostiedkd predstavujicich ekonomicky
prospéch, pricemz pravdépodobné znamena pravdépodobnost vyssi nez 50 %.

- Je mozné provést pfimérené spolehlivy odhad plnéni.

m) Polozky z jiného tcetniho obdobi a zmény ucetnich metod
V prabéhu ucetniho obdobi nebyly Gctovany opravy minulych let.

n) Regulacni pozadavky
Podfond EVROPA RI podléha regulaci a dohledu ze strany CNB. Depozitar, Komercni banka, a.s., dohlizi na to,
zda Cinnost Podfondu EVROPA RI probiha v souladu se ZISIF.

tis. K¢ 2022 2021
Zustatky na béZnych uctech 12 093 19 061
Celkem 12 093 19 061

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

Poskytnuté uvéry v tis. K¢ 2022 2021 Splatnost
EIP — uveéry 65 881 63 342 Nad 5 let
Svét plachetnic 98 0 Nad 5 let
E Facility & Engineering 35299 0 Do 5 let
Poskytnuté uvéry celkem 101 278 63 342

Pohledavky za nebankovnimi subjekty jsou tvoreny pohledavkami z titulu poskytnutého Gvéru spolecnosti EIP,
pricemz vyse Uvéru Cinila 60 982 tis. K& (2021: 58 428 tis. K¢) a vyse dluznych trokl 4 900 tis. K¢ (2021: 4 914
tis. K¢). Dale jsou pohledavky tvoreny z titulu poskytnutého Uvéru spolecnosti Svét plachetnic, kde vyse Gvéru
Cinila 93 tis. K¢ (2021: 0 tis. K¢) a vyse dluznych trokd 5 tis. K¢ (2021: 0 tis. K¢). Mezi pohledavky za nebankovnimi
subjekty také patfi poskytnuté zap(jcky spolecnosti E Facility & Engineering, kde vyse Gvéru Cinila 33 033 tis.
K¢ (2021: 0 tis. K¢&) a vySe dluznych Grokd cCinila 2 266 tis. K¢ (2021: 0 tis. K¢).

Podfond EVROPA Rl vlastnil k 31. prosinci 2022 podil v nize uvedené spole¢nosti piisobici v Ceské republice.
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Velikost

Datum podilu Cena  Ocernovaci Cena
poFizeni I¢o Nadzev spolecnosti [%] porFizeni rozdil celkem
9. listopadu 092 83323  Einvest Prague 100 % 46 436 51472 97 908
2020
Celkem 97 908

S ohledem na dokonceni vystavby nemovitosti, ktera je v majetku spolecnosti od roku 2020 a témér pIiného
obsazeni této nemovitosti ndjemci, byla na zakladé posudku k datu 31. prosince 2022 hodnota obchodni Ucasti
Podfondu EVROPA RI ve spolecnosti zvysena o 4 348 tis. K¢ na 97 908 tis. KC.

tis. K¢ 2022 2021
Zdvazky za dodavateli 281 42
Dohadné polozky pasivni 196 88
Ostatni zdvazky 16 11
Zavazky z upsani investicnich akcii 7 000 15 000
Dari z pfijmu 161 60
Celkem 7 654 15 201

Podfond EVROPA RI eviduje zévazky za dodavateli, které tvofi sluzby depozitafe za mésic prosinec 2022 ve
vysi 281 tis. K& (2021: 42 tis. K&).

Podfond EVROPA RI eviduje dohadné polozky pasivni ve vysi 196 tis. K¢ (2021: 88 tis. K<), které jsou tvoreny
predevsim naklady na audit a znalecké posudky.

Podfond EVROPA RI eviduje ostatni zavazky ve vysi 16 tis. K¢ které zahrnuji zG¢tovani se zaméstnanci,
srazkovou dan z pfijmu ze zavislé ¢innosti, dluhy za ovladajici osobou z titulu odmény pravidelné vyplacené
¢lentm investi¢niho vyboru. V minulém Géetnim obdobi ostatni zavazky zahrnovaly zavazky z Gvéru a zavazek
z doplaceni kupni ceny obchodniho podilu ve vysi 11 tis. KC.

Zavazky z upsani investicnich akcii zahrnuji zavazek Podfondu EVROPA Rl emitovat Investicni akcie A v celkové
hodnoté 7 000 tis. K¢ (2021: 15 000 tis. K¢).

Podfond EVROPA RI eviduje dan z pfijmu za Ucetni obdobi 2022 ve vysi 161 tis. K¢ (2021: 60 tis. K&).

tis. K¢ 2022 2021
Emitované investicni akcie 203 675 160 762
Celkem 203 675 160 762

Kapitalové fondy predstavuji vydané investi¢ni akcie. Podfond EVROPA RI k datu Ucetni zavérky eviduje
v kapitalovych fondech investice v celkové vysi 176 311 tis. K¢ (2021: 141 500 tis. K¢).

Pocet vydanych IAA 2022 31280 171 ks
Pocet vydanych IAB 2022 0 ks

Pocet vydanych akcii IAA 2021 93 829 941ks
Pocet vydanych akcii IAB 2021 29 745 284 ks
Stav vydanych IAA k 31. prosinci 2022 143 110 112 ks
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Stav vydanych IAB k 31. prosinci 2022 29 745 284 ks
Odkoupeny nebyly zadné investicni akcie.

Objem vydanych IAA v 2022 34910 992 K¢
Objem vydanych IAB v 2022 0 K¢

Podfond EVROPA Rl ve sledovaném obdobi vykazal zisk ve vysi 8 102 tis. K¢ (2021: 19 501 tis. KC), ktery navrhuje
prevést do nerozdéleného zisku a ztraty minulych obdobi.

Podfond EVROPA Rl ve sledovaném obdobi evidoval nerozdéleny zisk z pfedchozich obdobi ve vysi 19 262 tis.
K¢.

tis. K¢ 2022 2021
V)//n?.s%/ zuroki zuveri a 7329 4302
zapujcek

Vynosy z drokii celkem 7 329 4 302

Vynosy z Urokl z GUvérl a zapujcek jsou tvoreny z Uvérl a zapUljcek spolecnosti EIP ve vysi 4 900 tis. K¢ (202:
4302 tis. KC), spolecnosti Svét plachetnic ve vysi 126 tis. K¢ (2021: 0 tis. KC) a spolecnosti E Facility a Engineering
ve vysi 2 299 tis. K¢ (2021: 0 tis. K¢). Dale jsou vynosy z Urokd a zapujcek tvoreny Uroky z terminovanych vkladt

ve vysi 4 tis. K¢ (2021: 0 tis. K¢).

tis. K¢ 2022 2021
I§Iaklady na uroky a podobné 0 -549
uroky

Naklady z drokii celkem 0 -549

Naklady z urokd byly v roce 2021 tvoreny z naklad( z Gvéru od spolecnosti Rezidence Karlinské nameésti s.r.o.

ve vysi 549 tis. KC.

tis. K¢ 2022 2021
Ndklady na poplatky a provize -18 -133
Viynosy z poplatkt a provizi 170 110
Celkem 152 -23

Naklady na poplatky a provize jsou tvoreny bankovnimi poplatky ve vysi 18 tis. K¢ (2021: 133 tis. K¢).

Vynosy z poplatkl a provizi byly tvofeny vstupnimi poplatky investor( ve vysi 170 tis. K¢ (2021: 110 tis. KS).

tis. K¢ 2022 2021
Zisk z precenéni 4348 18 124
Celkem 4348 18 124

Zisk z precenéni je tvoren precenénim obchodniho podilu ve spolecnosti EDG invest a.s. ve vysi 4 348 tis. K¢

(2021: 18 124 K¢).
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tis. K¢ 2022 2021

Naklat/jy / na odmény 115 94
statutarniho auditu

Ndklady na obhospodarovatele 240 240
Ndklady na administratora 840 890
Mzdové ndklady 152 96
Sluzby depozitare 508 439
Management fee 394 124
Ndklady na tschovu CP 29 31
Ndklady na upis akcii 32 42
Ndklady na marketing 451 311
Ostatni spravni ndklady 781 26
Celkem 3 542 2293

Naklady na odmény statutarniho auditu provedeného spolecnosti ETI s.r.o. Cinily celkem 115 tis. K¢ (2021: 94
tis. K¢).

Odmeéna za obhospodarovani majetku Podfondu EVROPA RI spolecnosti Winstor investi¢ni spolecnost a.s.
Cinila za predmétné Ucetni obdobi celkem 240 tis. K& (2021: 240 tis. K<).

Odmeéna za administraci Podfondu EVROPA Rl spolecnosti Winstor investicni spolec¢nost a.s. Cinila za
prfedmétné ucetni obdobi celkem 840 tis. KC. (2021: 890 tis. KC).

Mzdové naklady jsou odmény vyplacené ctyfrem clendm investi¢niho vyboru ve vysi 152 tis. K¢ (2021: 96 tis.
K&).

V souladu s depozitarskou smlouvou uzavienou s Komercni bankou, a.s. zaplatil Podfond EVROPA RI poplatek,
ktery Cinil 508 tis. K¢ (2021: 439 tis. K¢).

Management fee vyplacené spolecnosti Winstor investicni spolecnost a.s. ¢ini 394 tis. KC (2021: 124 tis. K¢).

Naklady na uschovu CP v souladu se smlouvou o Uschové CP uzavienou s Komercni bankou, a.s. Cini 29 tis. K¢
(2021: 31 tis. K).

Poplatky za Upis investic¢nich akcii vyplacené spolecnosti Winstor investi¢ni spolecnost a.s. ¢ini 32 tis. K¢ (2021:
42 tis. K¢).

Naklady na marketingové Gcely Cini 451 tis. K (2021: 311 tis. KC).

Ostatni spravni naklady tvofi predevsim odména za zhotoveni znaleckych posudkl, odména vyplacena
jednomu clenu investi¢niho vyboru, ktery je zaroven ¢lenem organu Fondu, postovné a dalsi drobné naklady
ve vysi 781 tis. K& (2021: 3 tis. K¢).

Podfond EVROPA RI dosahl ve sledovaném obdobi zisku pred zdanénim ve vysi 8 287 tis. K¢ (2021: 19 561 tis.
K¢) a splatna dan tedy dosahla vyse 185 tis. K¢ (2021: 60 tis. K&).

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

tis. K¢ 2022 2021
Aktiva . 211329 175 963
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Celkem 211 329 175 963

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.

Clenem investi¢niho vyboru je Ing. Karolina Klapalova, kter4 je zarovef 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 Zzddné Gvéry nebo jina naturalni, &i penézita plnéni ¢lenlim statutarniho organu
ani ¢lendim dozor¢i rady. Zaroven za tyto osoby nebyly vydany zadné zaruky.

Nasledujici tabulka poskytuje sesouhlaseni mezi polozkami rozvahy a ocefovacimi kategoriemi financnich

nastroju:
Nabéhla
K 31.12.2022 v tis. K¢ FVTPL hodnota Celkem
3. Pohleddvky za bankami a druzstevnimi zaloZnami 12 093 - 12 093
4. Pohleddvky za nebankovnimi subjekty 101 278 - 101 278
7. Ucasti s podstatnym vlivem 97 908 - 97 908
Financni aktiva celkem 211 279 - 211 279
Urcené ve Nabéhla

K 31.12.2022 v tis. K¢ FVTPL hodnota Celkem
4. Ostatni pasiva — tuvér od nebank. subjektu 7 654 = 7 654
Financni zavazky celkem 40 688 - 40 688

V pfipadé precenéni pohledavek za bankami a pohledavek za nebankovnimi subjekty, by se jednalo o
precenéni do vykazu zisku a ztrat tzv. povinné. U Ucasti s rozhodujicim vlivem se precenuje do vykazu zisku a
ztrat tzv. urené.

Trzni riziko

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

Trzni riziko bylo ve sledovaném obdobi vyhodnoceno jako nizké, i pres castecné ochlazeni realitniho trhu ve
druhé poloviné roku 2022. Za cely rok 2022 nabidkové ceny bytdi v Praze vzrostly o 4% dle CSU.

Ménové riziko

Ménové riziko spociva v riziku ovlivnéni hodnoty investice vlivem zmény devizového kurzu. Spolecnost

vykazuje sva aktiva a zavazky pouze v Ceské koruné. Spolecnost tedy neni vystavena vystavena ménovému
riziku.

Analyza citlivosti ménového rizika
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Vzhledem ke skutecnosti, Ze Podfond EVROPA RI drzi veskera sva aktiva a zavazky pouze v Ceské koruné neni
vypracovana analyza citlivosti ménového rizika.

Uvérové riziko, tj. riziko spojené s pripadnym nedodrzenim zavazki protistrany Podfondu
Riziko vyplyvajici z neschopnosti nebo neochoty protistrany splatit své zavazky. Pohledavky Podfondu EVROPA
RI tvori 48 % veskerych aktiv. Jedna se vSak pouze o pohledavky za spole¢nostmi ve skupiné. Jiné pohledavky
Podfond EVROPA RI nemé. Uvérové riziko bylo ve sledovaném obdobi vyhodnoceno jako nizké.

Tabulka sensitivity na zmény trokovych sazeb

Nizka Stredni Vysoka Bez Celkem
2022 v tis. K¢ sensitivita sensitivita sensitivita specifikace
Pohledavky za bankami 12 093 0 0 0 12 093
Poskytnuté uvéry 101 278 0 0 0 101 278
Akcz/e, pocjjzvlov? listy a ostatni 97 908 0 0 0 97 908
podily a ucasti

Ostatni aktiva 50 0 0 0 50

Celkem aktiva 211 329 0 0 0 211 329
Ostatni pasiva 7 654 0 0 0 7 654
Cista hodnota aktly nalezgict | - 5,5 o7 0 0 0 203 675
drziteldm investicnich akcil

Celkem pasiva 211 329 0 0 0 211 329

Gap 0 0 0 0 | o

Kumulativni gap 0 0 0 0 | o

Veskeré Uroceni aktiv i zavazk( se neodviji od aktualnich Urokovych sazeb, ale je smluvné zajisténa pevné
stanova Urokova sazba. Vzhledem ke skutecnosti, ze Podfond nedrzi urokové citliva aktiva ani zavazky, je
Urokova citlivosti aktiv a zavazk( Podfondu zafazena mezi nizkou senzitivitu.

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 zavazkiim
v dobé, kdy se stanou platnymi.

Aktiva Podfondu sestavaji ze 100% podilu na spolec¢nosti EIP a Gvérl poskytnutych spolecnostem ve skupiné.
To je celkem 94 % vsech aktiv. Zbytek tvofi hotovost na uctech. Podily povazujeme za likvidni, protoze
predstavuji investici do dlouhodobé zadanych a tedy dobfe prodejnych typl nemovitosti.

Pohledavky z Uvérd byly ve dvou pfipadech zahrnuty do skupiny likvidnich aktiv do 3 mésicG. Dle uvérovych
smluv je splatnost i vice let, nicméné v téchto Uvérovych smlouvach je Podfond EVROPA RI opravnén
pozadovat splaceni celého Gvéru véetné nabéhlych Grokd do tfech mésict od podani zadosti.

Vzhledem k tomu, Ze pasiva se splatnosti do 3 mésicl jsou tvorena zejména zavazkem spocivajicim ve vydani
investi¢nich akcii (7 000 tis. K¢), pficemz investicni akcie je dle statutu mozné Podfondem EVROPA RI odkoupit
nejdrive za 3 roky od vydani akcie, bylo riziko likvidity ve sledovaném obdobi vyhodnoceno jako nizké.

Podfond také Uspésné prosel zatézovymi testy likvidity v roce 2022.

Tabulka likvidity
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Do 3 3 més. 1 rok - Nad 5 Bez Celkem
2022 v tis. K¢ meés. -1 rok 5 let let specifikace
Pohleddvky za bankami 12 093 0 0 0 0 12 093
Poskytnuté uvéry 65 979 0 35299 0 0 101 278
Akcie, podilové listy a 0 0 0 0 97 908 97 908
ostatni podily a ucasti
Ostatni aktiva 50 0 0 0 0 50
Celkem aktiva 78 072 0 35 299 0 97 908 211 329
Ostatni pasiva 7 654 0 0 0 0 7 654
Cistd hodnota aktiv
nalezijici drzitelim 0 0 0 0 203 675 203 675
investicnich akcii
Celkem pasiva 7654 0 0 0 203 675 211 329
Gap 70 418 0 35 299 0 -105 767 0
Kumulativni gap 70418 70418 105717 105767 0 0
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 uvéry 0 0 63 342 0 0 63 342
Akcte, podtlove 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
Cistd hodnota aktiv
nalezijici drzitelim 0 0 0 0 19 262 19 262
investicnich akcii
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
Podil likvidnich aktiv na
celkovych aktivech - v tis. K¢ 31.12.2022 31.12.2021
Pohledavky/ .za . bankami a 57 % 10,8 %
nebankovnimi subjekty
Podil na aktivech celkem 5,7 % 10,8 %
EVROPA 7
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Velmi likvidni aktiva ¢ini 5,7 % vSech aktiv.

Zbytkova smluvni splatnost finanénich zdvazka

Nasledujici tabulka ukazuje

zbytkovou smluvni

nediskontovanych castkach zahrnujici predpokladané drokoveé platby:

splatnost financnich zavazkl v predpokladanych

Nedisk. Od 3
k 31.12.2022 v Ucetni penézni Do 1 Od1do3 mésici Od1roku Nad
tis. K¢ hodnota toky meésice meésici do 1 roku do 5 let 5 let
Nederivatové
zavazky
Ostatni 7 654 7 654 0 0 0 0 0
zavazky
Financni 7 654 7 654 0 0 0 0 0
zdavazky
celkem

ZUstatky uvedené v tabulkach vyse jsou vypocteny a vykazany nasledovné:

Druh finan¢niho nastroje

Zpisoby, predpoklady a divody pro uréeni zbytkové
smluvni splatnosti

Nederivatové financni nastroje

Nediskontované penézni toky, které zahrnuji odhadované
urokové platby.

Derivatové financni nastroje
drzené z dlivodu fizeni rizik

Smluvni nediskontované penézni toky. Uvedené hodnoty
predstavuji hrubé nominalni penézni toky z derivatd, které
nejsou vyporadavany na netto bazi (napf. forwardy, ménové
swapy, apod.), a ¢isté nominalni penézni toky, které jsou
vyporadany na netto bazi.

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

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

Obchodni derivaty, které
Ucetni jednotka uzavrela se
svymi zakazniky

Smluvni nediskontované penézni toky. Divodem je
skutecnost, Ze tyto derivaty obvykle nejsou uzavreny jesté pred
datem jejich smluvni splatnosti, a proto se Ucetni jednotka
domniva, Ze smluvni splatnost je klicova pro pochopeni
nacasovani penéznich tokd spojenych s témito derivaty.

Vydané financni zaruky a
nevykazané Uvérové pfisliby

Nejdrivéjsi okamzik/obdobi, ke kterému Ucetni jednotce muize
vzniknout povinnost plnéni. V pripadé financnich zaruk je
maximalni castka z financni zaruky alokovéna do nejdfivéjsiho
obdobi (¢asového kose), v némz mize byt financni zaruka
uplatnéna.

EVROPA

73

VYROCN{ ZPRAVA



Provozni rizika - riziko vyporadani
Riziko vyporadani spojené s tim, Ze vyporadani transakce neprobéhne tak, jak se predpokladalo, a to z dévodu,
Ze protistrana nezaplati nebo nedoda majetkové hodnoty ve stanovené Ih(té.

Toto riziko je vyhodnoceno jako nizké.

Provozni rizika - riziko ztraty majetku svéreného do tischovy (nebo jiného opatrovani)

Riziko ztraty majetku svéreného do Uschovy (nebo jiného opatrovani) muize byt zapficinéno zejména
insolventnosti, nedbalostnim nebo Umyslinym jednanim osoby, kterd 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 mize byt ze zakonem stanovenych ddvodd zrusen, a to zejména z dlvodu:

i. rozhodnuti o preméné Podfondu EVROPA R|;

ii. odnéti povoleni k ¢innosti Podfondu EVROPA RI, napf. v pfipadé, jestlize do jednoho roku ode dne
udéleni povoleni k ¢innosti Podfondu vlastni kapital Podfondu nedosahl vyse 1 250 000 Eur; resp.
v pfipadé, ze Podfond EVROPA RI mé po dobu delsi nez 6 mésict 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 Upadku nebo
jestlize byl insolvencni navrh zamitnut proto, ze majetek Podfondu EVROPA RI nebude postacovat k Uhradé
nakladl insolvencniho fizeni, resp. v pripadé, kdy Podfond EVROPA RI nema déle nez tfi mésice depozitare.

1) Finan¢ni nastroje, které jsou v rozvaze vykazany v redlné hodnoté

V nasledujici tabulce jsou uvedeny jednotlivé Urovné realnych hodnot financnich aktiv a financnich zavazk(,
které jsou vykazany v realné hodnoté v rozvaze:

Financni aktiva - k 31.12.2022 v tis. K¢ uroven 1 trover 2 trover 3
Pohleddvky za bankami | - 12 093 -
Pohleddvky za nebankovnimi subjekty ‘ - - 101 278
Ucasti s rozhodujicim vlivem ‘ - - 97 908
Financni zavazky - k 31.12.2022 v tis. K¢ uroven 1 uroveri 2  duroven 3
Zavazky vici nebankovnim subjektim ‘ - - 7 654
Financni aktiva - k 31.12.2021 v tis. K¢ uroven 1 droven 2 droven 3
Pohledavky za bankami = 19 061 =
Pohleddvky za nebankovnimi subjekty - - 63 342
Ucasti s rozhodujicim vlivem ‘ - - 93 560
Financni zavazky - k 31.12.2021 v tis. K¢ uroven 1 uroveri 2  duroven 3
Zdavazky vici nebankovnim subjektiim ‘ = = 15 201
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a) Prevody mezi Grovni 1 a Grovni 2
V pribéhu roku 2022 nedoslo k zadnym presundim mezi Grovni 1 a Grovni 2.

b) Pouzité ocenovaci techniky a vstupni velic¢iny
Ucetni jednotka vyuziva k uréeni realné hodnoty nasledujici oceriovaci techniky a vstupni veliciny:
Pohledavky za bankami

Ucetni hodnota se vzhledem ke kratké splatnosti téchto pohledavek bliZi jejich redlné hodnoté. Tato finan¢ni
aktiva jsou v hierarchii redlnych hodnot zafazena do Urovné 2. V prlibéhu bézného Ucetniho obdobi nedoslo
ke zméné pouzité ocenovaci technicky nebo vstup(.

Pohledavky za nebankovnimi subjekty

Odhady realné hodnoty poskytnutych Gvérd vychazi z diskontovanych budoucich oc¢ekavanych penéznich tokd
s vyuzitim Urokové sazby jako diskontni sazby platné pro Uvéry spojené s podobnym Uvérovym rizikem,
urokovym rizikem a s podobnou splatnosti. U znehodnocenych Gvér( se vychazi ze soucasné hodnoty
budoucich ocekavanych penéznich tokd véetné ocekavanych vynostli z pripadné realizace zajisténi.

Pfi urcovani odhadu penéznich tokd pouzitych k diskontovani se vychazi z predpokladd a pfihlizi se
k ocekavanému prlibéhu splaceni u konkrétniho poskytnutého Gvéru nebo skupiny Gvérd.

Tato financni aktiva jsou v hierarchii realnych hodnot zafazena do Urovné 3.
V pribéhu bézného Ucetniho obdobi nedoslo ke zméné pouzité ocenovaci techniky nebo vstupu.
Ucasti s rozhodujicim vlivem

Reélna hodnota je odvozena z Cistych aktiv (vlastniho kapitalu) dané Ucasti a majetkového podilu v dané Ucasti.
Tato financni aktiva jsou v hierarchii readlnych hodnot zafazena do Urovné 3.

V ostatnich pfipadech je realna hodnota urcena aplikaci techniky trzniho srovnani pomoci porovnatelnych
trznich multiplikatord pro vynosy a EBITDA. Ocenovaci model je zaloZzen na trznich multiplikatorech
odvozenych od kétovanych cen porovnatelnych spolecnosti k dané investici a o¢ekavanych vynos( a EBITDA
dané investice. Odhad je upraven o efekt neobchodovatelnosti dané investice a o Cisty dluh dané investice.

V prabéhu bézného Ucetniho obdobi nedoslo ke zméné pouzité ocenovaci technicky nebo vstupd.
c) Kvantitativni informace o vyznamnych nepozorovatelnych vstupnich veli¢inach pro troven 3

Tabulka nize ukazuje informace o vyznamnych nepozorovatelnych vstupech pouzZitych v ramci ocenéni
financnich nastrojl zarazenych v Grovni 3 v ramci hierarchie realnych hodnot:

Klicovy Rozsah pro
Redlna hodnota  Oceriovaci nepozorovatelny = nepozorovatelny
Investice trovern 3 k 31.12.2022 metoda vstup vstup
Pohleddvky 2a 101278 Diskontované Marze 812 %
nebankovnimi subjekty penézni toky
Ucasti s rozhodujicim Vynosova Vynosova mira,
. 97 908 y . -
vlivem metoda najemné
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Klicovy Rozsah pro

Readlna hodnota Oceriovaci nepozorovatelny = nepozorovatelny
Investice trovern 3 k 31.12.2021 metoda vstup vstup
Pohledavky za 63 342 Diskontovane Marze 8-12%
nebankovnimi subjekty penézni toky
Ucasti s rozhodujicim Vynosova Vynosova mira,
. 93 560 h . -
vlivem metoda najemné

d) Citlivost realné hodnoty na zmény nepozorovatelnych vstupii

Ackoliv Podfond véri, ze odhady realné hodnoty jsou pfimérené presné, pouziti jinych metodik a predpokladt
by mohlo vést k odliSnému stanoveni redlné hodnoty. Pro ocenéni pro Uroven 3 zména jednoho nebo vice
predpokladli na pfiméfené mozné alternativni pfedpoklady, by mohla vést k nasledujicim efektlim na vysledek
hospodareni a ¢istou hodnotu aktiv nalezicich drzitellim investi¢nich akcii:

a. Pohledavky za nebankovnimi subjekty

Senzitivita v tis. K¢
k 31.12.2022 Marze8-12 % Marze +1 % Marze -1 %
Pohleddvky za nebank. subjekty ‘ 101 278 6 326 -6 326

b. Ucasti s rozhodujicim vlivem

Senzitivita hodnoty nemovitosti ve vlastnictvi majetkovych ucasti z titulu zmény vySe najmu, resp.
zmény vynosové miry v tis. K¢
Zména vyse najmu

Zména vyse realné hodnoty -5.00% -2.50% 0.00% 2.50% 5.00%

Zména vynosové miry -0.50% 14 351 20 689 27 027 33 365 39703
nemovitosti

-0.25% 728 6 708 12 687 18 667 24 647

0.00% -11 436 -5776 0 5543 11202

0.25% -22 364 -16 992 -11 620 -6 248 -876

0.50% -32 235 -27 123 -22 011 -16 898 -11 786

Sesouhlaseni pocatec¢nich a koneénych zastatku pro troven 3

Pohledavky za

v tis. K¢ nebank.subj. Majetkové ucasti
Ziistatek k 1.1.2022 63 342 93 560
Zisky a ztraty za obdobi vykazané ve vykazu zisku a ztraty 7329 4348

Zisky a ztraty za obdobi vykazané ve vlastnim kapitalu = =

Nadrust 30 607 -

Pokles = =

Emise - -

Prevod do trovné 3 - -

Prevod z trovne 3 - -
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Ziistatek k 31.12.2022 101 278 97 908

2) Financni nastroje, které nejsou v rozvaze vykazany v realné hodnoté

K 31.12.2022 ani k 31.12.2021 neni zadny finan¢ni nastroj, ktery by nebyl v rozvaze vykézan v realné hodnoteé.
Zprava o vztazich se spfiznénymi osobami je soucasti vyrocni zpravy Spolecnosti.
Po datu Ucetni zavérky nenastaly Zzadné podstatné udalosti.

Bezpecnostni a hospodaiska rizika spojena s vyvojem na Ukrajiné

Béhem roku 2022 zavedla EU, spolu s USA, postupné velké mnozstvi sankci vicéi Rusku a Bélorusku kvali
udalostem na Ukrajiné. Sankce maji dopad také do vyvoje cen energii a komodit ve statech EU. | kdyZ jen stézi
Ize predikovat dalsi vyvoj a bezpecnostni rizika, dospély statutarni organy Fondu k zavéru, ze udalosti na
Ukrajiné nemaji vyznamny vliv na pifedpoklad nepretrzitého trvani Spolecnosti. Vzhledem k tomu byla ucetni
zavérka k 31. prosinci 2022 zpracovana za predpokladu, ze Spolecnost bude nadale schopna pokracovat ve
své cinnosti. Po datu Ucletni zavérky nenastaly Zadné dalSi udalosti, které by vyzadovaly zverejnéni v Ucetni
zavérce nebo jeji pfiloze.

V Praze, dne 20. dubna 2022

Hegned

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

Za Ucetni obdobi
od 1. ledna 2022 do 31. prosince 2022
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ROZVAHA
k31.12.2022

AKTIVA
tis. K¢ Poznamka 31.12.2022  31.12.2021
3 | Pohledavky za bankami a druzstevnimi zaloznami 11.3 1695 973
v tom: | a) splatné na pozadani 11.3 1695 973
4 | Pohledavky za nebankovnimi subjekty 11.3 21437 14 685
v tom: | b) ostatni pohledavky 11.3 21437 14 685
8 | Ucasti s rozhodujicim vlivem 11.3 202 785 56 398
Aktiva celkem 225917 72 056
PASIVA
tis. K¢ Poznamka 31.12.2022  31.12.2021
2 | Zavazky za nebankovnimi subjekty 11.3 5000 0
v tom: | b) ostatni zavazky 11.3 5000 0
4 | Ostatni pasiva 11.3 134 11 630
| Cizi zdroje celkem 5134 11630
12 | Kapitalové fondy 11.3 62 000 60 000
14 | Nerozdéleny zisk nebo neuhrazena ztrata z predchozich obdobi 11.3 426 0
15 | Zisk nebo ztrata za Gcetni obdobi 113 158 357 426
Vlastni kapital celkem 220783 60 426
Pasiva celkem 225917 72 056
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VYKAZ ZISKU A ZTRATY
za obdobi od 01. 01. 2022 do 31. 12. 2022

tis. K¢ Poznamka 2022 2021
1 | Vynosy z Urokl a podobné vynosy 113 1753 298
5 | Néklady na poplatky a provize 113 -18 =9
6 | Zisk nebo ztrata z financnich operaci 113 157 924 598
9 | Spravni naklady 113 - 1279 - 461
v tom: b) ostatni spravni naklady 113 - 1279 - 461
19 | Zisk nebo ztrata za ucetni obdobi z bézné cinnosti pred zdanénim 11.3 158 380 426
23 | Dan z pfijmd 11.3 23 0
‘ 24 ‘ Zisk nebo ztrata za Ucetni obdobi po zdanéni 158 357 426
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Podrozvahové polozky
k 31.12.2022

tis. K¢ Poznamka 31.12.2022 31.12.2021

‘ 8 ‘ Hodnoty predané k obhospodarovani 11.3 225917 72 056
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VYKAZ O ZMENACH VLASTNIHO KAPITALU
Za obdobi od 01.01.2022 do 31.12.2022

Kapitalové  Nerozdéleny  Vysledek hospodareni

Vlastni kapital

tis. K¢ fondy zisk/ztrata bézného obodobi celkem
Zustatek k 01.01.2022 0 426 0 426

Kapitalové fondy 62 000 0 0 62 000
Zisk/ztrata za Uc. obdobi 0 0 158 357 158 357
Zustatek k 31.12.2022 62 200 426 158 357 220783

VYKAZ O ZMENACH VLASTNIHO KAPITALU
Za obdobi od 01.01.2022 do 31.12.2022

Kapitalové Vysledek hospodareni Vlastni kapital
tis. K¢ fondy béZzného obodobi celkem
Zustatek k 01.01.2022 0 0 0
Kapitalové fondy 60 000 0 60 000
Zisk/ztrata za U¢. obdobi 0 426 426
Zustatek k 31.12.2022 0 426 60 426
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EVROPA

Za Ucetni obdobi
od 1. ledna 2022 do 31. prosince 2022
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EVROPA private equity podfond (dale jako ,Podfond EVROPA PE") je podfond investi¢niho fondu EVROPA
Investi¢ni Fond a.s. (dale jako ,Spole¢nost” 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 spojeni s § 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 investicni spolecnost a.s. jako statutarni orgadn 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 dozoréi rady k 31. prosinci 2022:
Statutarni organ:
Predstavenstvo

Winstor investicni spolec¢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 2022 byl jedinym vlastnikem Fondu Michal Macek.
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Auditor:

ETl s.r.0.
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 investor(, ktery ve smyslu § 95 odst. 1 ZISIF shromazduje
penézni prostredky nebo penézi ocenitelné véci od vice kvalifikovanych investorl vydavanim ucastnickych
cennych papird a provadi spolecné investovani shromazdénych penéznich prostifedkl, nebo penézi
ocenitelnych véci na zakladé urcené investicni strategie ve prospéch téchto kvalifikovanych investor(i a dale
spravuje tento majetek.

Investi¢nim cilem Podfondu EVROPA PE je setrvalé zhodnocovani prostiedkl vlozenych akcionafi Podfondu
EVROPA PE, a to na zakladé investic do nemovitosti, majetkovych Ucasti v Nemovitostnich spolec¢nostech,
realizaci developerskych projektl a prostfednictvim poskytovani dluhového financovani Nemovitostnim
spole¢nostem. K naplhovani investi¢niho cile a strategie Podfondu EVROPA PE dochazi v Ceské republice.
Vynosy investic Podfondu EVROPA PE jsou prevazné opatrovany pronajmem nemovitosti, majetkovou Ucasti
v Nemovitostnich spolecnostech, realizaci developerskych projekt(, pfijmem z Urokd z poskytnutych Gvérd,
déle pak ve formé pohledavek z poskytnutych GvérG a pljcek. Prevazna cast ziskd plynouci z portfolia
Podfondu EVROPA PE je vsouladu sinvesticnim cilem a strategii uvedenou v predchozi vété dale
reinvestovana.

V priibéhu roku 2022 Podfond EVROPA PE 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 PE pr(ibézné
naplnoval tuto investi¢ni strategii.

Depozitar

Komercni banka, a.s. vykonava funkci depozitaie a poskytuje sluzby dle depozitaiské 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 2022, za
c¢etni obdobi od 1. ledna 2022 do 31. prosince 2022. 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.,
kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona ¢. 563/1991 Sb., o Ucetnictvi, ve znéni pozdéjsich predpisy, pro
Ucetni jednotky, které jsou bankami a jinym finan¢nimi institucemi. S ohledem na skutec¢nost, ze 1. ledna 2021
vstoupila v platnost novela Vyhlasky ¢. 501/2002 Sb., jsou financni nastroje ocenovany a vykazovany v souladu
s IFRS. StéZejnimi standardy s pfimymi dopady pro pfipravu vyro¢ni zpravy jsou predevsim IFRS 9 - Finanéni
nastroje, IFRS 7 — Financni nastroje zverejnovani, IFRS 13 — Ocenéni realnou hodnotou a IAS 32 — Financni
nastroje: vykazovani.

Podfond EVROPA PE nema zadné zaméstnance. Veskerou administrativu spojenou s podnikatelskou cinnosti
Podfondu provadi dodavatelskym zptsobem Winstor investicni spolecnost a.s.
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Ucetnictvi respektuje obecné Gcetni zasady, predeviim 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 podild, jelikoz nebyla spinéna kritéria konsolidace. Tato Gcetni zavérka je tedy
nekonsolidovana za Ucetni obdobi od 1. ledna 2022 do 31. prosince 2022 (dale téz ,ucetni obdobi”).
Srovnavacim obdobim je predchozi Gcetni obdobi, které bylo od 1. ledna 2021 do 31. prosince 2021 (déale téz
.minulé ucetni obdobi").

Pro zpracovani Ucetni zavérky za obdobi od 1. ledna 2022 do 31. prosince 2022 pouzil Podfond EVROPA PE
nasledujicich Ucetnich metod, zplsobl ocenovani a zplsob( odepisovani.

Ucetni zavérka Podfondu EVROPA PE byla sestavena na principu nepietrzitého a ¢asové neomezeného trvani
Ucetni jednotky a byla pfipravena v souladu s nasledujicimi dlilezitymi Gcetnimi 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, popt. cennych papird, den provedeni platby, popf. inkasa z Uctu
klienta, den pfipsani (valuty) prostredk( 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 uctech.

Financni aktivum nebo jeho cast Podfond EVROPA PE oductuje z rozvahy v pfipadé, 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) Ocenovani majetku a zavazkid, metody pouzité pfi stanovovani realnych hodnot majetku a
zavazkt Fondu
Podfond EVROPA PE ocenuje majetek a zavazky v souladu s Géetnimi predpisy a ZISIF, dle charakteru transakce.
Podfond EVROPA PE uplatruje v souladu s IFRS nova pravidla pro financ¢ni nastroje.
Finan¢ni nastroje
Pro zafazovani finan¢nich néstroji zavadi IFRS 9 dvé kritéria:
e) Obchodni model, ktery Gcetni jednotky pouZivaji pro fizeni financnich aktiv,

f)  SPPI test — test charakteristik smluvnich penéznich tok( plynoucich z financnich aktiv, které vznikaji na
zakladé smluvnich podminek sjednanych pro financni aktiva.

IFRS 9 umoznuje pfi prvotnim zauctovani financni aktivum klasifikovat jako ocenované i) nabéhlou hodnotou,
i) redlnou hodnotou do vlastniho kapitalu, iii) redlnou hodnotou do zisku nebo ztraty.

Aby byl nastroj zafazen do ocenovani nabéhlou hodnotou (tzv. ,AC"), musi spliovat nasledujici kritéria:

- financni nastroj je drzen v rdmci obchodniho modelu, jehoz cilem je inkaso smluvnich penéznich tokd,
- smluvni podminky finan¢niho nastroje stanovi penézni toky, které jsou vylu¢né tvorené splatkami
jistiny a UrokU z nesplacené &astky jistiny.
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Pro to, aby byl financni nastroj zafazen do ocenovani redlnou hodnotou do vlastniho kapitalu (tzv. ,FVTOCI),
musi splfovat nasledujici kritéria:

- financni nastroj je drzen v ramci obchodniho modelu, jehoz cilem je inkaso smluvnich penéznich tokd,
ale i prodej financnich aktiv,

- smluvni podminky finan¢niho nastroje stanovi penézni toky, které jsou vylu¢né tvorené splatkami
jistiny a UrokU z nesplacené castky jistiny.

Financni nastroj je zafazen do ocenovani redlnou hodnotou do zisku a ztraty (tzv. “FVTPL") v pfipadé, Ze:

finan¢ni nastroj nesplnuje SPPI test,

- sejedna o financni nastroj pofizeny za Ucelem obchodovani,

jde o kapitalovy nastroj, u kterého se Ucetni jednotka rozhodla nezaradit ho do skupiny financnich
nastrojl zafazenych do realné hodnoty s precenénim do ostatniho Uplného vysledku hospodareni,

- jde o derivaty.

Vyhodnoceni obchodniho modelu

Obchodni model UGcletni jednotky je stanoven na Urovni, ktera odrazi zplsob spolecného fizeni skupin
finan¢nich aktiv za Ucelem dosazeni urcitého obchodniho cile. Tato podminka tudiz nepfedstavuje pristup ke
klasifikaci podle nastrojd jednotlivé, ale je stanovena na vy$si Grovni agregace. Ucetni jednotka bere do Gvahy
vSechny relevantni informace a dlikazy, které jsou k dispozici k datu posuzovani. Tyto relevantni informace a
dtkazy zahrnuji mimo jiné nasledujici:

- stanovené metody a cile pro portfolio a pfistup k témto metodam v praxi. Tj. zejména zda strategie
Ucetni jednotky se zaméruje na vynos ze smluvniho Uroku, udrzovani profilu Urokové sazby, shodu
durace financnich aktiv s duraci zavazk(, které slouzi jako zdroj financovani téchto financnich aktiv
nebo realizaci penéznich tokd prodejem aktiv;

- jak je hodnocena vykonnost obchodniho modelu a financnich aktiv drZzenych v ramci tohoto
obchodniho modelu a jak je dana vykonnost predkladana klicovému vedeni Gcetni jednotky;

- rizika, ktera ovliviuji vykonnost obchodniho modelu a finanénich aktiv drzenych v ramci tohoto
obchodniho modelu a zejména zpUlisob, jakym jsou tato rizika fizena;

- jak jsou odménovani manazefi a vedouci Ucetni jednotky, napf. zda odmény jsou zalozeny na realné
hodnoté fizenych aktiv nebo na inkasovanych smluvnich penéznich tocich;

- Cetnost, objem a nacasovani prodejli v predchozich obdobi, dlivody pro dané prodeje a jejich
ocekavani v budoucnu. Nicméné informace o prodejich nejsou vyhodnocovany izolované, ale jako
soucast celkového vyhodnoceni, jak cile stanovené UGcetni jednotkou pro fizeni financnich aktiv jsou
dosahovany a jak penézni toky jsou realizovany.

Ucetni jednotka vyhodnotila, 7e méa pouze jeden obchodni model, ktery obsahuje viechna aktiva. Finan¢ni
aktiva jsou fizena a vyhodnocovana na zakladé realnych hodnot. Obhospodarovatel Podfondu EVROPA PE
provadi rozhodnuti na zakladé realné hodnoty aktiv a tato aktiva fidi s cilem tuto redlnou hodnotu realizovat.
Z tohoto dlivodu jsou takova financni aktiva ocenéna realnou hodnotou do zisku nebo ztraty (FVTPL).

Reéalna hodnota

Reélna hodnota majetku fondu je posuzovana individualné dle skupin aktiv, pficemz Podfond EVROPA PE
rozliSuje skupiny aktiv uvedenych v nasledujicich bodech. Reédlnd hodnota muize vychédzet z cen nastrojl
kotovanych na verejnych trzich, pokud dany nastroj neni listovany na vefejném trhu, tedy neexistuje pro néj
zadny aktivni trh, je pro stanoveni readlné hodnoty ocenéni vyuzito jinych metod. Napf. u investi¢niho majetku
je vyuzito stanoveni hodnoty ocenéni provedené nezavislym certifikovanym znalcem, kterd jsou obvykle
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zalozena na ocenovacich metodach a technikach, které jsou vSeobecné uznavany jako standardy v ramci
odvétvi. Dalsim prikladem muUzou byt poskytnuté Uvéry a zapujcky, které, pokud jsou Uroceny variabilné
pomoci sazeb EURIBOR/PRIBOR apod., berou se jejich ucetni hodnoty k rozvahovému dni jako nevyznamné
rozdilné od realné hodnoty. V pfipadé, kdy jsou Urokové sazby k témto Gvériim a zapUjckam nastaveny fixné
po celou dobu splatnosti, jsou tyto ocefovany na realnou hodnotu za pomoci metody diskontovanych
penéznich tokd.

Hierarchie realnych hodnot mé nasledujici arovné:

- Vstupy urovné 1 jsou kétované ceny (neupravené) na aktivnich trzich pro totozna aktiva nebo
zavazky, které ma Ucetni jednotka k dispozici k datu ocenéni;

- Vstupy arovné 2 jsou vstupy jiné nez kétované ceny zahrnuté do Urovné 1, které jsou pro aktivum
nebo zavazek pozorovatelné bud pfimo (ij. jako ceny), nebo nepfimo (ij. jako odvozené od cen);

- Vstupy drovné 3 jsou nepozorovatelné vstupy pro aktivum nebo zavazek.

Aktiva a zavazky jsou zarazeny do Urovné 3, pokud je jejich hodnota stanovena pomoci ocenovacich modeld,
metodou diskontovanych penéznich tokl nebo podobnymi technikami a nejméné jeden vyznamny
predpoklad modelu nebo vstup neni objektivné zjistitelny (pozorovatelny). Urover 3 také zahrnuje takova
aktiva a zavazky, u kterych stanoveni realné hodnoty vyzaduje odborny Gsudek nebo odhad.

Investicni majetek ocenovany na drovni 3 je pfezkoumavan minimalné jednou ro¢né nezavislym znaleckym
posudkem.

Reklasifikace finanénich nastroja

Po prvotnim zauctovani nejsou financni aktiva reklasifikovéna s vyjimkou, kdy Podfond EVROPA PE v bézném
Ucetnim obdobi zméni obchodni model pro fizeni financnich aktiv. V icetnim obdobi 2022 Podfond EVROPA
PE obchodni model nezménil.

Pokud dojde k reklasifikaci nékterého z financnich nastroju, v pfiloze k Ucetni zavérce budou zverejnény vyse
Castek reklasifikovanych do a z kazdé kategorie a dlivod uvedené reklasifikace. Rovnéz se zverejni zisk nebo
ztrata v realné hodnoté vykazané do zisku nebo ztraty ve vykazovaném a predchozim obdobi. Informace
budou zverejiovany az do doby oductovani aktiva.

Oductovani finanénich nastroja

Ucetni jednotka oductuje finan¢ni aktivum, pokud smluvni prava na penézni toky z finan¢niho aktiva zaniknou,
nebo Ucetni jednotka prevede prava ziskat penézni toky v transakci, ve které jsou prevedena v podstaté
vsechna rizika a uzitky spojené s vlastnictvim financniho aktiva, nebo ve které ucetni jednotka ani neprevede
ani si neponecha v podstaté viechna rizika a uzitky spojené s vlastnictvim financniho aktiva a kdy si nezachova
kontrolu nad finan¢nim aktivem.

c) Financni zavazky
Ucetni jednotka klasifikuje a ocefiuje své finanéni zavazky realnou hodnotou do zisku nebo ztraty (FVTPL),
jelikoz sva financni aktiva a financni zavazky fidi a jejich vykonnost je hodnocena na zékladé realné hodnoty a
v souladu se strategii fizeni rizik a investicni strategii.

d) Investi¢ni majetek
Pfi prvotnim zachyceni jsou Ucasti ve spolecnosti zachyceny v pofizovaci hodnoté, kterad zahrnuje cenu pofizeni
a s porizenim souvisejici naklady. Nasledné je Gcast ve spolecnosti vykazana v redlné hodnoté.
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Investi¢ni majetek je pfi prvotnim rozpoznani zauctovan v pofizovaci hodnoté, ktera zahrnuje cenu pofizeni a
s pofizenim souvisejici naklady. Nasledné je oceniovan jednou ro¢né k rozvahovému dni na redlnou hodnotu
za uziti znaleckych posudkd. Precenéni k rozvahovému dni predstavuje stanoveni realné hodnoty investi¢niho
majetku, které je nasledné ucetné zachyceno vysledkové a vykazano v polozce “6. Zisk nebo ztrdta z financnich
operaci”. V pfipadé, Ze byl znalecky posudek vypracovan ke dni nakupu investicniho majetku, ktery predchazi
rozvahovému dni maximalné 60 dni, a nenasvédcuje-li nic vyznamné zméné v hodnoté investi¢niho majetku,
je za realnou hodnotu k rozvahovému dni povazovana hodnota uvedena ve znaleckém posudku.

Majetek muze byt rovnéz precenovan na realnou hodnotu mimo rozvahovy den mimoradné v pripadé, kdy
dojde k trvalému snizeni jeho hodnoty podle zvlastniho pravniho predpisu, a to u neprovozniho dlouhodobého
hmotného majetku. Zmény v precenéni jsou zachyceny v pfislusné polozce pasiv a Ubytek, pfipadné trvalé
snizeni jeho hodnoty, je zachycen vysledkové a vykazéno v poloZce “6. Zisk nebo ztrdta z financnich operaci”,
pfipadné v odpovidajici polozce ve vykazu zisku a ztraty.

Pro stanoveni hodnoty majetku lze pouzit elementarni metody a pfistupy — metodu vynosovou, majetkovou,
Ucetni hodnoty, porovnani ¢i aplikaci nékolika metod. Jelikoz v Ucetnim obdobi byla hlavni ¢innost Podfondu
EVROPA PE management vlastnich nemovitosti a koordinace developerskych projektl, pfistoupil znalec k
vybéru metody vynosové a majetkové.

Redlnd hodnota je tedy stanovena na zdkladé znaleckého posudku v souladu s § 196 ZISIF, tedy dle
mezinarodnich Ucetnich standard(l. Pfi ocenéni znaleckym posudkem k 31.12. 2022 byla stanovena cena trzni,
kterou Ize povazovat za cenu obvyklou. Trzni hodnota je odhadem finan¢ni Castky a je definovana v souladu s
Evropskym sdruzenim odhadcii TEGOVA (The European Group of Valuers) a s mezinarodnim ocenovacim
standardem, ktery zpracoval mezinarodni vybor pro standardy ocenovani IVSC (International Valuation
Standards Committee) jako “odhadovana castka, za kterou by mély byt majetky k datu ocenéni sménény v
transakci bez osobnich vlivii mezi dobrovolné kupujicim a dobrovolné prodavajicim po patficném priizkumu
trhu, na némz Ucastnici jednaji informované, rozvazné a bez natlaku”.

Mezi investi¢ni majetek jsou zafazeny rovnéz majetkové Ucasti ve spolecnostech, ve kterych ma Podfond
EVROPA PE rozhodujici vliv, tedy ve kterych pfimo ¢i nepfimo vlastni vice nez 50 % hlasovacich prav, ¢i nad
nimi je schopen vykonavat kontrolu. Majetkové Ucasti jsou ocenény realnou hodnotou v souladu se ZISIF, kdy
se k jejich ocenéni rovnéz vyuziva znaleckych posudkd s vyuzitim stanoveni trzni ceny.

Majetkové Gcasti ve spolenostech jsou vykazany v redlné hodnoté v polozce rozvahy “Ucasti podstatnym a
rozhodujicim vlivem”.

Konkrétni druhy investicniho majetku, do kterych Fond investuje, jsou popsany nize v pfiloze k Uletni zavérce.

e) Poskytnuté uvéry a zapujcky
Prvotné jsou poskytnuté Gvéry a zaplijcky vykazovany v realné hodnoté. Casové rozliseni rokd vztahujicich se
k poskytnutym Gvértim je zahrnuto do celkovych ziistatk(l téchto aktiv. Urokové vynosy z poskytnutych Gvérd
jsou vykazany v polozce , 1. Viynosy z troku a podobné vynosy” ve vykazu zisku a ztraty.

f) Cenné papiry vydané Podfondem EVROPA PE
Podfond EVROPA PE vydava jeden druh investic¢nich akcii. Akcie Podfondu EVROPA PE maji podobu cenného
papiru a jsou vydany ve formé na jméno. Akcie Podfondu EVROPA PE, které nejsou zakladatelskymi akciemi,
jsou investicni akcie. Investi¢ni akcie Podfondu EVROPA PE jsou uréeny pouze pro profesionalni zakazniky a
nevydavaji se na zakladé verejné vyzvy. S investicni akcii je spojeno pravo na jeji odkoupeni na zadost jejiho
vlastnika na Ucet Podfondu EVROPA PE. Investi¢ni akcie predstavuji podil akcionare na fondovém kapitalu
Podfondu EVROPA PE pfipadajici na investicni akcie. Nabyvani investicnich akcii Podfondu EVROPA PE,
postupy a podminky pro vydani a odkupovani investicnich akcii jsou uvedeny ve statutu Podfondu EVROPA

EVRO PA 89 VYROCN{ ZPRAVA



PE. Vlastnici investi¢ni akcie maji podil na likvidaénim zlstatku. Vzhledem k tomu, Ze Podfondu EVROPA PE
vydava pouze jednu investicni tfidu nejsou uprednostnéni zadni vlastnici investi¢nich akcii. V obdobi mezi
datem pfipsani investované penézni castky na ucet Podfondu EVROPA PE k emisi novych investicnich akcii a
zaknihovani investi¢nich akcii, jsou tyto penézni prostfedky vykazovany na radku “4. Ostatni pasiva” jako
zavazek z Upisu investic¢nich akcii. Investi¢ni akcie vydané v cizi méné se precenuji z titulu zmény kurzu do
vykazu zisku a ztraty v polozce “ 6. Zisk nebo ztrdta z financnich operaci”.

V souladu se standardem IAS 32 je nutné posoudit, zda vydané investicni akcie spliuji podminky pro klasifikaci
a budou i nadale na zakladé vyjimky vykazany jako vlastni kapital, nebo zda budou vykazany jako zavazek.

Investi¢ni akcie spliiuje zakladni definici finanéniho zavazku, protoze obsahuje smluvni zavazek dodat
hotovost nebo jiné aktivum. Fond vsak mUze klasifikovat investi¢ni akcie jako kapitalovy nastroj, pokud splini
vyjimky stanovené v IAS 32 odst. 16A a 16B:

- Drzitel ma pravo na pomérny podil Cistych aktiv Ucetni jednotky v pripadé, Ze dojde k likvidaci Uucetni
jednotky.

- Nastroj je zarazen do tfidy nastroj, ktera je podfizena vsem ostatnim tfidam nastroju.

- VSechny financni nastroje ve tfidé, ktera je podfizena vsem ostatnim tfidam nastrojd, maji stejné znaky.

- VSechny financni nastroje zarazené do tridy nastroju, ktera je podrizena vSem ostatnim tfidam nastrojq,
museji mit stejny smluvni zavazek dodat pfi likvidaci pomérny podil Cistych aktiv.

- Emitent nesmi mit jiny financni nastroj nebo smlouvu, jejichz celkové penézni toky vychazeji do velké
miry ze zisku nebo ztraty, zmény ve vykazanych Ccistych aktivech nebo zmény v redlné hodnoté
vykdzanych a nevykazanych Ccistych aktiv a dopad se projevi podstatnym omezenim ¢i pevnym
stanovenim zbytkovych zisk( (,residual return”) drzitelt nastroje s prodejni opci.

K 31.12.2022 Podfond EVROPA PE emitoval jednu tfidu investicnich akcii, pficemz tato spliuje vsechny vyse
uvedené podminky. Tyto nastroje jsou tedy klasifikovany jako kapitalovy nastroj a jsou vykazovany v polozce
.Kapitélové fondy".

V pripadé odkupovanych investi¢nich akcii o nich bude Uctovano prvné v okamziku, kdy je znama hodnota
investicni akcie, ktera je odkupovéana. Vyse odkupu je zachycena v polozce “Zdvazky za nebankovnimi subjekty”
jako zadvazek z odkupu investi¢nich akcii oproti snizeni polozky ,Kapitalové fondy".

S investicni akcii neni spojena povinnost Podfondu EVROPA PE vyplatit podil na zisku (dividendu).

g) Derivaty
Derivat je financni nastroj, ktery spliuje nasledujici podminky:

- jeho redlnd hodnota se méni v zavislosti na zméné Urokové sazby, ceny cenného papiru, ceny
komodity, ménového kurzu, cenového indexu, na Uvérovém hodnoceni (ratingu) nebo indexu, resp. v
zavislosti na jiné proménné (tzv. podkladovém aktivu),

- ve srovnani s ostatnimi typy kontraktl, v nichz je zaloZzena podobna reakce na zmény trznich
podminek, vyzaduje malou nebo nevyzaduje zadnou pocatecni investici,

- bude vyporadan v budoucnosti, pficemz doba sjednani obchodu do jeho vyporadani je u ného delsi
nez u spotové operace.

Derivaty jsou vykazany v rozvaze v redlné hodnoté. Kladné realné hodnoty derivatl jsou vykazany v aktivech v
polozce ,Ostatni aktiva”. Zaporné realné hodnoty derivatli jsou vykazany v zavazcich v polozce ,Ostatni pasiva”.

Redlnd hodnota financnich derivatli se stanovuje jako soucasna hodnota ocekavanych penéznich tokl
plynoucich z téchto transakci. Pro stanoveni soucasné hodnoty jsou pouzity parametry zjisténé na aktivnim
trhu jako devizové kurzy, Urokové sazby pro dané splatnosti na zakladé vynosové kfivky, atd.
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V podrozvaze se derivaty vykazuji v nediskontované nominalni hodnoté podkladového nastroje v polozkach
.Pohledavky z pevnych terminovych operaci” a ,Zavazky z pevnych terminovych operaci”.

Podfond EVROPA PE v Ucetnim obdobi neuzaviral zadné typy derivatovych operaci.

h) 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 Ucltuje o provoznich
zavazcich v nominalni hodnoté.

i) Pohledavky za nebankovnimi subjekty / Poskytnuté avéry
Pfi prvotnim zauctovani jsou poskytnuté Uvéry zauctovany v nominalni hodnoté a nasledné precenovany na
realnou hodnotu proti ndkladim nebo vynostim. Casové rozliseni Grokl vztahujici se k poskytnutym Gvériim je
zahrnuto do celkovych zlstatkd téchto aktiv. V pfipadé dlouhodobych Gvérl jsou k nim vztahujici se Groky
zalc¢tovany jako kratkodobé pohledavky. Urokové vynosy z poskytnutych Gvér jsou vykazany v polozce
“Vynosy z uroki a podobné vynosy".

j) Zasady pro Gctovani nakladu a vynost
Naklady a vynosy se Uctuji zasadné do obdobi, s nimz casové 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 rozliseni neni nutno pouzivat v piipadech, kdy se jedna o nevyznamné ¢astky, kdy
jejich zctovanim do nakladl nebo do vynosl 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.

k) 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 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 vysledku zisku a ztraty
jako “Zisk nebo ztrata z financnich operaci”.

) Zdanéni
Danovy zaklad pro dan z pfijmd se propocte z vysledku hospodareni bézného Ucetniho obdobi pripoctenim
danové neuznatelnych nakladd a odectenim vynosU, 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 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.

m) Tvorba rezerv
Rezerva predstavuje pravdépodobné plnéni s nejistym casovym 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 prostredkl predstavujicich ekonomicky
prospéch, pricemz pravdépodobné znamena pravdépodobnost vyssi nez 50 %.

- Je mozné provést pfimérené spolehlivy odhad plnéni.

n) Polozky z jiného ticetniho obdobi a zmény tcetnich metod
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V prabéhu Ucetniho obdobi nebyly Gctovany opravy minulych let.

o) Regulaéni pozadavky
Podfond EVROPA PE podléha 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¢ 2022 2021
Pohleddvky za bankami 1695 973
Celkem 1695 973

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

Poskytnuté tvery v tis. K¢ 2022 2021 Splatnost

Svet plachetnic s.r.o. - uver 14 400 14 400 nad 5 let

Svet plachetnic s.r.o. — uroky z uveru 1724 285 nad 5 let

Svet plachetnic s.r.o. - zapujcka 5000 0 1 rok

Svet plachetnic s.r.o. — uroky ze 1 rok
ey 313 0

zdpljcky

Poskytnuté tvéry celkem 21437 14 685

Podfond EVROPA PE ve sledovaném Ucetnim obdobi evidoval vyse uvedené pohledavky za nebankovnimi
subjekty. Uvér poskytnuty spole¢nosti Svét plachetnic s.r.o. je splatny v roce 2029. S ohledem na skute¢nost,
Ze dle Uvérové smlouvy je Podfond EVROPA PE opravnén pozadat o splaceni Uvéru véetné nabéhlych Grok(
do trech mésic(, je Uvér z pohledu likvidity povazovan jako kratkodoby se splatnosti do 3 mésicd. Zapujcka
byla poskytnuta spolecnosti Svét plachetnic s.r.o. se splatnosti v roce 2023.

Podfond EVROPA PE vlastnil k 31. prosinci 2022 podily v nize uvedené spole¢nosti ptisobici v Ceské republice.

Velikost Cena Ocenovaci
Datum po¥izeni I¢o Nazev spolecnosti  podilu [%] poFizeni rozdil Cena celkem
30. ¢ervna 2027 | 048 50 301 Rezidence 100 % 4050 -3628 422
Palmovka s.r.o.
31.srpna 2021 | 053 63 438 EVROPA 100 % 56 000 146 363 202 363
development group
as.
Celkem 202 785

Hodnota nakoupenych podilll byla uréena na zadkladé 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¢ 2022 2021
Zapujcky 5000 0
Celkem 5000 0
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Zavazky za nebankovnimi subjekty jsou tvoreny beziroénymi zapUjckami poskytnutymi fyzickymi osobami a
to ve vysi 5 000 tis. K¢ (2021: 0 tis. K¢).

tis. K¢ 2022 2021
Dohadné ucty pasivni 134 43
Zavazek za ovlddanou osobou 0 11 587
Celkem 134 11 630

Dohadné ucty pasivi jsou tvoreny predevsim dohadovanou odménou pro auditora a depozitai Podfondu

EVROPA PE.
tis. K¢ 2022 2021
Zisk nebo ztrdta za ucetni obdobi 158 357 426
Celkem 158 357 426

Podfond EVROPA PE dosahl v Gcetnim obdobi kladného vysledku hospodareni ve vysi 158 357 tis. K¢, ktery
navrhuje prevést do nerozdéleného zisku a ztraty minulych let.

tis. K¢ 2022 2021
Kapitdlové fondy 62 000 60 000
Celkem 62 000 60 000

Kapitélové fondy predstavuji vydané investi¢ni akcie. Podfond EVROPA PE k datu uUcetni zavérky eviduje
v kapitalovych fondech investice v celkové vysi 62 000 tis. KC.

Pocet IAA vydanych v Gcetnim obdobi:

Pocet IAA vydanych v minulém Gcetnim obdobi:
Objem vydanych IAA v Gcetnim obdobi:

Objem vydanych IAA v minulém obdobi:

Pocet odkoupenych IAA v Ucetnim obdobi:

Pocet odkoupenych IAA v minulém ucetnim obdobi:
Pocet vydanych akcii k 31.12.2022 celkem:

549 314 ks IAA na jméno v zaknihované podobé
60 000 000 ks IAA na jméno v zaknihované podobé
1999 997 K¢

60 000 000 K¢

0

0

60 549 314 ks

tis. K¢ 2022 2021
Nerozdéleny zisk nebo

neuhrazend ztrdta z predchozich 426 0
obdobi

Celkem 426 0

Nerozdéleny zisk z pfedchoziho obdobi je tvoren ziskem z miulého Gcetniho obdobi ve vysi 426 tis. KC.

tis. K¢ 2022 2021
Vynosy z dudroki a podobné 1753 298
vynosy

Celkem 1753 298
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Vynosy z Urokl a podobné vynosy jsou tvoreny Uroky ze zapUjcky a Gvéru poskytnutych spolecnosti Svét
Plachetnic s.r.o. ve vysi 1 753 tis. KC.

tis. K¢ 2022 2021
Ndklady na poplatky a provize 18 9
Celkem 18 9

Naklady na poplatky a provize jsou tvoreny bankovnimi poplatky ve vysi 18 tis. K¢.

v tis. K¢ 2022 2021
Ndklady z financniho majetku 26 3 602
Viynosy z financniho majetku 157 950 4200
Poskytnuté uvéry celkem 157 924 598

Naklady z finan¢niho majetku jsou tvoreny precenénim obchodniho podilu ve spolecnosti Rezidence Palmovka
s.r.o. ve vysi 26 tis. K¢ (2021: 3602 tis. K¢)

Vynosy z finanéniho majetku jsou tvorfeny podilem na zisku ve spolecnosti Rezidence Palmovka s.r.o. ve vysi
11 587 tis. K¢ (2021: 4200 tis. K¢) a pfecenénim spolecnosti EDG ve vysi 146 363 tis. K¢

tis. K¢ 2022 2021
Ndklady na odmény

statutdrniho auditu 139 22
Ndklady na obhospodarovatele 180 105
Ndklady na administratora 470 245
Sluzby depozitdre 318 21
Ostatni spravni ndklady 172 68
Celkem 1279 461

Naklady na odmény statutarniho auditu provedeného spolecnosti ETI s.r.o. Cinily celkem 139 tis. KC.

Odmeéna za obhospodarovani majetku Podfondu EVROPA PE spolecnosti Winstor investicni spolecnost a.s.
Cinila za predmétné Ucetni obdobi celkem 180 tis. K¢.

Odména za administraci Podfondu EVROPA PE spolecnosti Winstor investi¢ni spolecnost a.s. Cinila za
prfedmétné ucetni obdobi celkem 470 tis. KC.

V souladu s depozitérskou smlouvou uzavienou s Komercni bankou, a.s. ¢inil naklad na depozitar 318 tis. KC.

Ostatni spravni naklady tvofi predevsim naklady za postovni sluzby, Upisy investicnich akcii a jednani
investicniho vyboru v celkové vysi 170 tis. KC.

Podfond EVROPA PE dosahl ve sledovaném obdobi zisku ve vysi 158 357 tis. KE Po zohlednéni pfijm0
osvobozenych od dané z pfijma je splatna dan ve vysSe 23 tis. K¢.

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

tis. K¢ 2022 2021
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Aktiva | 225917 72 056
Celkem | 225917 72 056

Podfond EVROPA PE k rozvahovému dni vykazoval vySe uvedené hodnoty predané k obhospodarovani
spolec¢nosti Winstor investi¢ni spolecnost a.s., a to ve stejném ocenéni, v jakém jsou vykazany v aktivech.

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

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, i pres Castecné ochlazeni realitniho trhu v
roce 2022. Aktiva Podfondu EVROPA PE disponuiji s druhy nemovitosti s omezenou nabidkou na trhu.
Ménoveé riziko

Ménové riziko spociva v riziku ovlivnéni hodnoty investice vlivem zmény devizového kurzu. Spolecnost

vykazuje sva aktiva a zavazky pouze v Ceské koruné. Spolecnost tedy neni vystavena vystavena ménovému
riziku.

Analyza citlivosti ménového rizika
Vzhledem ke skutecnosti, Ze Podfond EVROPA PE drzi veskera sva aktiva a zavazky pouze v Ceské koruné neni
vypracovana analyza citlivosti ménového rizika.

Tabulka sensitivity na zmény trokovych sazeb

Nizka Stredni Vysoka Bez Celkem
2022 v tis. K¢ sensitivita sensitivita sensitivita specifikace
Pohledavky za bankami 1695 0 0 0 1695
Poskytnuté uvery 21437 0 0 0 21437
Dluhové cenné papiry 0 0 0 0 0
Akcz/e, pocjjzvlov? listy a ostatni 202 785 0 0 0 202 785
podily a ucasti
Ostatni aktiva 0 0 0 0 0
Celkem aktiva 225917 0 0 0 225917
Ostatni pasiva 5134 0 0 0 5134
Vlastni kapital 220 783 0 0 0 220 783
Celkem pasiva 225917 0 0 0 225917
Gap 0 0 0 0 | o
Kumulativni gap 0 0 0 0 | 0
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
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Dluhové cenné papiry 0 0 0 0 0
Aka/e, poijlvlov? 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
Ostatni pasiva 11 630 0 0 0 11 630
Vlastni kapital 60 426 0 0 0 60 426
Celkem pasiva 72 056 0 0 0 72 056
Gap 0 0 0 0 0
Kumulativni gap 0 0 0 0 0

Vzhledem k tomu, ze Gvéry maji pevné stanovenou Urokovou sazbu je senzitivita na zmény Urokovych sazeb a
kurzové zmény velmi nizka.

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

Riziko vyplyvajici z neschopnosti nebo neochoty protistrany splatit své zavazky. Pohledavky Podfondu EVROPA
PE tvofi pfiblizné 6 % veskerych aktiv. Jedna se pouze o pohledavky za dcefinou spolecnosti. Jiné pohledavy
Podfond EVROPA PE nema.

Uvérové riziko bylo ve sledovaném obdobi vyhodnoceno jako nizké.

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
zavazkim.

Podfond EVROPA PE drzi prevaznou &ast svych aktiv v podobé podilll obchodnich spolecnosti a pohledavek
do dcefinych spolecnosti. Podfond EVROPA PE drzi necelych 0,75 % z celkovych aktiv v penéznich prostiedcich.
Pohledavky za bankami tvofi penézni vklady na béznych uctech. Poskytnuté Uvéry tvofi spolecnosti Svét
plachetnic s.r.o. poskytnuty Uvér a s nim spojené Uroky. Splatnost tohoto Uvéru a Urokd je nejpozdéji
31.12.2029 nebo na vyzadani Podfondu EVROPA PE kdykoliv do 3 mésicl od zaslani zadosti. Poskytnuté avéry
jsou dale tvoreny zapUjckou spolecnosti Svét plachetnic s.r.o., jejiz splatnost je 31.12.2023. 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 tvoreny naklady na audit a sluzby depozitare ve vysi
134 tis. K¢. Castka zatim neni splatna a bude uhrazeny do jednoho mésice od obdrzeni faktury. Podfond
EVROPA PE také pfijal zapUjcku od dvou vlastnich investord ve vysi 5 000 tis. K& Splatnost tohoto zavazku je
31.12.2023.

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

Vzhledem ke skutecnosti, ze Podfond EVROPA PE prosel Uspésné zatézovymi testy likvidity v roce 2022, bylo
riziko nedostatecné likvidity ve sledovaném obdobi vyhodnoceno jako nizké.
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Tabulka likvidity

Do 3 3 més. -1 Bez

2022 v tis. K¢ meés. rok Trok -5 let Nad 5 let specifikace Celkem
Pohleda\./ky za 1695 i i i ) 1695
bankami
Poskytnuté tvery 16 124 5313 - - - 21437
Majetkové ucasti s
rozhodujicim = = = = 202 785 202 785
vlivem
Celkem aktiva 17 819 5313 - - 202 785 225917
Ostatni pasiva 134 5000 = = = 5134
Vlastni kapitdl - - - - 220783 220 783
Celkem pasiva 134 5000 - - 220 783 225917
Gap 17 819 313 0 0 -17 998 0
Kumulativnigap | 17 819 17 998 17 998 17 998 0 0

Do3 3més.-1 Trok-5 e
2027 v tis. K& més. rok let Nad 5 let  Bez specifikace Celkem
Pohledavky za 973 0 0 0 0 973
bankami
Poskytnuté uvéry 0 0 0 14 685 0 14 685
Majetkové ucasti s
rozhodujicim 0 0 0 0 56 398 56 398
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

Zbytkova smluvni splatnost finanénich zdvazka

Nasledujici tabulka ukazuje zbytkovou smluvni splatnost financnich zavazkd v predpokladanych
nediskontovanych castkach zahrnujici predpokladané drokové platby:

Nedisk. Ood 3
k 31.12.2022 v Ucetni penézni Do 1 Od 1do 3 mésicu Od 1 roku  Nad
tis. K¢ hodnota toky meésice meésict do 1 roku do 5 let 5 let
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Nederivatové
zdvazky

Ostatni 5134

zavazky

5134 0 0 0 0

Financni 5134
zdavazky

celkem

5134 0 0 0 0

ZUstatky uvedené v tabulkach vyse jsou vypocteny a vykdzany nasledovné:

Druh financ¢niho nastroje

Zpusoby, predpoklady a diivody pro uréeni zbytkové
smluvni splatnosti

Nederivatové financni nastroje

Vv s

Nediskontované penézni toky, které zahrnuji odhadované
urokové platby.

Derivatové financni nastroje
drzené z dGvodu fizeni rizik

Smluvni nediskontované penézni toky. Uvedené hodnoty
predstavuji hrubé nominalni penézni toky z derivatu, které
nejsou vyporadavany na netto bazi (napr. forwardy, ménové
swapy, apod.), a Cisté nominalni penézni toky, které jsou
vyporadany na netto bazi.

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

Realna hodnota k rozvahovému dni. Divodem je skutec¢nost,
ze smluvni splatnosti neodrazeji riziko likvidity z téchto expozic,
protoze existuje predpoklad, ze tyto derivaty budou uzavreny
jesté pred datem jejich smluvni splatnosti. Tyto redlné hodnoty
jsou vykazany v casovém kosi "méné nez 1 mésic".

Obchodni derivaty, které
Ucetni jednotka uzavrela se
svymi zakazniky

Smluvni nediskontované penézni toky. Dlvodem je
skuteCnost, Ze tyto derivaty obvykle nejsou uzavreny jesté pred
datem jejich smluvni splatnosti, a proto se Ucetni jednotka
domniva, Ze smluvni splatnost je klicova pro pochopeni
nacasovani penéznich tokd spojenych s témito derivaty.

Vydané financni zaruky a
nevykazané Uvérové pfisliby

Nejdrivéjsi okamzik/obdobi, ke kterému Ucetni jednotce mlze
vzniknout povinnost plnéni. V pripadé financnich zaruk je
maximalni ¢astka z financni zaruky alokovéana do nejdrivéjsiho
obdobi (¢asového kose), v némz mize byt financni zaruka
uplatnéna.

Provozni rizika - 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 lhité.

Riziko vyporadani bylo ve sledovaném obdobi vyhodnoceno jako nizké.

Provozni rizika - riziko ztraty majetku svéfeného do uschovy (nebo jiného opatrovani)
Riziko ztraty majetku svéreného do Uschovy (nebo jiného opatrovani) mize byt zapfi¢inéno zejména
insolventnosti, nedbalostnim nebo Umysinym jednanim osoby, ktera ma v Uschové nebo v jiném opatrovani

majetek Podfondu EVROPA PE.
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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 ddvodi zrusen, a to zejména z dlivodu:

i rozhodnuti o pifeméné Podfondu EVROPA PE;

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

meésicl jen jednoho akcionére;

iii. 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 Gpadku nebo
jestlize byl insolvencni navrh zamitnut proto, Ze majetek Podfondu EVROPA PE nebude postacovat k hradé
nakladl insolvencniho Fizeni, resp. v pfipadé, kdy Podfond EVROPA PE nema déle nez tfi mésice depozitare.

Toto riziko bylo ve sledovaném obdobi vyhodnoceno jako nizké.

3) Financni nastroje, které jsou v rozvaze vykazany v realné hodnoté

V nasledujici tabulce jsou uvedeny jednotlivé Urovné realnych hodnot financnich aktiv a financnich zavazk(,

které jsou vykazany v realné hodnoté v rozvaze:

Financni aktiva - k 31.12.2022 v tis. K¢ uroven 1 droven 2 uroven 3
Pohleddvky za bankami - 1695 -
Pohleddvky za nebankovnimi subjekty - - 21437
Ucasti s rozhodujicim vlivem - - 202 785
Financni zavazky - k 31.12.2022 v tis. K¢ uroven 1 uroveri 2  duroven 3
Zdvazky vici nebankovnim subjektiim ‘ - - 5000
Financni aktiva - k 31.12.2021 v tis. K¢ uroven 1 trovern 2 trover 3
Pohleddvky za bankami ‘ - 973 -
Pohleddvky za nebankovnimi subjekty - - 14 685
Ucasti s rozhodujicim vlivem - - 56 398
Financni zavazky - k 31.12.2021 v tis. K¢ troven 1 troven 2 troven 3

Zavazky vici nebankovnim subjektim ‘ - -

e) Prevody mezi trovni 1 a tGrovni 2
V pribéhu roku 2022 nedoslo k zadnym pfesundm mezi Grovni 1 a Grovni 2.

f) Pouzité ocenovaci techniky a vstupni velic¢iny

Ucetni jednotka vyuzivé k uréeni redlné hodnoty nasledujici ocefiovaci techniky a vstupni veliciny:

Pohledavky za bankami

EVROPA o
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Ucetni hodnota se vzhledem ke krétké splatnosti téchto pohledavek bliZi jejich redlné hodnoté. Tato finan¢ni
aktiva jsou v hierarchii redlnych hodnot zafazena do Urovné 2. V priibéhu bézného Ucetniho obdobi nedoslo
ke zméné pouzité ocenovaci technicky nebo vstup(.

Pohledavky za nebankovnimi subjekty

Odhady realné hodnoty poskytnutych Uvérd vychazi z diskontovanych budoucich ocekavanych penéznich toki
s vyuzitim Urokové sazby jako diskontni sazby platné pro Uvéry spojené s podobnym uUvérovym rizikem,
urokovym rizikem a s podobnou splatnosti. U znehodnocenych Gvér( se vychazi ze soucasné hodnoty
budoucich ocekavanych penéznich tokl véetné ocekavanych vynos(i z pripadné realizace zajisténi.

Pri uréovani odhadu penéznich tokl pouzitych k diskontovani se vychéazi z predpokladl a pfihlizi se
k ocekdvanému prabéhu splaceni u konkrétniho poskytnutého Gvéru nebo skupiny Gvérd.

Tato financni aktiva jsou v hierarchii realnych hodnot zafazena do Urovné 3.
V pribéhu bézného Ucetniho obdobi nedoslo ke zméné pouzité ocenovaci techniky nebo vstupu.
Ucasti s rozhodujicim vlivem

Reéalna hodnota je odvozena z Cistych aktiv (vlastniho kapitalu) dané Gcasti a majetkového podilu v dané Ucasti.
Tato financni aktiva jsou v hierarchii readlnych hodnot zarazena do Urovné 3.

V ostatnich pfipadech je redlna hodnota urcena aplikaci techniky trzniho srovnani pomoci porovnatelnych
trznich multiplikatord pro vynosy a EBITDA. Ocenovaci model je zalozen na trznich multiplikatorech
odvozenych od kétovanych cen porovnatelnych spolecnosti k dané investici a oc¢ekavanych vynos( a EBITDA
dané investice. Odhad je upraven o efekt neobchodovatelnosti dané investice a o Cisty dluh dané investice.

V pribéhu bézného Ucetniho obdobi nedoslo ke zméné pouzité ocenovaci technicky nebo vstupd.
g) Kvantitativni informace o vyznamnych nepozorovatelnych vstupnich veli¢inach pro troveri 3

Tabulka nize ukazuje informace o vyznamnych nepozorovatelnych vstupech pouzitych v ramci ocenéni
finan¢nich nastroju zafazenych v Urovni 3 v ramci hierarchie realnych hodnot:

Klicovy Rozsah pro

Redlna hodnota  Ocerovaci nepozorovatelny  nepozorovatelny
Investice droven 3 k 31.12.2022 metoda vstup vstup
Pohledaviy za 21437 Piskontovane Marze 10-14 %
nebankovnimi subjekty penézni toky
Ufastt s rozhodujicim 202 785 Vynosova Vyno,s'ova rTlura, i
vlivem metoda najemné

Klicovy Rozsah pro

Readlna hodnota Oceriovaci nepozorovatelny = nepozorovatelny
Investice tdrovern 3 k 31.12.2021 metoda vstup vstup
Pohledavky za ‘ 14 685 Diskontované Marse 9-10%

nebankovnimi subjekty penézni toky
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Ucasti s rozhodujicim Vynosova Vynosova mira,
J 56 398 y y .

vlivem metoda najemné

h) Citlivost realné hodnoty na zmény nepozorovatelnych vstupt

Ackoliv Podfond véri, ze odhady realné hodnoty jsou pfimérené presné, pouziti jinych metodik a predpokladt
by mohlo vést k odlisnému stanoveni redlné hodnoty. Pro ocenéni pro Uroven 3 zména jednoho nebo vice
predpoklad(l na pfiméfené mozné alternativni pfedpoklady, by mohla vést k nasledujicim efektlim na vysledek
hospodafreni a Cistou hodnotu aktiv nalezicich drzitelim investicnich akcii:

c. Pohledavky za nebankovnimi subjekty

Senzitivita v tis. K¢
k 31.12.2022 Marze 10-14 % Marze +1 % Marze -1 %
Pohleddvky za nebank. subjekty ‘ 21437 1059 -1 059

d. Ucasti s rozhodujicim vlivem

Senzitivita hodnoty nemovitosti ve vlastnictvi majetkovych ucasti z titulu zmény vysSe najmu, resp.
zmény vynosové miry v tis. K¢
Zmeéna vyse najmu

Zména vyse realné hodnoty -5.00% -2.50% 0.00% 2.50% 5.00%

Zména vynosové miry -0.50% 0 0 0 0 0
nemovitosti

-0.25% 0 0 0 0 0

0.00% 0 0 0 0 0

0.25% 0 0 0 0 0

0.50% 0 0 0 0 0

V Ucetnim obdobi 2022 nemély Ucasti s rozhodujicim vlivem zadné vynosy z pronajmu nemovitosti.

Sesouhlaseni pocatecnich a koneénych zustatki pro troven 3

Pohledavky za
v tis. K¢ nebank.subj. Majetkové ucasti
Ziistatek k 1.1.2022 14 685 56 398
Zisky a ztraty za obdobi vykazané ve vykazu zisku a ztraty 1753 146 337
Zisky a ztraty za obdobi vykdzané ve vlastnim kapitdlu - -
Nardst 4999 50
Pokles = =
Emise - -
Prevod do urovné 3 = =
Prevod z urovné 3 - -
Zijstatek k 31.12.2022 21437 202 785
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4) Financni nastroje, které nejsou v rozvaze vykazany v realné hodnoté

K 31.12.2022 ani k 31.12.2021 neni zadny finan¢ni nastroj, ktery by nebyl v rozvaze vykézan v realné hodnoteé.
Zprava o vztazich se spfiznénymi osobami je soucasti vyrocni zpravy Spolecnosti.

Dne 14. Unora 2023 byla uzaviena Smlouva o zapujcce ¢. 0012023 mezi Fondem jednajicim na Ucet Podfondu
EVROPA PE jako zapujcitelem a spolecnosti CONOLLY Trade SE jako vydluzitelem. ZapUjcitel touto smlouvou
prenechava vydluziteli penézitou ¢astku 200.000,- K¢. Zapujcka je zapujcitelem poskytnuta vydluziteli na dobu
do 31. ledna 2026 pfi sjednané Urokové sazbé ve vysi 12 % p. a. Spole¢nost CONOLLY Trade SE vlastni pozemek
€. 2587/1 o vymére 1420 m2 v k. U. Bfevnov, na kterém planuje vystavbu bytového domu a rodinné vily. Projekt
je v pfipravné fazi, v tuto chvili ceka na zménu Uzemniho planu, kterd by méla probéhnout v srpnu 2023.

Bezpecnostni a hospodaiska rizika spojena s vyvojem na Ukrajiné

Béhem roku 2022 zavedla EU, spolu s USA, postupné velké mnozstvi sankci vicéi Rusku a Bélorusku kvali
udalostem na Ukrajiné. Sankce maji dopad také do vyvoje cen energii a komodit ve statech EU. | kdyZ jen stézi
Ize predikovat dalsi vyvoj a bezpecnostni rizika, dospély statutarni organy Fondu k zavéru, Ze udalosti na
Ukrajiné nemaji vyznamny vliv na pifedpoklad nepretrzitého trvani Spolecnosti. Vzhledem k tomu byla ucetni
zavérka k 31. prosinci 2022 zpracovana za predpokladu, ze Spolecnost bude nadale schopna pokracovat ve
své cinnosti. Po datu Ucletni zavérky nenastaly Zadné dalSi udalosti, které by vyzadovaly zverejnéni v Ucetni
zavérce nebo jeji pfiloze.

V Praze, dne 20. dubna 2023

/&%aﬂﬁ(

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

Za Ucetni obdobi
od 1. ledna 2022 do 31. prosince 2022
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Osoba ovladana
Néazev fondu:
ICO:

Sidlo:

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

(déle 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 naplfiovani
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 obhospodarovana spolecnosti Winstor investicni spolecnost a.s. ve smyslu § 9

odst. 1 ZISIF.

Osoby ovladajici

Osoba ovladajici:
Datum narozeni:
Bytem:

ZpUsob 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:

ZpUsob 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 %

celé ucetni obdobi

EVROPA development group a.s.

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

Podfond EVROPA PE — pfimo — podil 100 %

celé Ucetni obdobi

Rezidence Karlinské namésti s.r.o.

Peckova 280/9, Karlin, 186 00 Praha 8

054 43 750

Podfond EVROPA PE — nepfimo — podil 100 %
celé ucetni obdobi
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Osoba ovladana:
Sidlo:
ICO:

ZpUsob ovladani:

Obdobi:

Osoba ovladana:
Sidlo:
ICO:

ZpUsob ovladani:

Obdobi

U Sjezdovky s.r.o.

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

Podfond EVROPA PE — nepfimo — podil 50 %

celé ucetni obdobi

Svét plachetnic s.r.o.

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

Podfond EVROPA PE — nepfimo — podil 100 %

celé ucetni obdobi

Osoby ovladané stejnou ovladajici osobou

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:

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.

Véaclavské 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 — podil 50 %

celé ucetni obdobi

EVROPA development Liberec s.r.o.

Véaclavské namésti 806/62, Nové Mésto, 110 00 Praha 1
048 47 041

pfimo — podil 100 %

celé ucetni obdobi

E Facility & Engineering s.r.o.

Vaclavské ndmésti 806/62, Nové Mésto, 110 00 Praha 1
06149 499

pfimo — podil 100 %
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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:
ICO:

ZpUsob ovladani:

Obdobi:

Osoba ovladana:
Sidlo:
ICO:

ZpUsob ovladani:

Obdobi:

Osoba ovladana:
Sidlo:
ICO:

ZpUsob ovladani:

EVROPA

do 1.3.2022
E Facility & Engineering s.r.o.

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

061 49 499
pfimo — podil 90 %
od 1.3.2022 do soucasnosti

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
nepfimo — podil 100 %
celé Ucetni obdobi

E Rent & Lease s.r.o.

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

061 11271
pfimo — podil 50 %
celé ucetni obdobi

E Luxury Boat Prague s.r.o.

Vaclavské nameésti 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

06151 396
pfimo — podil 50 %
celé Ucetni obdobi

E Management & Advisory Prague s.r.o.

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

06150 977
pfimo — podil 50 %
celé Ucetni obdobi

E Growth & Management s.r.o.

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

061 50 063
primo — podil 50 %
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Obdobi:

Osoba ovladana:
Sidlo:
ICO:

Zplsob 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:
ICO:

ZpUsob ovladani:

Obdobi:

Osoba ovladana:
Sidlo:
ICO:

ZpUsob ovladani:

Obdobi

Osoba ovladana:
Sidlo:
ICO:

EVROPA

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 Ucetni obdobi

E estate development s.r.o.

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

pfimo — podil 50 %

celé ucetni obdobi

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

nepfimo — podil 100 %

celé ucetni obdobi

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

nepfimo — podil 100 %

celé ucetni obdobi

U Sjezdovky s.r.o.

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

nepfimo — podil 50 %

celé ucetni obdobi

Svét plachetnic s.r.o.

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

nepfimo — podil 100 %

celé ucetni obdobi

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

Vaclavské nameésti 806/62, Nové Mésto, 110 00 Praha 1
092 83 323
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Zplsob ovladani:
Obdobi:

nepfimo — podil 100 %
celé Ucetni obdobi

Zpusob a prostiedky ovladani

Ovladani Fondu (zpracovatele zpravy) je vykonavano prostrednictvim 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 zapUljéce poskytla spolecnosti E Facility &
Engineering s.r.o. zapljcku 39 000 000 K¢.

Ovladana osoba (Podfond EVROPA RI) na zakladé smlouvy o Uvéru poskytla spolecnosti Svét plachetnic s.r.o.
uvérovy ramec 60 000 000 K¢.

investi¢nich akcii

Protistrana Smluvni typ Datum Fond
uzavieni

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

S.r.o.

Macek Michal .Smlou.\fal o] deavanl odkupovani | 16. cervna 2021 Podfond EVROPA RI
investi¢nich akcii

Macek Michal | Smlouva o vydavani odkupovani | 16. ¢ervna 2021 | Podfond EVROPA
investi¢nich akcii PE

Macek Michal | Smlouva o vydavani odkupovani | 31.srpna 2021 | Podfond EVROPA
investi¢nich akcii PE

Macek Michal | Smlouva o vydavani odkupovani | 20. ¢ervna 2022 | Podfond EVROPA

PE

Svét plachetnic
s.r.o.

Smlouva o Gvéru

18. fijna 2021

Podfond EVROPA
PE

2022

EVROPA Smlouva o postoupeni pohledavky 18. fijna 2021 Podfond EVROPA

development PE

group a.s.

E Facility & | Smlouva o zapujcce 17. Gnora 2022

Engineering Podfond EVROPA RI

s.I.o.

E Facility & | Zastavni smlouva 17. Gnora 2022

Engineering Podfond EVROPA RI

S.r.o.

Macek Michal | Smlouva o Uvéru 19.  Cervence | Podfond EVROPA
2022 PE

Sandal Petr Smlouva o zapUjcce 19.  cervence | Podfond EVROPA

PE

Svét plachetnic
s.r.o.

Smlouva o zapUjcce

19. cervence
2022

Podfond EVROPA
PE

EVROPA
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Svét plachetnic | Smlouva o Uvéru 8. srpna 2022 Podfond EVROPA RI

S.r.o.
Rezidence Smlouva o pfiplatku mimo ZK 7. listopadu | Podfond EVROPA
Palmovka s.r.o. 2022 PE

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

V Praze, dne 22. brezna 2023

/&'p?caﬁv%(

Ing. Karolina Klapalova
Povéreny zmocnénec ¢lena predstavenstva
Winstor investi¢ni spolecnosti a.s.
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Identifikace majetku Fondu
EVROPA Investicni Fond SICAV Porizovaci hodnota (tis. K¢)
a.s.
Penézni prostredky | 89 89

Redlna hodnota k rozvahovému
dni (tis. K¢)

Identifikace majetku Podfondu

Y .. , L Redlna hodnota k hové
EVROPA realitni a investicni Porizovaci hodnota (tis. KC) eaina nodnota K rozvanovemu

podfond dni (tis. K¢)
Penezni prostredky 12 093 12 093
Poskytnuteé pdjcky 101 278 101 278
Ucasti s rozhodujicim vlivem 46 436 97 908
Identifikace majetku Podfondu .. , o Redlna hodnota k rozvahovému
EVROPA privatejequity podfond Porzovact hodnota (tis. K¢) dni (tis. Kc)
Peneézni prostredky 1695 1659
Poskytnuté pajcky 21437 21437
Ucasti s rozhodujicim vlivem 60 050 202 785
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