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SEZNAM POUZITYCH POJMU A ZKRATEK
Pokud z textu Vyroéni 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.

CNB - Ceska narodni banka

Fond - Opportunity Real Estate Fund SICAV a.s.

Podfond — Opportunity Real Estate Fund podfond

investi¢nich fondech.

Vyhlaska — Vyhlaska ¢ 501/2002 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona ¢. 563/1991 Sb., o
Ucetnictvi, ve znéni pozdéjSich predpisl, pro Ucetni jednotky, které jsou bankami a jinymi finan¢nimi
institucemi ze dne 6. listopadu 2002, ve znéni pozdéjsich predpis.

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

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

Nemovitostni spolec¢nost — Akciova spolecnost, spolecnost s ru¢enim omezenym nebo srovnatelna pravnicka
osoba podle prava ciziho statu, jejimz predmétem cinnosti je prfevazné nabyvani ¢i vystavba nemovitosti,
sprava nemovitosti a Uplatny prevod vlastnického prava k nemovitostem, a to za Ucelem dosazeni zisku.

SEZNAM PRILOH VYROCNI ZPRAVY

Pfiloha ¢. 1 — Radna Gcetni zavérka Fondu ovéfena auditorem

Pfiloha ¢. 2 — Priloha radné uUcetni zavérky Fondu

Pfiloha ¢. 3 — Radn4 Ucetni zavérka Podfondu ovéfena auditorem

Priloha ¢. 4 — Priloha radné Ucetni zavérky Podfondu

Pfiloha ¢. 5 — Zprava o vztazich za Ucetni obdobi

Pfiloha ¢. 6 — Identifikace majetku Fondu a Podfondu, jehoz hodnota presahuje 1 % hodnoty majetku Fondu
a Podfondu
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ZAKLADNI UDAJE O FONDU, PODFONDU A UCETNIM OBDOBI

Nazev Fondu:
ICO:

Sidlo:

Typ fondu:

Ucetni obdobi Fondu:

Néazev Podfondu:
NID:

Ucetni obdobi Podfondu:

Obhospodarovatel:
Sidlo:
Poznamka:

Opportunity Real Estate Fund SICAV a.s.

14173 352

Na prikopé 859/22, Nové Mésto, 110 00 Praha 1

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

19. ledna 2022 — 31. brezna 2023
(dale také jako “Fond")

Opportunity Real Estate Fund podfond
75163195

3. bfezna 2022 - 31. bfezna 2023
(déle také jako ,Podfond")

Winstor investi¢ni spolecnost a.s.

Jungmannova 745/24, Nové Mésto, 110 00 Praha 1

Obhospodarovatel je opravnén presahnout rozhodny limit.

Obhospodarovatel vykonava pro Fond sluzby obhospodarovani a administrace ve
smyslu § 5 a § 38 odst. 1 ZISIF
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2.1

2.2

2.3

2.4

2.5

2.6

OPPORTUNITY REAL ESTATE FUND SICAV AS. — FOND
PREDMET CINNOSTI FONDU

Opportunity Real Estate Fund SICAV a.s. byl do seznamu investi¢nich fond vedeném CNB zapsan dne 9.
prosince 2021 a dne 19. ledna 2022 byl zapsan do obchodniho rejstriku.

K datu 3. bfezna 2022 byl do seznamu investi¢nich fond(i s pravni osobnosti vedeného CNB podle § 597 pism.
a) ZISIF zapsan k vySe uvedenému investi¢nimu fondu s proménnym zakladnim kapitalem Udaj o Podfondu
s nazvem Opportunity Real Estate Fund podfond.

ZPRAVA O PODNIKATELSKE CINNOSTI A STAVU MAJETKU FONDU (§ 436 ODST. 2 ZOK, § 21
ODST. 2 PiSM. B) ZOU, § 234 ODST. 1 PiSM. B) ZISIF A CLANEK 105 AIFMR)

Prehled ¢innosti ve vztahu k Fondu

Fond ma splacen zakladni kapital ve vysi 100 000 K¢ a do vytvoreni Podfondu Opportunity Real Estate Fund
podfond dne 3. bfezna 2022 byly z majetku Fondu hrazeny zejména spravni poplatky. Majetek je tvoren vklady
zakladatell a nepredpoklada se investovani ani jina ¢innost na vrub Fondu.

Fond nema zdroje vynosU ani nakladt s vyjimkou bankovnich poplatkd spojenych se zaloZzenim Fondu.

UDAJE O SKUTECNOSTECH, KTERE NASTALY AZ PO ROZVAHOVEM DNI A JSOU VYZNAMNE
PRO NAPLNENi UCELU VYROCNI ZPRAVY (§ 21 ODST. 2 PiSM. A) ZOU)

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

UDAJE O PODSTATNYCH ZMENACH STATUTU FONDU, KE KTERYM DOSLO V PRUBEHU
UCETNIHO OBDOBI (§ 234 ODST. 2 PiSM. A) ZISIF A CLANEK 105 AIFMR)

V pribéhu Ucetniho obdobi doslo pouze k formélni zméné statutu Fondu spodivajici ve zméné adresy
spolecnosti, kterd pro Fond zajistuje sluzby compliance a vnitini audit Fondu. S touto zménou doslo jesté
k drobnym grafickym Upravam statutu Fondu. Nepredpoklada se investovani ani jina investicni ¢cinnost na vrub
Fondu.

O zménéch statutu byli informovani investofi, depozitar a CNB.

UDAJE O SKUTECNE ZAPLACENE UPLATE OBHOSPODAROVATELI ZA OBHOSPODAROVANI
FONDU, SROZLISENIM NA UDAJE O UPLATE ZA VYKON CINNOSTI DEPOZITARE,
ADMINISTRATORA, HLAVNIHO PODPURCE A AUDITORA, A UDAJE O DALSICH NAKLADECH ClI
DANICH (PRILOHA C. 2 PiSM. I) VOBUP)

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 18 100 K¢
Ostatni spravni naklady 6 843 K¢
Ostatni dané a poplatky 1845 K¢

IDENTIFIKACE MAJETKU FONDU, JEHOZ HODNOTA PRESAHUJE 1 % HODNOTY MAJETKU
FONDU (PRILOHA C. 2 PiSM. E) VOBUP)
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Tato informace je obsahem pfilohy €. 6 této vyrocni zpravy.

INFORMACE O SKLADBE A ZMENACH SKLADBY MAJETKU FONDU

Skladba majetku Fondu v tis. K¢ 2022/2023 Zahajovaci rozvaha
Pohledavky za bankovnimi 73 0
institucemi

Aktiva celkem 73 0

SKLADBA MAJETKU FONDU V TIS. KC
K 31.03.2023

m Pohleddvky za bankovnimi institucemi

opportunity

real estate fund

VYROCNI ZPRAVA



3 OPPORTUNITY REAL ESTATE FUND PODFOND - PODFOND

31

3.2

INVESTICNI CILE PODFONDU

Investicnim cilem Podfondu je v dlouhodobém horizontu dosahnout zhodnoceni svérenych prostredkd
prostfednictvim investic zejména do:

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

prostfednictvim poskytovani dluhového financovani Nemovitostnim spole¢nostem.

ZPRAVA O PODNIKATELSKE CINNOSTI PODFONDU (§ 436 ODST. 2 ZOK, § 21 ODST. 2 PiSM. B)
ZOU, § 234 ODST. 1 PiSM. B) ZISIF A CLANEK 105 AIFMR)

PREHLED INVESTICNICH CINNOSTi PODFONDU

V prabéhu Ucetniho obdobi Podfond realizoval investi¢ni strategii v souladu se svym statutem. Podfond ve
sledovaném obdobi nepfimo investoval do majetkové Ucasti skrze opéni kontrakt, ktery Podfondu umoznuje
po exitu banky nabyt majetkovou Ucast, a poskytl do zminéné Gcasti dluhové financovani.

4M Capital Investments s.r.o.

Podfond uzavrel dne 14. zafi 2022 se spolecnosti Karlin Port Real Estate, s.r.o. (dale jen jako ,KPRE") smlouvu
o call opci, na zakladé které ma Podfond pravo od KPRE koupit 100% podil ve spolec¢nosti 4M Capital
Investments s.r.o. (dale jen jako"4M CI"), jakmile bude splacen seniorni Gvér poskytnuty bankou Waldviertler
Sparkasse Bank AG (dale jen jako ,Banka”) spolecnosti 4M Cl. Podfond i KPRE si praly, aby Podfond byl
(jedinym) spole¢nikem 4M Cl, nicméné Banka si v rdmci poskytnuti véru 4M Cl ve vysi 1 730 000 EUR stanovila
podminku, ze jedinym spolecnikem 4M Cl musi byt KPRE. Seniorni Uvér banky je splatny k 30.9.2025.
Investi¢nim cilem tohoto projektu je development rezidenénich nemovitosti. Projekt se zatim nachéazi ve fazi
pred udélenim Gzemniho povoleni, jehoz nabyti se ocekava v prvnim kvartale roku 2024.

Vyse zminéné vystavuje Podfond trznimu riziku, kdy zmény napfiklad drokovych sazeb, cen nemovitosti nebo
stavebnich materialll mohou zpUsobit znac¢né vykyvy v hodnotach jednotlivych polozek aktiv Podfondu. Trzni
riziko je, spolecné s ostatnimi druhy rizik, vSak aktivné fizeno a monitorovano. Podrobnéjsi informace k rizik(im
a jejich kvantifikaci prostiednictvim citlivostni analyzy Ize najit v podkapitolach 10.5, resp. 10.6.

PREHLED VYSLEDKU PODFONDU

Podfond k 31. bfeznu 2023 dosahl zisku ve vysi 6 118 tis. K& Cista hodnota pfifaditelna drziteldim investi¢nich
akcii (dfive vlastni kapital) ma hodnotu 23 617 tis. K¢.

Hlavni finanéni ukazatele Podfondu

Ukazatel Uéetni obdobi Pfedchozi Gicetni obdobi
lkové NAV P
Celkove NAV Podfondu 23 617 tis. K& ]
z Investicni cinnosti
Pakovy efekt dle
metody hrubé hodnoty 89,04% -

aktiv
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3.3

3.4

3.5

Pakovy efekt dle

standardni zavazkové 145,08% -
metody

Nové investice 1 -
Cisty zisk 6 118 tis. K& -
Hodnota PIA - -
Hodnota PRIA 1,1139 K¢ -
Hodnota MIA 3,2073 K¢ -

Komentar k hlavnim finanénim ukazateliim Podfondu

Celkové NAV Podfondu (jméni z investi¢ni ¢innosti) je z 0 % pfifazeno investordm do Prioritnich investi¢nich
akcii (dale jen ,PIA"), jelikoz dosud zadné PIA emitovany nebyly, ze 72,7 % do Prémiovych investicnich akcii
(dale jen ,PRIA") a z 27,3 % pfifazeno investordm do Manazerskych investi¢nich akcii (dale jen ,MIA"). Pakovy
efekt je vyuzivan v pfijatelné mife, pficemz maximalni mira je dle statutu Podfondu stanovena na 300 %
hodnoty majetku Podfondu.

Ostatni finanéni a nefinanéni ukazatele Podfondu

Investi¢ni akcie jsou rozdéleny na (i) PIA a (ii) PRIA a (iii) MIA. PIA doposud nebyly emitovany, PRIA dosahly
v Ucetnim obdobi rocniho zhodnoceni 11,39 % a MIA 220,73 %.

PREDPOKLADANY VYVOJ A POPIS HLAVNICH RIZIK

V nasledujicim Ucetnim obdobi bude Podfond realizovat investicni strategii vymezenou ve statutu Podfondu
formou selekce zajimavych investicnich pfilezitosti a aktivniho fizeni portfolia Podfondu.

UDAJE O SKUTECNOSTECH, KTERE NASTALY AZ PO ROZVAHOVEM DNI A JSOU VYZNAMNE
PRO NAPLNENi UCELU VYROCNI ZPRAVY (§ 21 ODST. 2 PiSM. A) ZOU)

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

UDAJE O PODSTATNYCH ZMENACH STATUTU PODFONDU, KE KTERYM DOSLO V PRUBEHU
UCETNIHO OBDOBI (§ 234 ODST. 2 PiSM. A) ZISIF A CLANEK 105 AIFMR)

V pribéhu Ucetniho obdobi doslo pouze k jedné zméné statutu Podfondu, kterd spocivala v rozsifeni Uplaty
investi¢ni spolecnosti za dodate¢né poskytované sluzby a ve zméné adresy spolecnosti, kterd pro Fond
zajistuje sluzby compliance a vnitfni audit Fondu. S touto zménou doslo jesté k drobnym grafickym Gpravam
statutu Fondu.

O zménach statutu byli informovani investofi, depozitaf a CNB.

UDAJE O SKUTECNE ZAPLACENE UPLATE OBHOSPODAROVATELI ZA OBHOSPODAROVANI
PODFONDU, SROZLISENIM NA UDAJE O UPLATE ZA VYKON CINNOSTI DEPOZITARE,
ADMINISTRATORA, HLAVNIHO PODPURCE A AUDITORA, A UDAJE O DALSICH NAKLADECH ClI
DANICH (PRILOHA C. 2 PiSM. I) VOBUP)

Odména obhospodarovateli: 200 000 K¢
Odména administratorovi: 799 000 K¢
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Odmeéna depozitafi: 447 700 K¢

Odmeéna auditorovi: 43 000 K¢
Udaje o dalsich nakladech ¢&i danich:
Odmeéna za distribuci 98 000 K¢
Ostatni naklady 50 000 K¢

3.6 VYVOJ HODNOTY INVESTICNICH AKCIi PODFONDU
Opportunity Real Estate Fund podfond vydava 3 druhy investi¢nich akcii:

Prioritni investi¢ni akcie (dale také jako ,PIA"), Prémiové investi¢ni akcie (dale také jako ,PRIA") a Manazerské
investi¢ni akcie (dale také jako ,MIA").

V rozhodném Ucetnim obdobi, které koncilo 31. bfezna 2023, byla stanovena hodnota PRIA 1,1139 K¢, bylo
vydano 15618 502 kust akcii. Krozvahovému dni byly upsany a nevydany PRIA v celkovém objemu
10 176 470,59 K¢.

V rozhodném Ucetnim obdobi, které koncilo 31. bfezna 2023, byla stanovena hodnota MIA 3,2073 K¢, bylo
upsano a vydano 2 039 501 kus( MIA.

V rozhodném obdobi, které koncilo 31. bfezna 2023, nebyly upsany ani vydany zadné PIA, z toho dlvodu
z(stala hodnota PIA na Gvodni upisovaci hodnoté 1,0000 K¢.

Vyvoj hodnoty PRIA v obdobi 2022/2023
K¢ 1,1500
1,1000
1,0500
1,0000
e PR|A
0,9500

0,9000

0,8500
30.6.2022 30.09.2022 31.12.2022 31.3.2023
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Vyvoj hodnoty MIA v obdobi 2022/2023

K& 3,5000

3,0000

2,5000

2,0000
1,5000 “=MIA
1,0000

0,5000

0,0000
30.6.2022 30.09.2022 31.12.2022 31.3.2023

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

Na Ucet Podfondu nejsou evidovany zadné soudni nebo rozhod¢i spory.

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

Fond v Ucetnim obdobi nevyplatil na icet Podfondu 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 €. 6 této vyroc¢ni zpravy.

3.10 INFORMACE O SKLADBE A ZMENACH SKLADBY MAJETKU PODFONDU

Skladba majetku Podfondu v tis. K¢ 2022/2023 Zahajovaci
rozvaha
Pohleddvky za bankovnimi institucemi 13235 =
Zdpujcky a avéry 13 648 -
Pohleddvky z opci 7 366 =
Dohadné ucty aktivni 16 -
Aktiva celkem 34 265 =
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Skladba majetku Podfondu k 31.3.2023

0%

B Pohledavky za bankovnimi
institucemi

W ZapUjcky a Gvéry
Pohledavky z pevnych

terminovych operaci

Dohadné Ucty aktivni

4 SPOLECNA CAST PRO FOND A PODFOND
4.1 UDAJE O ODMENOVANI (§ 234 ODST. 2 PISM. B) A C) ZISIF A CLANEK 107 AIFMR)

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

Obhospodarovatel uplatnuje specifické zasady a postupy pro odmeénovani ve vztahu k zaméstnancdim, ktefi
maji vyznamny vliv na rizika, kterym m{ze byt vystaven obhospodarovatel Fondu nebo obhospodarovany
Fond. Tyto zasady a postupy v ramci systému odménovani podporuji fadné a ucinné fizeni rizik a nepodnécuji
k podstupovani rizik nad ramec rizikového profilu obhospodarovanych fond(, jsou v souladu s jejich strategii
a zahrnuji postupy k zamezovani stretu zajmu.

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 fondl, jsou nize uvedené ¢isla 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.

UDAJE O MZDACH, UPLATACH A OBDOBNYCH PRIJMECH VYPLACENYCH OBHOSPODAROVATELEM
FONDU A PODFONDU CELKEM

V pomérné vysi prifaditelné Fondu
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4.2

4.3

Pevna slozka odmén pracovnikd: 0 tis. K&

Pohybliva slozka odmén pracovnikd: 0 tis. K&
Pevna slozka odmén vedoucich osob: 0 tis. K¢
Pohybliva slozka odmén vedoucich osob: 0 tis. K¢
Pocet pracovnikd: 0
Pocet vedoucich osob: 0
Odmeény za zhodnoceni kapitalu: 0 tis. K¢

V pomérné vysi prifaditelné Podfondu

Pevna slozka odmén pracovnikd: 58 tis. K¢
Pohybliva slozka odmén pracovniki: 0 tis. K¢
Pevné slozka odmén vedoucich osob: 63 tis. K¢
Pohybliva slozka odmén vedoucich osob: 0 tis. K¢
Pocet pracovnik: 16

Pocet vedoucich osob: 6
Odmény za zhodnoceni kapitalu: 0 tis. K¢

UDAJE O MZDACH, UPLATACH A OBDOBNYCH PRIJMECH VYPLACENYCH OBHOSPODAROVATELEM
FONDU A PODFONDU OSOBAM S PODSTATNYM VLIVEM NA RIZIKOVY PROFIL FONDU CELKEM

V pomérné vysi priraditelné Fondu

Odmeény vedoucich osob: 0 tis. K¢
Odmény ostatnich pracovnik(: 0 tis. K¢

V pomérné vysi prifaditelné Podfondu

Odmeény vedoucich osob: 55 tis. K¢
Odmény ostatnich pracovnik(: 2 tis. K¢
Odmeéna za zhodnoceni kapitalu Fondu nebo Podfondu nebyla v Gcetnim obdobi vyplacena.

UDAJE O KONTROLOVANYCH OSOBACH DLE § 34 ODST. 2 ZISIF (§ 234 ODST. 2 PISM. D) ZISIF)

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

INFORMACE O LIKVIDITE, RIZIKOVEM PROFILU FONDU A PODFONDU, SYSTEMU RIZENI RIZIK
A PAKOVEM EFEKTU (§ 241 ODST. 3 A 4 ZISIF, CLANKY 108 A 109 AIFMR)

Aktiva Fondu a Podfondu ani z &asti nepodléhaji zvlastnim opatrenim v dlsledku jejich nelikvidnosti ve smyslu
¢lanku 108 odst. 2 AIFMR. Obhospodarovatel v pribéhu Ucetniho obdobi nezaved| zvlastni opatfeni k fizeni
likvidity Fondu a Podfondu. Pravidla a pfipadna omezeni pfi odkupovani investi¢nich akcii jsou uvedena ve
statutu Fondu a Podfondu nebo v pfislusnych pravnich predpisech.

Rizikovy profil Fondu a Podfondu je detailné popsan ve statutu Fondu a Podfondu. V priibéhu tcetniho obdobi
nedoslo k prekroceni limitd pro diverzifikaci rizika stanovenych statutem Fondu a Podfondu. Fond Uspésné
prosel zatézovymi testy likvidity ke 31.12.2022 a 31.3.2023.

Obhospodarovatel pfi obhospodafovani majetku Fondu a Podfondu vyuziva systém fizeni rizik zalozeny
zejména na limitech pro diverzifikaci rizika stanovenych ve statutu Fondu a Podfondu. Osoba provadéjici
spravu majetku Fondu a Podfondu 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
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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 investi¢nich a operacnich rizik.
V prlbéhu Gletniho obdobi nedoslo kvyznamnym zméndm v systému fizeni rizik uplathovanym
obhospodarovatelem.

Obhospodarovatel Fondu vyuziva pfi obhospodarovani Fondu a Podfondu pakového efektu.

4.4 |IDENTIFIKACNIi UDAJE KAZDE OSOBY PROVADEJICi SPRAVU MAJETKU (PORTFOLIO
MANAZERA) A OSOB PUSOBICICH V PREDSTAVENSTVU OBHOSPODAROVATELE V UCETNIM
OBDOBIi A INFORMACE O DOBE, PO KTEROU TUTO CINNOST VYKONAVAL, VCETNE
STRUCNEHO POPISU JEHO ZKUSENOSTI A ZNALOSTI (PRILOHA C. 2 PiSM. A) VOBUP)

Jméno a pfijmeni: Ing. Rostislav Pliva, Ph.D.
Dalsi identifikacni adaje: datum narozeni 28. prosince 1981 — predseda

predstavenstva od 3. Cervence 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 trhii, 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 spolecnost 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 adaje: datum narozeni 4. srpna 1983 —

mistopredseda predstavenstva od 14.
prosince 2021

Znalosti a zkusenosti mistopiredsedy 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. plsobi 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
Vykon ¢innosti:

Znalosti a zkusenosti portfolio manazera/clena predstavenstva
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4.5

4.6

4.7

Karolina Klapalova (Krousova) je absolventkou Fakulty stavebni Ceského vysokého uéeni technického v Praze.
Vroce 2011 zacala pracovat ve spole¢nosti CHENEN a.s., ve které v pozici projektového manazera ziskala Siroké
zkusenosti s fizenim developerskych projekt(l, spravou nemovitosti a s provozem a fizenim nemovitostnich
investi¢nich fondd. Do tymu Winstoru se pfipojila v prosinci 2019 jako portfolio manazerka zodpovédna za
spravu nemovitostnich fondd. Od kvétna 2020 je zaroven clenkou predstavenstva Winstor investicni
spolecnosti 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

Martin Trpak absolvoval Vysokou Skolu ekonomickou v Praze se specializaci na Narodni hospodafstvi a
Finance. Jiz béhem studia zadal pracovat ve spolecnosti Clearstream Operations Pragues s.r.o. ve skupiné
Deutsche Borse, kde ziskal obsahlé zkusenosti v oblasti custody a clearingu cennych papird. V roce 2019
nastoupil na pozici Reconciliations officera, kde prohloubil své znalosti v oblasti fungovani mezinarodniho
depozitare investi¢nich fondl. Do spolecnosti Winstor investicni 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 — Clen

predstavenstva od 1. dubna 2022

Znalosti a zkusenosti portfolio manazera/clena predstavenstva

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 pUsobil jako specialista investicniho majetku v nadnarodni
spolecnosti CELESTICA. Od roku 2004 se vénoval problematice developmentu rezidenéni 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 investicni spolecnost a.s. je zodpovédny za
obhospodarovani majetku.

IDENTIFIKACNI UDAJE DEPOZITARE FONDU A PODFONDU A INFORMACE O DOBE, PO
KTEROU TUTO CINNOST VYKONAVAL (PRILOHA C. 2 PiSM. B) VOBUP)

Nazev: Ceskoslovenska obchodni banka, a.s.
ICo: 000 01 350

Sidlo: Radlicka 333/150, 150 57, Praha 5
Vykon ¢innosti depozitare pro Fond i Podfond: celé ucetni obdobi

IDENTIFIKACNI UDAJE OSOBY POVERENE DEPOZITAREM FONDU A PODFONDU USCHOVOU
A OPATROVANIM VICE NEZ 1 % HODNOTY MAJETKU FONDU (PRILOHA C. 2 PiSM. C) VOBUP)

V Ucetnim obdobi nebyla takova osoba depozitdfem povérena.

IDENTIFIKACNI UDAJE HLAVNIHO PODPURCE (PRILOHA C. 2 PiSM. D) VOBUP)
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Fond ani Podfond nevyuziva sluzeb hlavniho podplrce.

4.8 V PRIPADE FONDU NEBO PODFONDU, KTERY INVESTUJE DO NEMOVITOSTI NEBO UCASTI V
NEMOVITOSTNI SPOLECNOSTI, UDAJE O NABYTiI NEMOVITOSTI DO JMENi TOHOTO FONDU
ZA CENU, KTERA JE VYSSi O VICE NEZ 10 % NEZ NIZSi Z CEN PODLE POSUDKU ZNALCU NEBO
CLENU VYBORU ODBORNIKU VCETNE ZDUVODNENI(, UDAJE O PRODEJI NEMOVITOSTI Z
MAJETKU TOHOTO FONDU ZA CENU, KTERA JE NIZSi O VICE NEZ 10 % NEZ VYSSi Z CEN
PODLE POSUDKU ZNALCU NEBO CLENU VYBORU ODBORNIKU VCETNE ZDUVODNENI

Prodejni ani kupni ceny se nelisily o vice nez o 10 % od cen dle posudku znalcu.
4.9 OSTATNIi INFORMACE VYZADOVANE PRAVNIMI PREDPISY (§ 21 ODST. 2 PiSM. C) AZ E) ZOU)
Fond ani Podfond nejsou aktivni v oblasti vyzkumu a vyvoje.
Fond ani Podfond nenabyl vlastni akcie.
Fond ani Podfond nema zaméstnance a neni aktivni v oblasti pracovnépravnich vztahd.

Fond ani Podfond nemaji organizacni slozku podniku v zahranici.

410 INFORMACE TYKAJICi SE OBCHODU ZzAJISTUJICICH FINANCOVANI (SFT - SECURITIES
FINANCING TRANSACTIONS) A SWAPU VESKERYCH VYNOSU, POZADOVANE DLE NARIZENI
EVROPSKEHO PARLAMENTU A RADY (EU) 2015/2365, CL. 13

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

411 UDAJE TYKAJICi SE PROSAZOVANI ENVIRONMENTALNICH NEBO SOCIALNICH VLASTNOSTI
A UDRZITELNYCH INVESTIC PODLE CL. 11 NARIZENIi EVROPSKEHO PARLAMENTU A RADY (EU)
2019/208821) A UDAJE PODLE CL. 5 AZ 7 NARIZENi EVROPSKEHO PARLAMENTU A RADY (EU)
2020/852 DLE § 234 ODST. 1 PiSM. J) ZISIF

Fond ani Podfond nezohlednuji kritéria EU pro environmentalni udrzitelné hospodarské ¢innosti.
4.12 NASLEDNE UDALOSTI

Po datu Ucetni zavérky nenastaly zadné udalosti, které by vyzadovaly zverejnéni v Gcetni zavérce nebo jeji
priloze.

V Praze, dne 20. ¢ervence 2023

Ing. Karolina Klapalova
Povéreny zmocnénec ¢lena predstavenstva
Winstor investi¢ni spolecnosti a.s.
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Zprava nezavislého auditora
Akcionarim fondu Opportunity Real Estate Fund SICAV a.s.
Vyrok auditora

Provedli jsme audit prilozené ucetni zavérky fondu Opportunity Real Estate Fund SICAV a.s.,
se sidlem Na prikopé 859/22, Nové Mésto, 110 00 Praha 1, identifikacni Cislo 141 73 352, (dale
také ,,Fond“) sestavené na zakladé ¢eskych ucetnich predpisu, ktera se sklada z rozvahy k 31.
3. 2023, vykazu zisku a ztraty a prehledu o zménach vlastniho kapitalu za obdobi od 19. 1.
2022 do 31. 3. 2023 a prilohy této ucetni zavérky, ktera obsahuje popis pouzitych podstatnych
Ucetnich metod a dalsi vysvétlujici informace.

Podle naseho nazoru Gcetni zavérka podava vérny a poctivy obraz aktiv a pasiv fondu
Opportunity Real Estate Fund SICAV a.s. k 31. 3. 2023 a naklad( a vynosl a vysledku jeho
hospodareni za obdobi od 19. 1. 2022 do 31. 3. 2023, v souladu s ¢eskymi Ucetnimi predpisy.

Zaklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zakonem o auditorech a standardy Komory auditor(i Ceské
republiky pro audit, kterymi jsou mezinarodni standardy pro audit (ISA), pripadné doplnéné

a upravené souvisejicimi aplikacnimi dolozkami. Nase odpovédnost stanovena témito predpisy
je podrobnéji popsana v oddilu Odpovédnost auditora za audit Gcetni zavérky. V souladu se
zakonem o auditorech a Etickym kodexem pFijatym Komorou auditorti Ceské republiky jsme
na Fondu nezavisli a splnili jsme i dalsi etické povinnosti vyplyvajici z uvedenych predpis(.
Domnivame se, Ze dlikazni informace, které jsme shromazdili, poskytuji dostatecny a vhodny
zaklad pro vyjadreni naseho vyroku.

Ostatni informace uvedené ve vyrocni zpravé

Ostatnimi informacemi jsou v souladu s § 2 pism. b) zakona o auditorech informace uvedené
ve vyrocni zpravé mimo Ucetni zavérku a nasi zpravu auditora. Za ostatni informace odpovida
predstavenstvo fondu Opportunity Real Estate Fund SICAV a.s.

Nas vyrok k Gcetni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Presto je vSak soucasti
nasich povinnosti souvisejicich s auditem ucetni zavérky seznameni se s ostatnimi informacemi
a posouzeni, zda ostatni informace nejsou ve vyznamném nesouladu s Ucetni zavérkou Ci s
nasimi znalostmi o Ucetni jednotce ziskanymi béhem provadéni auditu nebo zda se jinak tyto
informace nejevi jako vyznamné nespravné. Také posuzujeme, zda ostatni informace byly

ve vsech vyznamnych ohledech vypracovany v souladu s prislusnymi pravnimi predpisy. Timto
posouzenim se rozumi, zda ostatni informace spliuji pozadavky pravnich predpis na formalni
nalezitosti a postup vypracovani ostatnich informaci v kontextu vyznamnosti, tj. zda pripadné
nedodrzeni uvedenych pozadavk( by bylo zplsobilé ovlivnit Gsudek ¢inény na zakladé
ostatnich informaci.

BDO Audit s.r.o., Ceska spolecnost s rucenim omezenym (ICO 453 14 381, registrovana u RejstFikového soudu Praha, oddil a vlozka C. 7279, evidenéni Cislo
Komory auditort CR 018) je ¢lenem BDO International Limited (spolecnosti s ru¢enim omezenym ve Velké Britanii) a je soucasti mezinarodni sité
nezavislych clenskych firem BDO.
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Na zakladé provedenych postupl, do miry, jiz dokaZeme posoudit, uvadime, Ze

- ostatni informace, které popisuji skutecnosti, jeZ jsou téz predmétem zobrazeni v Gcetni
zavérce, jsou ve vsech vyznamnych ohledech v souladu s Ucetni zavérkou a

- ostatni informace byly vypracovany ve vsech vyznamnych ohledech v souladu s pravnimi
predpisy.

Dale jsme povinni uvést, zda na zakladé poznatkd a povédomi o Fondu, k nimz jsme dospéli
pri provadéni auditu, ostatni informace neobsahuji vyznamné vécné nespravnosti. V ramci
uvedenych postupl jsme v obdrzenych ostatnich informacich Zadné vyznamné vécné
nespravnosti nezjistili.

Odpovédnost predstavenstva a dozorci rady fondu Opportunity Real Estate Fund SICAV a.s.
za ucetni zavérku

Predstavenstvo fondu Opportunity Real Estate Fund SICAV a.s. odpovida za sestaveni Gcetni
zavérky podavajici vérny a poctivy obraz v souladu s ceskymi Ucetnimi predpisy, a za takovy
vnitrni kontrolni systém, ktery povazuje za nezbytny pro sestaveni Ucetni zavérky tak, aby
neobsahovala vyznamné nespravnosti zptisobené podvodem nebo chybou.

Pri sestavovani Ucetni zavérky je predstavenstvo povinno posoudit, zda je Fond schopen
nepretrzité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v priloze Ucetni zavérky zalezitosti tykajici
se jeho nepretrzitého trvani a pouziti predpokladu nepretrzitého trvani pri sestaveni ucetni
zaveérky, s vyjimkou pripadd, kdy predstavenstvo planuje zruseni Fondu nebo ukonceni jeho
¢innosti, resp. kdy nema jinou realnou moznost, nez tak ucinit.

Za dohled nad procesem Ucetniho vykaznictvi ve Fondu odpovida dozorci rada fondu
Opportunity Real Estate Fund SICAV a.s.

Odpovédnost auditora za audit ucetni zavérky

Nasim cilem je ziskat primérenou jistotu, Ze Ucetni zavérka jako celek neobsahuje vyznamnou
nespravnost zpisobenou podvodem nebo chybou a vydat zpravu auditora obsahujici nas vyrok.
Primérena mira jistoty je velka mira jistoty, nicméné neni zarukou, Ze audit provedeny

v souladu s vyse uvedenymi predpisy ve vSech pripadech v Ucetni zavérce odhali pripadnou
existujici vyznamnou nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat v disledku podvodil nebo chyb
a povazuji se za vyznamné, pokud lze realné predpokladat, ze by jednotlivé nebo v souhrnu
mohly ovlivnit ekonomicka rozhodnuti, ktera uzivatelé Ucetni zavérky na jejim zakladé
prijmou.

Pri provadéni auditu v souladu s vySe uvedenymi predpisy je nasi povinnosti uplatiovat béhem
celého auditu odborny Usudek a zachovavat profesni skepticismus. Dale je nasi povinnosti:

- Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné nespravnosti Ucetni zavérky zplsobené podvodem
nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici na tato rizika a ziskat

BDO Audit s.r.o., Ceska spolecnost s rucenim omezenym (ICO 453 14 381, registrovana u RejstFikového soudu Praha, oddil a vlozka C. 7279, evidenéni Cislo
Komory auditort CR 018) je ¢lenem BDO International Limited (spolecnosti s ru¢enim omezenym ve Velké Britanii) a je soucasti mezinarodni sité
nezavislych clenskych firem BDO.
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dostatecné a vhodné dikazni informace, abychom na jejich zakladé mohli vyjadrit vyrok.
Riziko, Ze neodhalime vyznamnou nespravnost, k niz doslo v disledku podvodu, je vétsi nez
riziko neodhaleni vyznamné nespravnosti zplsobené chybou, protoZze soucasti podvodu
mohou byt tajné dohody (koluze), falSovani, Umyslna opomenuti, nepravdiva prohlaseni nebo
obchazeni vnitrnich kontrol.

- Seznamit se s vnitfnim kontrolnim systémem Fondu relevantnim pro audit v takovém
rozsahu, abychom mohli navrhnout auditorské postupy vhodné s ohledem na dané okolnosti,
nikoli abychom mohli vyjadrit nazor na Ucinnost jeho vnitrniho kontrolniho systému.

- Posoudit vhodnost pouzitych Ucetnich pravidel, primérenost provedenych Gcetnich odhadud
a informace, které v této souvislosti predstavenstvo fondu Opportunity Real Estate Fund
SICAV a.s. uvedlo v priloze Ucetni zavérky.

- Posoudit vhodnost pouziti predpokladu nepretrzitého trvani pri sestaveni Gcetni zaveérky
predstavenstvem a to, zda s ohledem na shromazdéné dikazni informace existuje vyznamna
nejistota vyplyvajici z udalosti nebo podminek, které mohou vyznamné zpochybnit schopnost
Fondu nepretrzité trvat. Jestlize dojdeme k zavéru, ze takova vyznamna nejistota existuje,
je nasi povinnosti upozornit v nasi zpravé na informace uvedené v této souvislosti v priloze
Ucetni zavérky, a pokud tyto informace nejsou dostatecné, vyjadrit modifikovany vyrok. Nase
zaveéry tykajici se schopnosti Fondu nepretrzité trvat vychazeji z dikaznich informaci, které
jsme ziskali do data nasi zpravy. Nicméné budouci udalosti nebo podminky mohou vést
k tomu, Ze Fond ztrati schopnost nepretrzité trvat.

- Vyhodnotit celkovou prezentaci, clenéni a obsah ucetni zavérky, vcetné prilohy, a dale to,
zda ucetni zavérka zobrazuje podkladové transakce a udalosti zplsobem, ktery vede
k vérnému zobrazeni.

Nasi povinnosti je informovat predstavenstvo a dozorci radu fondu Opportunity Real Estate
Fund SICAV a.s. mimo jiné o planovaném rozsahu a nacasovani auditu a o vyznamnych
zjisténich, ktera jsme v jeho pribéhu ucinili, véetné zjisténych vyznamnych nedostatkui ve
vnitrnim kontrolnim systému.

V Praze dne 20. Cervence 2023

Auditorska spolecnost: Statutarni auditor:
BDO Audit s.r.o. Ing. Lukas Hendrych
evidencni Cislo 018 evidencni Cislo 2169

BDO Audit s.r.o., Ceska spolecnost s rucenim omezenym (ICO 453 14 381, registrovana u RejstFikového soudu Praha, oddil a vlozka C. 7279, evidenéni Cislo
Komory auditort CR 018) je ¢lenem BDO International Limited (spolecnosti s ru¢enim omezenym ve Velké Britanii) a je soucasti mezinarodni sité
nezavislych clenskych firem BDO.
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Opportunity Real Estate Fund SICAV a.s.

Ucetni zavérka Fondu

Za Ucetni obdobi
od 19. ledna 2022 do 31. brezna 2023
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ROZVAHA
k 31.3.2023

AKTIVA
tis. K¢& Pozndmka 31.3.2023 19.1.2022
3 | Pohledavky za bankami a druzstevnimi zaloznami 73 100
v tom: a) splatné na pozadani 73 100
Aktiva celkem 73 100
PASIVA
tis. K¢ Poznamka 31.3.2023 19.1.2022
8 | Zakladni kapital 100 100
z toho: a) splaceny zakladni kapital 100 100
15 | Zisk nebo ztrata za Gcetni obdobi -27 -
Vlastni kapitdl celkem 73 100
Pasiva celkem 73 100

opportunity

real estate fund
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za obdobi od 19. 01. 2022 do 31. 03. 2023

VYKAZ ZISKU A ZTRATY

19.01.2022
tis. K¢ Poznadmka - -

31.03.2023

Naklady na poplatky a provize 2 -

Spravni naklady 25 -

v tom: ‘ b) ostatni spravni naklady 25 -

19 | Zisk nebo ztrata za Gcetni obdobi z bézné ¢innosti pred zdanénim -27 =

‘ 24 ‘ Zisk nebo ztrata za ucetni obdobi po zdanéni -27 -

opportunity

real estate fund
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PODROZVAHOVE POLOZKY

k 31.03. 2023

tis. K¢ Poznamka 31.03.2023 -

‘ 8 ‘ Hodnoty pfedané k obhospodaiovani 73 -
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VYKAZ O ZMENACH VLASTNIHO KAPITALU
za obdobi od 19.01.2022 do 31.03.2023

tis. K¢ Zakladni kapital Zisk/ztrata Vlastni kapital celkem
Pocatek k 19.01.2022 100 0 100
Cisty zisk/ztrata za (<. obdobi 0 -27 -27
Zustatek k 31.03.2023 100 -27 73
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Opportunity Real Estate Fund SICAV a.s.

Priloha radné ucetni zavérky Fondu

Za Ucetni obdobi
od 19. ledna 2022 do 31. brezna 2023
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OBECNE INFORMACE

Opportunity Real Estate Fund SICAV a.s. (dale jen jako ,Spolecnost”’ nebo ,Fond") byl vytvofen v souladu se
stanovami Fondu a zdkonem ¢. 240/2013 Sb., o investi¢nich spolecnostech a investi¢nich fondech (déale jako
LZISIF).

Fond byl dne 9. prosince 2021 na zakladé § 514 ve spojeni s § 513 odst. 1 pism. b), ¢) a e) ZISIF zapsan do
seznamu CNB podle § 597 pism. a) ZISIF. Fond byl zapsan do obchodniho rejstfiku dne 19. ledna 2022. Udaje
o Podfondu byly k zapisu Fondu v seznamu CNB podle § 597 pism. a) ZISIF zapsany dne 3. biezna 2022.

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 statutdrni 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 Opportunity Real
Estate Fund podfond (dale jen jako ,Podfond").

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

Na prikopé 859/22
110 00 — Praha 1, Nové Mésto
Ceska republika

Clenové statutarniho organu a dozor¢i rady k 31. bieznu 2023:

Statutarni orgén:

Clen pfedstavenstva Winstor investi¢ni spolecnost a.s., od 19. ledna 2022
ICO 083 15 868
Pfi vykonu funkce zastupuje  Ing. Karolina Klapalova od 19. ledna 2022

Povéreny zmocnénec

Dozordi rada:

Predseda dozorci rady Doc. Ing. Jifi Schwarz, CSc. od 15. Unora 2022
Clen dozor¢i rady Ing. Dalibor Kolar od 19. ledna 2022
Clen dozor¢i rady Milorad Miskovi¢ od 19. ledna 2022
Clen dozor¢i rady Menachem Goldstein od 19. ledna 2022

Dne 15. Unora 2022 prestal byt predsedou dozoréi rady Milorad Miskovi¢, ktery byl jejim pfedsedou od 19.
ledna do 15. Unora 2022. Predsednictvi po ném prevzal Doc. Ing. Jifi Schwarz, CSc. K jinym zménam ve vyse
uvedenych Udajich v obchodnim rejstiiku nedoslo.
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K 31. bfeznu 2023 byly vlastniky Fondu fyzické osoby Milorad Miskovi¢ drzici podil ve vysi 49,999 %, Menachem
Goldstein drzici podil ve vysi 49,999 % a Dalibor Kolar drzici podil ve vysi 0,002 %.

Auditor:

BDO Audit s.r.o.

V parku 2316/12, Chodov
148 00 Praha 4

ICO: 453 14 381

Investicni strategie:

Akcie Fondu mohou byt pofizovany pouze kvalifikovanymi investory.

Fond podléha regulatornim pozadavkim ZISIF, ktery je platny a G¢inny od 19. srpna 2013. Ve smyslu ZISIF je
Fond fondem kvalifikovanych investor(.

Depozitai:

Ceskoslovenska obchodni banka, a.s. vykonava funkci depozitare a poskytuje sluzby dle depozitarské smlouvy,
kterad byla podepsana dne 14. brezna 2022.

VYCHODISKA PRO PRIPRAVU UCETNIi ZAVERKY

Ucetni zavérka byla pfipravena na zakladé Gcetnictvi vedeného v souladu se zdkonem ¢. 563/1991 Sb., o
Gcetnictvi, ve znéni pozdéjsich predpist a pfislusnymi nafizenimi a vyhlaskami platnymi v Ceské republice.
Zavérka byla zpracovana na principech ¢asového rozliSeni nakladd a vynost a historickych cen, s vyjimkou
vybranych financnich a investi¢nich nastroji 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 financnimi institucemi ze dne 6. listopadu 2002, ve znéni pozdéjsich predpisl, kterou se stanovi
usporadani a obsahové vymezeni polozek Gcetni zavérky a rozsah Udajd ke zverejnéni pro banky a nékteré
finan¢ni instituce. S ohledem na skutec¢nost, 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 zverejfiovani, 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), zdsadu Uctovani ve vécné a Casové souvislosti, zasadu opatrnosti a prfedpoklad schopnosti
Ucetni jednotky pokracovat ve svych aktivitach.

V souladu se ZoU nevznikla Fondu ani Podfondu povinnost konsolidace Géetni zavérky, a to ani s ohledem na
investice do majetkovych podilt, jelikoz nebyla spinéna kritéria konsolidace. Tato Ucetni zavérka je tedy
nekonsolidovana za Ucetni obdobi od 19. ledna 2022 do 31. brezna 2023 (dale téz ,aéetni obdobi”). Toto
Ucetni obdobi, ve vykazech oznacované také jako “2022/2023", je prvnim Gcetnim obdobim Ucetni jednotky.
Kdekoliv zdkon pozaduje uvést informace za predchozi Ucetni obdobi, uvadi se ,Zahajovaci rozvaha” nebo je
dané informace proskrtnuta.
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DULEZITE UCETNi METODY

Ucetni zavérka Fondu byla sestavena na principu nepfetrzitého a ¢asové neomezeného trvani Géetni jednotky
a byla pfipravena v souladu s nasledujicimi dlilezitymi Ucetnimi metodami:

a) Den uskutecnéni tcetniho pripadu
V zavislosti na typu transakce je okamzikem uskutecnéni cetniho 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 pfipsani (valuty) prostfedkd podle zpravy prijaté od banky, den sjednani a den vyporadani obchodu
s cennymi papiry, den vydani nebo prevzeti zaruky, popf. ivérového pfislibu, den prevzeti hodnot do Uschovy.

Uéetni pFipady nakupu a prodeje finanénich aktiv s obvyklym terminem dodani (spotové operace), a dale pevné
terminové a opéni 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 zavazkd, metody pouzité pfi stanovovani realnych hodnot majetku a
zavazkti Fondu
Fond ocenuje majetek a zavazky v souladu s Gcetnimi predpisy a ZISIF, dle charakteru transakce. Fond uplatiiuje
v souladu s IFRS nova pravidla pro financni nastroje.

Financni nastroje
Pro zafazovani 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 umoziuje pfi prvotnim zauctovani 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 splfovat nasledujici kritéria:

- financni nastroj je drzen v ramci obchodniho modelu, jehoz cilem je inkaso smluvnich penéznich tokd,
- 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 spliiovat 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 vyluéné tvorené splatkami
jistiny a Urok( z nesplacené castky jistiny.

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

- financni nastroj nesplriuje SPPI test,
- sejedna o finanéni nastroj pofizeny za Uucelem obchodovani,
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- jde o kapitélovy nastroj, u kterého se Ucetni jednotka rozhodla nezaradit ho do skupiny finan¢nich
nastrojd zarazenych do realné hodnoty s prfecenénim do ostatniho Uplného vysledku hospodareni,
- jde o derivaty.

Vyhodnoceni obchodniho modelu

Obchodni model Gcetni jednotky je stanoven na Urovni, kterd odrazi zplsob spolecného fizeni skupin
finanénich aktiv za Ucelem dosazeni urcitého obchodniho cile. Tato podminka tudiz nepredstavuje pristup ke
klasifikaci podle nastrojdi 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 posuzovéni. Tyto relevantni informace a
dikazy 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 Grokové sazby, shodu
durace financnich aktiv s duraci zavazk(, které slouzi jako zdroj financovani téchto financnich aktiv
nebo realizaci penéznich tok{ prodejem aktiv;

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

- rizika, kterd ovliviuji vykonnost obchodniho modelu a financnich aktiv drzenych v rdmci 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 prodeji v predchozich obdobi, divody pro dané prodeje a jejich
ocekavani v budoucnu. Nicméné informace o prodejich nejsou vyhodnocovany izolované, ale jako
soucast celkového vyhodnoceni, jak cile stanovené tGcetni 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).

Reélna hodnota

Reélna hodnota majetku Fondu je posuzovéana individualné dle skupin aktiv, pfi¢emz 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, kterad jsou obvykle zaloZzena na
ocenovacich metodach a technikach, které jsou vSeobecné uznavany jako standardy v ramci odvétvi. DalSim
prikladem mdzou 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
redlné hodnoty. V pfipadé, kdy jsou urokové sazby k témto Uvérim a zapUljckdm nastaveny fixné po celou
dobu splatnosti, jsou tyto ocefovany na realnou hodnotu za pomoci metody diskontovanych penéznich toka.

Hierarchie realnych hodnot ma nasledujici drovné:

- Vstupy urovné 1 jsou kdétované ceny (neupravené) na aktivnich trzich pro totozna aktiva nebo
zavazky, které ma Ucletni jednotka k dispozici k datu ocenéni;
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- 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 (tj. jako odvozené od cen);
- Vstupy urovné 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.

V pripadé Fondu by pfipadny investi¢ni majetek ocefiovany na Urovni 3 byl pfezkoumavan minimalné jednou
roc¢né nezavislym znaleckym posudkem k rozvahovému dni.

Reklasifikace finanénich nastroju

Po prvotnim zauctovani nejsou finanéni aktiva reklasifikovana s vyjimkou, kdy Fond v bézném Gcetnim obdobi
zméni obchodni model pro fizeni finanénich aktiv. V daném Ucetnim obdobi Fond 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 divod uvedené reklasifikace. Rovnéz se zverejni zisk nebo
ztrata v redlné hodnoté vykdzané do zisku nebo ztraty ve vykazovaném a predchozim obdobi. Informace
budou zverejiiovany az do doby oductovani aktiva.

Oducétovani finanénich nastroju

Ucetni jednotka odd¢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
shizené o pfipadnou 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.

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 UcCtovany v tuzemské méné prepoctené devizovym kurzem platnym v den
transakce. Aktiva a pasiva vycislena v cizi méné spolecné s devizovymi spotovymi transakcemi pfed 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 vykazu zisku a ztraty
jako "Vynosy z uroki a podobné vynosy” nebo “Ndklady na troky a podobné ndklady”.

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

Odlozena dan vychéazi z veskerych docasnych rozdill mezi Ucletni a danovou hodnotu aktiv a zavazkud
s pouzitim ocCekavané 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 casovym 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 pInéni nastane a vyzada si odliv prostredk( predstavujicich ekonomicky
prospéch, prficemz pravdépodobné znamena pravdépodobnost vyssi nez 50 %.

- Je mozné provést pfimériené spolehlivy odhad plnéni.

j) Polozky z jiného tcetniho obdobi a zmény tcetnich metod
V pribéhu ucetniho obdobi nebyly Gictovany zmény Géetnich metod ani opravy minulych let.

k) Regulatorni pozadavky
Fond podléhé registraci a dohledu ze strany CNB. DepozitaF, Ceskoslovenska obchodni banka, a.s., dohlizi na
to, zda ¢innost Fondu probiha v souladu se ZISIF.

VYZNAMNE POLOZKY V ROZVAZE, VYKAZU ZISKU A ZTRATY
POLOZKA C. 3 ROZVAHY - POHLEDAVKY ZA BANKAMI

tis. K¢ 2022/2023 -
Zistatky na béznych uctech 73 -
Celkem 73 -

Fond mé& uloZeny penézni prostiedky u CSOB na bézném bankovnim G¢tu s okamzitou splatnosti. Cela vyse
penéznich prostredkd je v ceské koruné.

POLOZKA C. 8, C.14 A C. 15 ROZVAHY — ZAKLADNI KAPITAL, NEUHRAZENA ZTRATA Z PREDCHOZICH
OBDOBI A ZTRATA ZA UCETNi OBDOBI

tis. K¢ 2022/2023 -
Zadkladni kapital 100 -
Vysledek hospodareni - 27 -
Celkem 73 -

Hospodarsky vysledek bézného obdobi je k 31. bfeznu 2023 73 tis. KC.

Zapsany zakladni kapital ve vysi 100 tis. K¢ je splaceny. Zakladatelské akcie tvofi hromadna listina nahrazujici
100 000 ks zakladatelskych kusovych akcii na jméno v listinné podobé. Vydané zakladatelské akcie jsou v
objemu 100 000 K¢. Ve sledovaném obdobi nedoslo ke zménam v poctu zakladatelskych akcii.
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POLOZKA C. 8 PODROZVAHOVYCH POLOZEK — HODNOTY PREDANE K OBHOSPODAROVANI

tis. K¢ 2022/2023 -
Aktiva 73 -
Celkem 73 -

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

POLOZKA C. 5 VYKAZU ZISKU A ZTRATY — NAKLADY NA POPLATKY A PROVIZE

tis. K¢ 2022/2023 -
Ndklady na poplatky 2 -
Celkem 2 -

Naklady na poplatky jsou tvofeny bankovnimi poplatky.
POLOZKA C. 9 VYKAZU ZISKU A ZTRATY — SPRAVNI NAKLADY

Fond neevidoval ve svém Ucetnictvi za sledované Gcetni obdobi zadné spravni naklady.

tis. K¢ 2022/2023 -
Pravni a notarské sluzby 18 -
Ostatni ndklady 7 -
Celkem 25 -

Fond vynalozil v Ucetnim obdobi za notarské sluzby 18 tis. K& Za ostatni poplatky Fond vynalozil 7 tis. K.

DAN Z PRiJMU A ODLOZENY DANOVY ZAVAZEK / POHLEDAVKA

tis. K¢ 2022/2023 -
Zisk nebo ztrata za ucetni obdobi

y . -27 -
pred zdanénim
Zaklad dané 0 -
Zohlednéni  dariové  ztrdty 0 i
minulych let
Zaklad dané po odecteni 0 i
darnové ztraty
Dani vypoctena pFi pouziti 0 i
sazby 5 %

Odlozené dané z prijmU jsou vypocitany ze vsech docasnych rozdilll za pouziti danové sazby platné pro
obdobi, ve kterém budou danovy zavazek nebo pohledavka uplatnény, tj. 5 %. V Gcetnim obdobi Fond dosahl
hospodarského vysledku ztraty 27 tis. KC.

Fond nevykazuje odlozenou danovou pohledavku z danovych ztrat dosazenych v prvnim roce c¢innosti Fondu,
jelikoz nepredpoklada, ze by byla v nasledujicich letech uplatnéna.

Fond neeviduje prechodné rozdily mezi Ucetni a dafovou hodnotou majetku.

KLASIFIKACE FINANCNICH AKTIV A FINANCICH ZAVAZKU

Nasledujici tabulka poskytuje sesouhlaseni mezi polozkami rozvahy a ocefiovacimi kategoriemi financnich
nastroju:
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7.6

7.7

FVTPL - Nabéhla

K 31.3.2023 v tis. K¢ .povinné” hodnota Celkem
3. Pohleddvky za bankami a druzstevnimi zaloZnami 73 - 73
Financni aktiva celkem 73 - 73

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

Fond nema zadné zavazky.

IDENTIFIKOVANA HLAVNI RIZIKA DLE STATUTU

Veskera aktiva jsou tvofena pouze korunovym vkladem na bézném Gcétu. 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 zdvérce Podfondu.

MERENI REALNE HODNOTY, FINANCNIi NASTROJE
1) Finan¢ni nastroje, které jsou v rozvaze vykazany v realné hodnoté

V nésledujici tabulce jsou uvedeny jednotlivé Grovné realnych hodnot finanénich aktiv a financnich zavazkd,
které jsou vykazany v readlné hodnoté v rozvaze:

Financni aktiva - k 31.3.2023 v tis. K¢ uroven 1 uroven 2 uroven 3

Pohleddvky za bankami - 73 -
a) Prevody mezi Grovnémi
V pribéhu bézného Ucetniho obdobi nedoslo k zadnym presunim mezi Grovnémi.

b) Pouzité ocefiovaci techniky a vstupni veli¢iny
Ucetni jednotka vyuzivé k uréeni redlné hodnoty nasledujici ocefiovaci techniky a vstupni veliciny:

Pohledavky za bankami

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

c) Kvantitativni informace o vyznamnych nepozorovatelnych vstupnich veli¢inach pro troven 3
Fond nezaradil zadna financni aktiva ani financéni zavazky do Urovné 3. Z toho ddvodu déle nejsou uvedeny
informace o finanénich 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. 3. 2023 neni zadny financni nastroj, ktery by nebyl v rozvaze vykazan v redlné hodnoté.

ZMENY UCETNICH METOD

Ucetni obdobi je prvnim Géetnim obdobim Fondu. V Géetnim obdobi Fond nedoglo ke zméné Gcetnich metod.
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7.8 OPRAVY CHYB MINULYCH LET A VLIV TECHTO OPRAV NA VLASTNI KAPITAL

Ucetni obdobi je prvnim Géetnim obdobim Fondu. Z tohoto divodu v Géetnim obdobi Fond nerealizoval za4dné
opravy chyb minulych let.

7.9 VZTAHY SE SPRIZNENYMI OSOBAMI

Ve sledovaném obdobi nebyly uskutecnény zadné transakce se spfiznénymi osobami.

7.10 UDALOSTI PO DATU UCETNIi ZAVERKY DO DATA JEJIHO SESTAVENI

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

V Praze, dne 20. ¢ervence 2023

/ﬁ/ﬁ%p@m\(

Ing. Karolina Klapalova
Povéreny zmocnénec ¢lena predstavenstva
Winstor investi¢ni spolecnosti a.s.
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Zprava nezavislého auditora
Akcionariim podfondu Opportunity Real Estate Fund podfond
Vyrok auditora

Provedli jsme audit prilozené ucetni zavérky podfondu Opportunity Real Estate Fund podfond
(dale také ,,Podfond*) fondu Opportunity Real Estate Fund SICAV a.s., se sidlem Na prikopé
859/22, Nové Mésto, 110 00 Praha 1 (dale také ,,Fond“) sestavené na zakladé ceskych Ucetnich
predpis, ktera se sklada z rozvahy k 31. 3. 2023, vykazu zisku a ztraty a vykazu zmén Cistych
aktiv priraditelnych drziteldm investi¢nich akcii za obdobi od 3. 3. 2022 do 31. 3. 2023 a
prilohy této Ucetni zavérky, ktera obsahuje popis pouzitych podstatnych Gcetnich metod a
dalsi vysvétlujici informace.

Podle naseho nazoru Gcetni zavérka podava vérny a poctivy obraz aktiv a pasiv podfondu
Opportunity Real Estate Fund SICAV a.s. k 31. 3. 2023 a naklad( a vynosU a vysledku jeho
hospodareni za obdobi od 3. 3. 2022 do 31. 3. 2023, v souladu s ¢eskymi Ucetnimi predpisy.

Zaklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zakonem o auditorech a standardy Komory auditor(i Ceské
republiky pro audit, kterymi jsou mezinarodni standardy pro audit (ISA), pripadné doplnéné a
upravené souvisejicimi aplika¢nimi dolozkami. NaSe odpovédnost stanovena témito predpisy je
podrobnéji popsana v oddilu Odpovédnost auditora za audit Ucetni zavérky. V souladu se
zakonem o auditorech a Etickym kodexem pFijatym Komorou auditorti Ceské republiky jsme na
Fondu nezavisli a splnili jsme i dalsi etické povinnosti vyplyvajici z uvedenych predpisu.
Domnivame se, Ze dlikazni informace, které jsme shromazdili, poskytuji dostatecny a vhodny
zaklad pro vyjadreni naseho vyroku.

Ostatni informace uvedené ve vyrocni zpravé

Ostatnimi informacemi jsou v souladu s § 2 pism. b) zakona o auditorech informace uvedené
ve vyrocni zpravé mimo Ucetni zavérku a nasi zpravu auditora. Za ostatni informace odpovida
predstavenstvo fondu Opportunity Real Estate Fund SICAV a.s.

Nas vyrok k Gcetni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Presto je vSak soucasti
nasich povinnosti souvisejicich s auditem ucetni zavérky seznameni se s ostatnimi informacemi
a posouzeni, zda ostatni informace nejsou ve vyznamném nesouladu s Ucetni zavérkou ¢i s
nasimi znalostmi o UCetni jednotce ziskanymi béhem provadéni auditu nebo zda se jinak tyto
informace nejevi jako vyznamné nespravné. Také posuzujeme, zda ostatni informace byly ve
vsech vyznamnych ohledech vypracovany v souladu s prislusnymi pravnimi predpisy. Timto
posouzenim se rozumi, zda ostatni informace spliuji pozadavky pravnich predpis na formalni
nalezitosti a postup vypracovani ostatnich informaci v kontextu vyznamnosti, tj. zda pripadné
nedodrzeni uvedenych pozadavkul by bylo zplsobilé ovlivnit Gsudek ¢inény na zakladé
ostatnich informaci.

BDO Audit s.r.o., Ceska spolecnost s rucenim omezenym (ICO 453 14 381, registrovana u RejstFikového soudu Praha, oddil a vlozka C. 7279, evidenéni Cislo
Komory auditort CR 018) je ¢lenem BDO International Limited (spolecnosti s ru¢enim omezenym ve Velké Britanii) a je soucasti mezinarodni sité
nezavislych clenskych firem BDO.
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Na zakladé provedenych postupl, do miry, jiz dokaZeme posoudit, uvadime, Ze

- ostatni informace, které popisuji skutecnosti, jeZ jsou téz predmétem zobrazeni v Gcetni
zavérce, jsou ve vsech vyznamnych ohledech v souladu s Ucetni zavérkou a

- ostatni informace byly vypracovany ve vsech vyznamnych ohledech v souladu s pravnimi
predpisy.

Dale jsme povinni uvést, zda na zakladé poznatkd a povédomi o Podfondu, k nimz jsme dospéli
pri provadéni auditu, ostatni informace neobsahuji vyznamné vécné nespravnosti. V ramci
uvedenych postupl jsme v obdrzenych ostatnich informacich Zadné vyznamné vécné
nespravnosti nezjistili.

Odpovédnost predstavenstva a dozorci rady fondu Opportunity Real Estate Fund SICAV a.s.
za ucetni zavérku

Predstavenstvo fondu Opportunity Real Estate Fund SICAV a.s. odpovida za sestaveni Gcetni
zavérky podavajici vérny a poctivy obraz v souladu s ceskymi Ucetnimi predpisy, a za takovy
vnitrni kontrolni systém, ktery povazuje za nezbytny pro sestaveni Ucetni zavérky tak, aby
neobsahovala vyznamné nespravnosti zptisobené podvodem nebo chybou.

Pri sestavovani ucetni zavérky je predstavenstvo Fondu povinno posoudit, zda je Podfond
schopen nepretrzité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v priloze Ucetni zavérky zalezitosti
tykajici se jeho nepretrzitého trvani a pouziti predpokladu nepretrzitého trvani pri sestaveni
Gcetni zavérky, s vyjimkou pripadl, kdy predstavenstvo planuje zruseni Podfondu nebo
ukonceni jeho Cinnosti, resp. kdy nema jinou realnou moznost, nez tak ucinit.

Za dohled nad procesem ucetniho vykaznictvi v Podfondu odpovida dozorci rada fondu
Opportunity Real Estate Fund SICAV a.s.

Odpovédnost auditora za audit ucetni zavérky

Nasim cilem je ziskat primérenou jistotu, Ze Ucetni zavérka jako celek neobsahuje vyznamnou
nespravnost zpisobenou podvodem nebo chybou a vydat zpravu auditora obsahujici nas vyrok.
Primérena mira jistoty je velka mira jistoty, nicméné neni zarukou, Ze audit provedeny v
souladu s vyse uvedenymi predpisy ve vsech pripadech v Gcetni zavérce odhali pripadnou
existujici vyznamnou nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat v disledku podvodil nebo chyb
a povazuji se za vyznamné, pokud lze realné predpokladat, ze by jednotlivé nebo v souhrnu
mohly ovlivnit ekonomicka rozhodnuti, ktera uzivatelé Gcetni zavérky na jejim zakladé
prijmou.

Pri provadéni auditu v souladu s vySe uvedenymi predpisy je nasi povinnosti uplatiovat béhem
celého auditu odborny Usudek a zachovavat profesni skepticismus. Dale je nasi povinnosti:

- Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné nespravnosti Ucetni zavérky zplsobené podvodem
nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici na tato rizika a ziskat

BDO Audit s.r.o., Ceska spolecnost s rucenim omezenym (ICO 453 14 381, registrovana u RejstFikového soudu Praha, oddil a vlozka C. 7279, evidenéni Cislo
Komory auditort CR 018) je ¢lenem BDO International Limited (spolecnosti s ru¢enim omezenym ve Velké Britanii) a je soucasti mezinarodni sité
nezavislych clenskych firem BDO.
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dostatecné a vhodné dikazni informace, abychom na jejich zakladé mohli vyjadrit vyrok.
Riziko, Ze neodhalime vyznamnou nespravnost, k niz doslo v disledku podvodu, je vétsi nez
riziko neodhaleni vyznamné nespravnosti zplsobené chybou, protoZze soucasti podvodu
mohou byt tajné dohody (koluze), falSovani, Umyslna opomenuti, nepravdiva prohlaseni nebo
obchazeni vnitrnich kontrol.

- Seznamit se s vnitfnim kontrolnim systémem Fondu relevantnim pro audit v takovém
rozsahu, abychom mohli navrhnout auditorské postupy vhodné s ohledem na dané okolnosti,
nikoli abychom mohli vyjadrit nazor na Ucinnost jejiho vnitrniho kontrolniho systému.

- Posoudit vhodnost pouzitych Ucetnich pravidel, primérenost provedenych Gcetnich odhadud
a informace, které v této souvislosti predstavenstvo fondu Opportunity Real Estate Fund
SICAV a.s. uvedlo v priloze Ucetni zavérky.

- Posoudit vhodnost pouziti predpokladu nepretrzitého trvani pri sestaveni Gcetni zaveérky
predstavenstvem a to, zda s ohledem na shromazdéné dikazni informace existuje vyznamna
nejistota vyplyvajici z udalosti nebo podminek, které mohou vyznamné zpochybnit schopnost
Podfondu nepretrzité trvat. Jestlize dojdeme k zavéru, ze takova vyznamna nejistota
existuje, je nasi povinnosti upozornit v nasi zpravé na informace uvedené v této souvislosti v
priloze ucetni zavérky, a pokud tyto informace nejsou dostatecné, vyjadrit modifikovany
vyrok. Nase zavéry tykajici se schopnosti Podfondu nepretrzité trvat vychazeji z dikaznich
informaci, které jsme ziskali do data nasi zpravy. Nicméné budouci udalosti nebo podminky
mohou vést k tomu, Ze Podfond ztrati schopnost nepretrzité trvat.

- Vyhodnotit celkovou prezentaci, clenéni a obsah ucetni zavérky, vcetné prilohy, a dale to,
zda Ucetni zavérka zobrazuje podkladové transakce a udalosti zplsobem, ktery vede k
vérnému zobrazeni.

Nasi povinnosti je informovat predstavenstvo a dozorci radu fondu Opportunity Real Estate
Fund SICAV a.s. mimo jiné o planovaném rozsahu a nacasovani auditu a o vyznamnych
zjisténich, ktera jsme v jeho pribéhu ucinili, v€etné zjisténych vyznamnych nedostatku ve
vnitrnim kontrolnim systému.

V Praze dne 20. cervence 2023

Auditorska spolecnost: Statutarni auditor:
BDO Audit s.r.o. Ing. Lukas Hendrych
evidencni Cislo 018 evidencni Cislo 2169

BDO Audit s.r.o., Ceska spolecnost s rucenim omezenym (ICO 453 14 381, registrovana u RejstFikového soudu Praha, oddil a vlozka C. 7279, evidenéni Cislo
Komory auditort CR 018) je ¢lenem BDO International Limited (spolecnosti s ru¢enim omezenym ve Velké Britanii) a je soucasti mezinarodni sité
nezavislych clenskych firem BDO.
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Ucetni zavérka Podfondu

Za Ucetni obdobi
od 3. bfezna 2022 do 31. brezna 2023
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ROZVAHA

k 31.3.2023
AKTIVA
tis. K¢ Poznamka 31.3.2023 3.3.2022
3 | Pohledavky za bankami a druzstevnimi zéloznami 13 235 =
v tom: ‘ a) splatné na pozadani 13 235 -
4 Pohledavky za nebankovnimi subjekty 13 648 =
v tom: ‘ a) splatné na pozadani 13 648 -

11 Ostatni aktiva 7 382 =
Aktiva celkem 34 265 -
PASIVA
tis. K¢ Poznédmka 31.3.2023 3.3.2022

| 4 ‘ Ostatni pasiva 10 647 -
Cizi zdroje celkem
(bez Cistych  aktiv
pripadajicich na 10 647 -
drzitele investicnich
akcit)
7 Podrizené zavazky — cista aktiva 23618 i
" | pfipadajici na drzitele investicnich akcii
Pasiva celkem 34 265 -
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VYKAZ ZISKU A ZTRATY
Za obdobi od 3. 3. 2022 do 31. 3. 2023

3.3.2022
tis. K¢ Poznadmka - -
31.3.2023
1 | Vynosy z Urokd a podobné vynosy 656 =
2 | Naklady na uroky a podobné naklady -8 -
4 | Vynosy z poplatkl a provizi 55 -
6 | Zisk nebo ztrata z financnich operaci 7 366 -
9 | Spravni néklady - 1629 =
vtom: |b) ostatni spravni nadklady - 1629 =
19 | Zisk nebo ztrata za Gcetni obdobi z bézné cinnosti pred zdanénim 6 440 -
23 | Dan z prijmU - 322 -
‘ 24 ‘ Zisk nebo ztrata za ucetni obdobi po zdanéni 6118 -
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PODROZVAHOVE POLOZKY

k 31.3.2023
tis. K¢ Poznamka 31.3.2023 -
5 | Pohledavky z opci 7378 -
8 | Hodnoty predané k obhospodarovani 34 265 -
13 | Zavazky z opci 12 -

VYKAZ ZMEN CISTYCH AKTIV PRIRADITELNYCH DRZITELUM INVESTICNICH AKCIi
za obdobi od 3. 3. 2022 do 31.3.2023

Cista aktiva

tis. K¢ pfipadajici na drzitele investicnich akcii
Zustatek k 3.3.2022 0
Zisk za obdobi 6118
Emise investi¢nich akcii za

obdobi 17500
Zustatek k 31.3.2023 23 618
Cista aktiva 23617814

pfipadajici na drzitele investicnich akcii
(v jednotkach K¢)
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Priloha radné ucetni zavérky Podfondu

Za Ucetni obdobi
od 3. bfezna 2022 do 31. brezna 2023
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10.1 OBECNE INFORMACE

Opportunity Real Estate Fund podfond (dale jako ,Podfond”) je podfond investi¢niho fondu Opportunity Real
Estate Fund SICAV a.s. (dale jen jako ,Spoleénost” anebo ,Fond") a byl vytvoren v souladu se stanovami Fondu
a zakonem ¢. 240/2013 Sb., o investi¢nich spolecnostech a investi¢nich fondech (dale jen jako ,ZISIF").

Fond byl dne 9. prosince 2021 na zakladé § 514 ve spojeni s § 513 odst. 1 pism. b), ¢) a e) ZISIF zapsan do
seznamu CNB podle § 597 pism. a) ZISIF. Fond byl zapsan do obchodniho rejstfiku dne 19. ledna 2022. Udaje
o Podfondu byly k zapisu Fondu v seznamu CNB podle § 597 pism. a) ZISIF zapsany dne 3. biezna 2022.

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 jeho zalozeni Winstor investiéni spole¢nost a.s., ICO: 083 15 868.

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

Obhospodarovani Fondu zahrnuje ve smyslu § 6 odst. 2 ZISIF i obhospodarovani Podfondu Opportunity Real
Estate Fund podfond.

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

Na prikopé 859/22
110 00 - Praha 1, Nové Mésto
Ceska republika

Sidlo Podfondu:

Na prikopé 859/22
110 00 - Praha 1, Nové Mésto
Ceska republika

Clenové statutarniho organu a dozor¢i rady k 31. bfeznu 2023:

Statutarni organ:

Clen predstavenstva Winstor investi¢ni spolecnost a.s., od 19. ledna 2022
ICO 083 15 868
Pfi vykonu funkce zastupuje Ing. Karolina Klapalova od 19. ledna 2022

Povéreny zmocnénec

Dozor¢i rada:

Predseda dozorci rady Doc. Ing. Jifi Schwarz, CSc. od 15. Unora 2022
Clen dozor¢i rady Ing. Dalibor Kolaf od 19. ledna 2022
Clen dozor¢i rady Milorad Miskovi¢ od 19. ledna 2022
Clen dozor¢i rady Menachem Goldstein od 19. ledna 2022
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Dne 15. Unora 2022 prestal byt predsedou dozoréi rady Milorad Miskovi¢, ktery byl jejim pfedsedou od 19.
ledna do 15. Unora 2022. Pfedsednictvi po ném prevzal Doc. Ing. Jifi Schwarz, CSc. K jinym zménam ve vyse
uvedenych Udajich v obchodnim rejstfiku nedoslo.

K 31. bfeznu 2023 byly vlastniky Fondu fyzické osoby Milorad Miskovi¢ drzici podil ve vysi 49,999 %, Menachem
Goldstein drzici podil ve vysi 49,999 % a Dalibor Kolar drzici podil ve vysi 0,002 %.

Auditor:

BDO Audit s.r.o.

V parku 2316/12, Chodov
148 00 Praha 4

ICO: 453 14 381

Investi¢ni strategie Podfondu:
Akcie Fondu vydané k Podfondu mohou byt pofizovany pouze kvalifikovanymi investory.

Podfond je fondem kvalifikovanych investor(, ktery ve smyslu § 95 odst. 1 ZISIF shromazduje penézni
prostfedky nebo penézi ocenitelné véci od vice kvalifikovanych investor(i vydavanim Gcastnickych cennych
papirG a provadi spolecné investovani shromazdénych penéznich prostfedkd, nebo penézi ocenitelnych véci
na zakladé urené investicni strategie ve prospéch téchto kvalifikovanych investorl a dale spravuje tento
majetek.

Investi¢nim cilem Podfondu je setrvalé zhodnocovani prostiedkl vlozenych akcionari Podfondu, a to na
zakladé investic do nemovitosti, majetkovych Gcasti v Nemovitostnich spolecnostech, realizaci developerskych
projekt a prostrednictvim poskytovani dluhového financovani Nemovitostnim spole¢nostem. K naplnovani
investi¢niho cile a strategie Podfondu dochézi v Ceské republice a Slovenské republice. Vynosy investic
Podfondu jsou ocekadvany prevazné z pronajmu nemovitosti, z majetkovych Ucasti v Nemovitostnich
spolecnostech, realizaci developerskych projektd, pfijmem z Urok(l z poskytnutych uvérd, dale pak z
pohledavek z poskytnutych Gvérd a pljcek. Pfevazna cast ziskd plynouci z portfolia Podfondu bude v souladu
s investi¢nim cilem a strategii uvedenou v predchozi vété dale reinvestovana.

V priibéhu Géetniho obdobi Podfond vykonaval ¢innost v souladu s pravnimi predpisy Ceské republiky, a to
podle ZISIF a v souladu s investi¢nimi cili definovanymi ve statutu Podfondu priibézné naplnoval tuto investicni
strategii.

Depozitai:

Ceskoslovenskéa obchodni banka, a.s. vykonéava funkci depozitafe a poskytuje sluzby dle depozitaFské smlouvy,
kterad byla podepséana dne 14. biezna 2022.

10.2 VYCHODISKA PRO PRIPRAVU UCETNI ZAVERKY

Predkladana ucetni zavérka Podfondu byla zpracovana jako fadnéa k datu 31. bfezna 2023, za Ucetni obdobi
od 3. bfezna 2022 do 31. biezna 2023. Uletnictvi 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 nékterad ustanoveni zdkona ¢. 563/1991 Sb., o Ucetnictvi, ve znéni pozdéjsich predpist, pro Ucetni
jednotky, které jsou bankami a jinymi finan¢nimi 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 vyro¢ni
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zpravy jsou predevsim IFRS 9 - Financni nastroje, IFRS 7 — Financni nastroje zverejhovani, IFRS 13 — Ocenéni
realnou hodnotou a IAS 32 — Finanéni nastroje: vykazovani.

Ucetnictvi respektuje obecné Gletni zadsady, predeviim zasadu ocefovani majetku historickymi cenami
(modifikovanou ocenénim vsech cennych papir(, derivatl, majetkovych Gcasti a poskytnutych Gvér( — obecné
majetku jako investi¢ni pfilezitosti — na jejich redlnou hodnotu), zdsadu Gctovani ve vécné a casové souvislosti,
zasadu opatrnosti a predpoklad o schopnosti Gcetni jednotky pokracovat ve svych aktivitach.

Podfond nema zadné zaméstnance. Veskerou administrativu spojenou s podnikatelskou ¢innosti Podfondu
provadi dodavatelskym zplsobem Winstor investi¢ni spolecnost a.s.

V souladu se ZoU nevznikla Fondu ani Podfondu povinnost konsolidace tcetni zavérky, a to ani s ohledem na
investice do majetkovych podill, jelikoz nebyla splnéna kritéria konsolidace. Tato Uletni zavérka je tedy
nekonsolidovana za Ucetni obdobi od 3. brezna 2022 do 31. brezna 2023 (dale téz ,ucetni obdobi”). Toto
Ucetni obdobi, ve vykazech oznacované také jako “2022/2023", je prvnim Ucetnim obdobim ucetni jednotky.
Kdekoliv zdkon pozaduje uvést informace za predchozi Ucetni obdobi, uvadi se ,Zahajovaci rozvaha” nebo je
dané informace proskrtnuta.

DULEZITE UCETNi METODY

Pro zpracovani Ucetni zavérky za obdobi od 3. bfezna 2022 do 31. bfezna 2023 pouzil Podfond nasledujicich
Ucetnich metod, zplsobl ocenovani a zplsobl odepisovani.

Ucetni zavérka Podfondu byla sestavena na principu nepfetrzitého a ¢asové neomezeného trvani Gcetni
jednotky a byla pfipravena v souladu s nasledujicimi ddlezitymi Géetnimi metodami:

a) Den uskutecnéni ucetniho pfipadu
V zavislosti na typu transakce je okamzikem uskutecnéni Uicetniho 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) prostfedkd podle zpravy pfijaté 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 opcni operace, jsou od okamziku sjednani obchodu do okamziku vyporadani obchodu zauctovany
na podrozvahovych uctech.

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

b) Ocenovani majetku a zavazki, metody pouzité pfi stanovovani realnych hodnot majetku a
zavazki Fondu
Podfond oceruje majetek a zavazky v souladu s Ucetnimi predpisy a ZISIF, dle charakteru transakce. Podfond
uplatfuje v souladu s IFRS nova pravidla pro financni nastroje.

Finan¢ni nastroje
Pro zarfazovani finan¢nich néstrojli 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 finanénich aktiv, které vznikaji na
zakladé smluvnich podminek sjednanych pro financni aktiva.
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IFRS 9 umoznuje pfi prvotnim zadctovani financni aktivum klasifikovat jako ocefiované i) nabéhlou hodnotou,
i) redlnou hodnotou do vlastniho kapitalu, iii) redlnou hodnotou do zisku nebo ztraty.

Aby byl nastroj zafazen do ocefiovani nabéhlou hodnotou (tzv. ,AC"), musi splfiovat 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 Urokl z nesplacené &astky jistiny.

Pro to, aby byl financni nastroj zafazen do ocenovani redlnou hodnotou do vlastniho kapitalu (tzv. ,FVTOCI),
musi splhovat 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 financniho nastroje stanovi penézni toky, které jsou vylucné tvorené splatkami
jistiny a Urokll z nesplacené castky jistiny.

Financni nastroj je zarazen 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 nezarfadit ho do skupiny financnich
nastrojl zarazenych do realné hodnoty s precenénim do ostatniho Uplného vysledku hospodareni,

- jde o derivaty.

Vyhodnoceni obchodniho modelu

Obchodni model UGcletni jednotky je stanoven na Urovni, kterd odrazi zplsob spolecného fizeni skupin
finanénich 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 posuzovéni. Tyto relevantni informace a
dlkazy zahrnuji mimo jiné nasleduijici:

- 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 tok{ 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, kterd ovliviuji vykonnost obchodniho modelu a finanénich aktiv drzenych v ramci tohoto
obchodniho modelu a zejména zp(isob, 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 prodeji v predchozich obdobi, divody pro dané prodeje a jejich
ocekavani v budoucnu. Nicméné informace o prodejich nejsou vyhodnocovany izolované, ale jako
soucast celkového vyhodnoceni, jak cile stanovené UGcetni jednotkou pro fizeni financnich aktiv jsou
dosahovany a jak penézni toky jsou realizovany.

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

Realna hodnota

Realna hodnota majetku fondu je posuzovéna individualné dle skupin aktiv, pficemz Podfond rozliSuje skupiny
aktiv uvedenych v nasledujicich bodech. Redlnd hodnota muze vychazet z cen néstroji koétovanych na
verejnych trzich, pokud dany nastroj neni listovany na verejném trhu, tedy neexistuje pro néj zadny aktivni trh,
je pro stanoveni redlné hodnoty ocenéni vyuzito jinych metod. Napf. u opce 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 Gvéry a zapUjcky, které, pokud jsou Uroceny variabilné pomoci sazeb EURIBOR/PRIBOR apod.,
berou se jejich Gcetni hodnoty k rozvahovému dni jako nevyznamné rozdilné od redlné hodnoty. V pripadé,
kdy jsou Urokové sazby k témto Uvérlim a zapuUjckam nastaveny fixné po celou dobu splatnosti, jsou tyto
ocenovany na realnou hodnotu za pomoci metody diskontovanych penéznich tokd.

Hierarchie readlnych hodnot ma 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 (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.

Opce je ocenovana na urovni 3 a jeji hodnota je prezkoumavana minimalné jednou rocné nezavislym
znaleckym posudkem.

Reklasifikace finanénich nastroja

Po prvotnim zalctovani nejsou financni aktiva reklasifikovana s vyjimkou, kdy Podfond v bézném ucetnim
obdobi zméni obchodni model pro fizeni financnich aktiv. V Géetnim obdobi Podfond obchodni model
nezménil.

Pokud dojde k reklasifikaci nékterého z financnich nastrojd, 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.

Oduétovani finanénich nastroju

Ucetni jednotka oductuje 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 Gcetni 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
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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) Poskytnuté uvéry a zapujcky
Prvotné jsou poskytnuté Gvéry a zaplijcky vykazovany v realné hodnoté. Casové rozlideni Grokd vztahujicich se
k poskytnutym Gvérdm je zahrnuto do celkovych zGstatk( téchto aktiv. Urokové vynosy z poskytnutych Gvérd
jsou vykazany v polozce , 1. Vynosy z uroki a podobné vynosy” ve vykazu zisku a ztraty.

e) Cenné papiry vydané Podfondem

Podfond vydava tfi druhy investi¢nich akcii. Investicni akcie Podfondu maiji podobu zaknihovaného cenného
papiru. S investi¢ni akcii je spojeno pravo na jeji odkoupeni na zadost jejiho vlastnika na Ucet Podfondu.
Investicni akcie |ze vydat na zakladé verejné vyzvy. Investi¢ni akcie predstavuji podil akcionare na fondovém
kapitalu pripadajici na investicni akcie. Vlastnici investi¢ni akcie maji podil na likvidacnim z(statku, pficemz
vlastnici zadné z investi¢nich tfid nejsou upfednostnéni. Nabyvani investi¢nich akcii Podfondu, postupy a
podminky pro vydani a odkupovani investi¢nich akcii jsou uvedeny ve Statutu Podfondu. V obdobi mezi datem
pfipsani investované penézni Castky na Ucet Podfondu k emisi novych investicnich akcii a zaknihovani
investi¢nich akcii, jsou tyto penézni prostfedky vykazovany na rfadku “4. Ostatni pasiva” jako zévazek z Upisu
investi¢nich akcii.

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 finan¢niho zavazku, protoze obsahuje smluvni zavazek dodat
hotovost nebo jiné aktivum. Fond vsak muze klasifikovat investi¢ni 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 pripadé, Ze dojde k likvidaci Ucetni
jednotky.

- Nastroj je zarazen do tfidy nastrojd, ktera je podfizena vsem ostatnim tfidam néstroj.

- VSechny financni nastroje ve tridé, ktera je podfizena viem ostatnim tfiddm nastrojd, maji stejné znaky.

- Vsechny financni nastroje zarazené do tridy nastrojq, kteréa je podrizena vsem ostatnim tfidam nastroja,
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
vykdzanych a nevykazanych Ccistych aktiv a dopad se projevi podstatnym omezenim ¢i pevnym
stanovenim zbytkovych zisk( (,residual return”) drzitel( nastroje s prodejni opci.

V pripadé viech tffid investi¢nich akcii ma vlastnik investi¢nich akcii prévo pfi likvidaci narok na pomérny podil
na Cistych aktivech Podfondu. Zadn4 tfida investi¢nich akcii v3ak neni pfi likvidaci upfednostnéna pred jinymi
naroky na aktiva Podfondu.

Vsechny tfidy investicnich akcii jsou zafazeny do tfidy nastrojQ, ktera je podfizena viem ostatnim nastrojiim,
pfi¢emz vsechny tyto investi¢ni akcie maji stejné znaky a plyne z nich stejny smluvni zavazek dodat pfi likvidaci
pomérny podil Cistych aktiv.

Podfond nema zadny jiny finanéni nastroj nebo smlouvu, jejichz celkové penézni toky vychazeni do velké miry
ze zisku nebo ztraty, zmény ve vykazanych Ccistych aktivech nebo zmény v readlné hodnoté vykazanych a
nevykézanych Cistych aktiv a dopad se projevi podstatnym omezenim i pevnym stanovenim zbytkovych zisk{
drzitel nastroje s prodejni opci.
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Pficemz u vsech investi¢nich akcii plati, Ze Podfond ma povinnost tyto akcie odkoupit, tj. nedochazi
k povinnosti vyporadat tento nastroj pouze pfi likvidaci Podfondu.

S Zzadnou investi¢ni tfidou neni spojena povinnost Podfondu vyplatit fondu podil na zisku (dividendu).

Na zakladé vyse uvedené analyzy vSech emitovanych investicnich akcii Podfond zaradil investicni akcie mezi
zévazky a nikoliv mezi kapitalové nastroje. Investi¢ni akcie jsou proto v rozvaze vykazany v polozce ,Cista
hodnota aktiv nalezicich drziteldm investicnich akcii”.

Polozka rozvahy ,Cistd hodnota aktiv naleZicich drzitelim investi¢nich akcii” se odchyluje od nazv( polozek
rozvahy definovanych dle pfilohy ¢. 1 Vyhlasky z diivodu zachovéani 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 zalozena podobna reakce na zmény trznich
podminek, vyzaduje malou nebo nevyzaduje Zddnou 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 redlné hodnoté. Kladné redlné hodnoty derivatl jsou vykdzany v aktivech v
poloZce ,Ostatni aktiva“. Zaporné redlné hodnoty derivati by byly vykazany v zavazcich v poloZce ,Ostatni
pasiva”.

Realnd hodnota financnich derivatl se stanovuje jako soucasna hodnota ocekavanych penéznich tokd
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. K rozvahému dni
drzi Podfond opci, jejiz hodnota je urcena znaleckym posudkem.

V podrozvaze se opce vykazuje v nediskontované nominalni hodnoté uréené znaleckym posudkem v polozce
.Pohledavky z opci” a ve vysi realizacni ceny opce v polozce ,Zavazky z opci”.

g) Ostatni pohledavky a zavazky
Podfond uctuje o provoznich pohledavkach v nominalni hodnoté. Pohledavky se vykazuji v nominalni hodnoté
snizené o pripadnou opravnou polozku. Podfond Uctuje o provoznich zavazcich v nominalni hodnoté.

h) Pohledavky za nebankovnimi subjekty / Poskytnuté tGvéry
Pfi prvotnim zauctovani jsou poskytnuté Gvéry zauctovany v nominalni hodnoté a nasledné precenovany na
realnou hodnotu proti ndkladim nebo vynostim. Casové rozlideni Grokd vztahujici se k poskytnutym Gvértim je
zahrnuto do celkovych zUstatk(l téchto aktiv. V pfipadé dlouhodobych Gvérl jsou k nim vztahujici se Uroky
zaUctovany jako kratkodobé pohledavky. Urokové vynosy z poskytnutych Gvérl jsou vykazany v polozce
"Vynosy z trokt a podobné vynosy”.

i) Zasady pro uctovani nakladii a vynosu
Naklady a vynosy se Uctuji zasadné do obdobi, s nimz ¢asové a vécné souvisi. Pokud by pfi pouziti této zasady
Podfond nemohl podat vérny a poctivy obraz pfedmétu Gcetnictvi Podfondu, postupuje odchylné. Casové
rozliSeni neni nutno pouzivat v pfipadech, kdy se jedna o nevyznamné &astky, kdy jejich zia¢tovanim do nakladd
nebo do vynosu bez ¢asového rozliseni neni dotéen ucel casového rozliSeni a Podfond tim prokazatelné
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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 pfed dnem
splatnosti jsou pfepocitavana do tuzemské mény v kurzu vyhla3ovanym CNB, platnym k datu Géetni zavérky.
Vysledny zisk nebo ztrata z prepoctu aktiv a pasiv vycislenych v cizi méné je vykazan ve vysledku zisku a ztraty
jako “Vynosy z taroki a podobné vynosy” nebo “Ndklady na uroky a podobné ndklady”.

k) Zdanéni
Danovy zaklad pro dan z pfijmd se propocte z vysledku hospodareni bézného Ucetniho obdobi pfipoctenim
danové neuznatelnych nakladd a odectenim vynos(, které nepodléhaji dani z pfijmQ, 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 zavazku
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 casovym 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 prostredkl predstavujicich ekonomicky
prospéch, pricemz pravdépodobné znamena pravdépodobnost vyssi nez 50 %.

- Je mozné provést pfimérené spolehlivy odhad plnéni.

m) Opravy chyb z minulého tGcetniho obdobi
V pribéhu Ucetniho obdobi nebyly uctovany opravy minulych let.

n) Zmény ucetnich metod
V Ucetni obdobi nebyly Gcetni metody ménény.

o) Regulatorni pozadavky
Podfond podléh4 regulaci a dohledu ze strany CNB. DepozitaF, Ceskoslovenska obchodni banka, a.s., dohlizi

na to, zda ¢innost Podfondu probiha v souladu se ZISIF.
10.3 VYZNAMNE POLOZKY V ROZVAZE, VYKAZU ZISKU A ZTRATY
POLOZKA C. 3 ROZVAHY - POHLEDAVKY ZA BANKAMI A DRUZSTEVNIMI ZALOZNAMI

tis. K¢ 2022/2023 Zahajovaci rozvaha
Zistatky na béznych uctech 1585 0
Zustatky na terminovanych vkladech 11 650 0
Celkem 13 235 0

Zlstatky na béznych UGctech a terminovanych vkladech jsou tvoreny vklady v méné K& na Uctech vedenych
Ceskoslovenskou obchodni bankou, a.s. Terminovany vklad byl uzavfen na 14 dni se splatnosti 6. dubna 2023,
z tohoto dlivodu je na néj nahlizeno jako na vklad splatny okamzité.
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POLOZKA C. 4 ROZVAHY - POHLEDAVKY ZA NEBANKOVNIMI SUBJEKTY

Poskytnuté
uvery v tis. KE  2022/2023 Zahajovaci rozvaha Splatnost
Uver . 13100 0 3 roky a 6 mésicd
Uroky 548 0 3 roky a 6 mésicl
Poskytnuté

. 13 648 0 3 roky a 6 mésicu
tvery celkem

Podfond ke konci Gcetniho obdobi evidoval pohledavku z titulu nesplaceného Uvéru ve vysi 13 100 tis. K¢ a
nesplacenych Urokd ve vysi 548 tis. K¢ za spolecnosti 4M Capital Investments s.r.o.

POLOZKA C. 11 ROZVAHY — OSTATNI AKTIVA

tis. K¢ 2022/2023 Zahajovaci rozvaha
Dohadna polozka aktivni 16 0
Opce 7 366 0
Celkem 7 382 0

Dohadnou polozku aktivni tvori dohad na Urok z terminového vkladu ve vysi 16 tis. KC.

Podfond uzavrel dne 14. zafi 2022 se spolecnosti Karlin Port Real Estate, s.r.o. (dale jen jako ,KPRE") smlouvu
o call opci, na zakladé které ma Podfond pravo od KPRE koupit 100% podil ve spolecnosti 4M Capital
Investments s.r.o. (dale jen jako"4M CI"), jakmile bude splacen seniorni Gvér poskytnuty bankou Waldviertler
Sparkasse Bank AG (dale jen jako ,Banka”) spolecnosti 4M Cl. Podfond i KPRE si pfaly, aby Podfond byl
(jedinym) spole¢nikem 4M Cl, nicméné Banka si v rdmci poskytnuti véru 4M Cl ve vysi 1 730 000 EUR stanovila
podminku, ze jedinym spolecnikem 4M Cl musi byt KPRE. Seniorni Uvér banky je splatny k 30.9.2025.
K uplatnéni call opce miize dojit az po splaceni seniorniho Gvéru, ke kterému vsak mdize dojit i dfive, nez
k 30.9.2025 v zavislosti na trznich podminkach. Vzhledem k tomu, Ze plvodnim zamérem bylo drzeni 100%
podilu ve 4M Cl jiz od zacatku, dojde proto v budoucnu s nejvyssi pravdépodobnosti k realizaci opce.
Investi¢nim cilem tohoto projektu je development rezidencnich nemovitosti na pozemku, jez v soucasné dobé
4M Cl vlastni. Projekt se zatim nachazi ve fazi pred udélenim Gzemniho povoleni, jehoz nabyti se ocekava
v prvnim kvartale roku 2024.

Parametry opce jsou nasledujici:

- call opce;

- bermudského typu (drzitel opce ma pravo uplatnit opci v pfedem definované ¢asové okamziky);

- realizacni cena opce ve vySi 12000 K¢ (hodnota v rozvaze je stanovena jako redlna hodnota
podkladového aktiva po odecteni realizacni ceny, pficemz realizacni cena odpovida splacenému
zakladnimu kapitalu 4M Cl);

- mimoburzovni.

Podkladovym aktivem drzené opce je 100% podil ve spolecnosti 4M Cl. Ocenéni opce proved| znalec ze
seznamu Ministerstva spravedInosti, pan Ing. Jaroslav Kopta, ktery pro ucely vypoctu hodnot zohlednil ¢asovou
hodnotu opce vyjadrenou na kvartalni bazi od 1. zafi 2022 do 29. Gnora 2024. K Unoru 2024 je ocekavano
ziskani Uzemniho povoleni.

POLOZKA C. 4 ROZVAHY — OSTATNI PASIVA

tis. K¢ 2022/2023 Zahajovaci rozvaha
Dohadné polozky pasivni 132 0
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Ostatni zdvazky 17 0
Splatna dari 322 0
.Zavaz{?/lz upsar.rlz 10 176 0
investicnich akcii

Celkem | 10 647 0

Podfond eviduje dohadné polozky pasivni, které jsou tvofeny dohady na vyplatu odmény depozitare a auditora
v souhrnné vysi 132 tis. KC.

Podfond eviduje ostatni zavazky, které jsou tvoreny zavazkem z titulu odmény za distribuci investi¢nich akcii
ve vysi 17 tis. KC.

Podfond dosahl ve sledovaném obdobi zisku ve vysi 6 118 tis. KC a splatna dan tedy dosahla vyse 322 tis. K.

Zavazky z upsani investicnich akcii zahrnuji zavazek Podfondu vydat investor(im Investicni akcie PRIA v celkové
hodnoté 10 176 tis. KC.

CISTA AKTIVA PRIRADITELNA INVESTICNIM AKCIiM (DRIVE POLOZKA C. 12 ROZVAHY - KAPITALOVE
FONDY)

Cista aktiva pfifaditelna investi¢nim akciim predstavuje souhrnou hodnotu investi¢nich akcii. Upis investi¢nich
akcii Podfondu byl zahajen dne 1. dubna 2022. Podfond vydava tfi druhy investicnich akcii. VSechny investi¢ni
akcie jsou na jméno v zaknihované podobé.

Pocet vydanych PIA k 31. bfeznu 2023 0 ks
Pocet vydanych PRIA k 31. bfeznu 2023 15618 502 ks
Pocet vydanych MIA k 31. breznu 2023 2 039 501 ks
Pocet odkoupenych PIA k 31. bfeznu 2023 0 ks
Pocet odkoupenych PRIA k 31. bfeznu 2023 0 ks
Pocet odkoupenych MIA k 31. bfeznu 2023 0 ks
Stav vydanych PIA k 31. bfeznu 2023 0 ks
Stav vydanych PRIA k 31. bfeznu 2023 15618 502 ks
Stav vydanych MIA k 31. bieznu 2023 2 039 501 ks

Jedna se o prvni Ucetni obdobi, tudiz prfedchozi obdobi pro srovnani neni k dispozici.
Aktualni hodnoty vydanych investic¢nich akcii k 31. breznu 2023: PIA 1,0000 K¢, PRIA 1,1139 K¢, MIA 3,2073 K.
K datu 31.3.2023 byly upsany a dosud nejsou vydany akcie PRIA v objemu 10 176 470 K¢. Tyto investicni akcie

budou vydany s hodnotou aktudlni k 31. bfeznu 2023. Podfond k datu Gcetni zavérky eviduje v kapitalovych
fondech investice v celkové vysi 17 500 tis. K¢ s rozloZzenim na jednotlivé investi¢ni tfidy:

Vydané PRIA v hodnoté: 15499 998,92 K¢
Vydané MIA v hodnoté: 1999 999,96 K¢

POLOZKA C. 15 ROZVAHY - ZISK NEBO ZTRATA ZA UCETNIi OBDOBI

Zisk bézného Ucetniho obdobi ¢inil 6 118 tis. K¢.
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ZBYTKOVA DOBA SPLATNOSTI AKTIV A PASIV

Do 3 3més- 1rok- Nad 5 Bez
2022/2023 v tis. K¢ meés. 1 rok 5 let let specifikace Celkem
Pohledavky za bankami 13 235 0 0 0 0 13 235
Poh.ledavky za nebankovnimi 0 0 13 648 0 0 13 648
subjekty
Pohleddvky z opci 0 0 0 0 7 366 7 366
Dohadné poloZky aktivni 16 0 0 0 0 16
Celkem aktiva 13 251 0 13 648 0 7 366 34 265
Dohadné polozky pasivni 132 0 0 0 0 132
Darn z pfijmu 322 0 0 0 0 322
Zavgzky Z upsani investicnich 10 176 0 0 0 0 10 176
akcii
Ostatni zdavazky 17 0 0 0 0 17
Cistd aktiva pfiraditelnd IA 0 0 0 0 23 618 23 618
Celkem pasiva 10 647 0 0 0 23 618 34 265

POLOZKA C. 1 VYKAZU ZISKU A ZTRATY — VYNOSY Z UROKU A PODOBNE VYNOSY

tis. K¢ 2022/2023 -
Uroky z poskytnutého Gvéru 571 -
Uroky z terminovanych vkladd 85 -
Celkem 656 -

Urok z poskytnutého Gvéru je tvofen Grokem z poskytnutého Gvéru spole¢nosti 4M Capital Investments s.r.o.
ve vyii 571 tis. K& Urok z terminovaného Gvéru je tvofen Grokovym vynosem z terminovanych GloZek, které
Podfond realizoval v pribéhu Ucetniho obdobi ve vysi 85 tis. KC.

POLOZKA C. 2 VYKAZU ZISKU A ZTRATY — NAKLADY NA UROKY A PODOBNE NAKLADY

tis. K¢ 2022/2023 -
Bankovni poplatky 8 -
Celkem 8 -

Bankovni poplatky v U¢etnim obdobi Cinily 8 tis. KC.

POLOZKA C. 4 VYKAZU ZISKU A ZTRATY — VYNOSY Z POPLATKU A PROVIZI

tis. K¢ 2022/2023 -
Vstupni poplatky 55 S
Celkem 55 -

Vstupni poplatky ve vysi 55 tis. K¢ predstavuji poplatky prijaté od investort pfi vstupu do Podfondu.
POLOZKA C. 6 VYKAZU ZISKU A ZTRATY - ZISK NEBO ZTRATA Z FINANCNICH OPERACI

tis. K¢ 2022/2023 -
Zisk z financnich operaci 7 366 =
Celkem 7 366 -
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Zisk z financnich operaci obsahuje precenéni drzené opce ve vysi 7 378 tis. K¢ ponizené o hodnotu opce pfi
jejim uplatnéni ve vysi 12 tis. K¢.

POLOZKA C. 9 VYKAZU ZISKU A ZTRATY — SPRAVNI NAKLADY

tis. K¢ 2022/2023 -
Ndklady na odmény statutdrniho auditu 43 -
Ndklady na obhospodarovatele 200 -
Ndklada na administrdtora 799 -
Sluzby depozitare 448 -
Ndklady na distribuci 98 -
Ostatni sprdvni naklady 41 -
Celkem 1629 -

Naklady na odmény statutarniho auditu provedeného spole¢nosti BDO Audit s.r.o. Cinily celkem 43 tis. K¢.

Odména za obhospodarovani majetku Podfondu spolecnosti Winstor investi¢ni spolecnost a.s., Cinila za
predmétné Ucetni obdobi celkem 200 tis. K¢.

Odmeéna za administraci Podfondu spole¢nosti Winstor investicni spole¢nost a.s., Cinila za pfedmétné ucetni
obdobi celkem 799 tis K¢.

V souladu s depozitafskou smlouvou uzavienou s Ceskoslovenskou obchodni bankou, a.s., zaplatil Podfond
poplatek, ktery Cinil 448 tis. K¢.

Naklady na distribuci tvofi pravidelna i jednorazova odmeéna ve vysi 98 tis. K¢ vyplacena v souvislosti s distribuci
investi¢nich akcii Podfondu.

Ostatni spravni naklady tvofi predevsim odmény za znalecké posudky ve vysi 41 tis. KC.

PODROZVAHOVE POLOZKY

tis. K¢ 2022/2023 -
Pohledavky z opci 7378 =
Hodnoty predané k obhospodarovani 34 265 -
Zavazky z opci 12 =

Podfond k rozvahovému dni v podrozvaze eviduje pfecenéni drzené opce ve vysi 7 378 tis. K¢

Podfond k rozvahovému dni vykazoval aktiva ve vysi 34 265 tis. K¢, kterd byla prfedana k obhospodarovani
spolec¢nosti Winstor investicni spolecnost a.s.

Podfond k rozvahovému dni v podrozvaze vykazuje zavazek z opce ve vysi 12 tis. K¢ odpovidajici vysi realizacni
ceny opce.

PUJCKY A UVERY, POSKYTNUTE ZARUKY A OSTATNI PLNENI (V PENEZITE | NATURALNi FORME)
CLENUM RIDiCiCH A KONTROLNICH ORGANU Z DUVODU JEJICH FUNKCE

Podfond neposkytl zadné Uvéry nebo jind naturalni, ¢i penézita pInéni ¢leniim statutarniho organu ani ¢lenm
dozor¢i rady, ani zaméstnancim. Zaroven za tyto osoby nebyly vydany zadné zaruky.

10.4 KLASIFIKACE FINANCNICH AKTIV A FINANCNICH ZAVAZKU

Nasledujici tabulka poskytuje sesouhlaseni mezi polozkami rozvahy a ocerfiovacimi kategoriemi financnich
nastroju:
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Urcené ve Povinné ve

K 31.03.2023 v tis. K¢ FVTPL FVTPL Celkem
3. Pohledavky za bankami a druZstevnimi zaloZnami 0 13 235 13 235
4. Pohleddvky za nebankovnimi subjekty 13 648 - 13 648
11. Ostatni aktiva 0 7 382 7 382
Financni aktiva celkem 34 265 - 34 265
Urcené ve Povinné ve
K 31.03.2023 v tis. K¢ FVTPL FVTPL Celkem
Cistd aktiva prifaditelnd investicnim akciim 23618 23 618
4. Ostatni pasiva 0 10 647 10 647
Financni zavazky celkem 34 265 - 34 265

10.5 IDENTIFIKOVANA HLAVNI RIZIKA DLE STATUTU
Trzni riziko
Riziko vyplyvajici z vlivu zmén vyvoje trhu na ceny a hodnoty aktiv v majetku Podfondu.

Veskeré Uroceni aktiv i zavazk( se neodviji od aktualnich Urokovych sazeb, ale je smluvné zajisténa pevné
stanova Urokova sazba, kterd vsak v pfipadé zmény vyvoje tfznich sazeb bude muset byt reflektovana
v precenéni pohledavek a rovnéz bude zména zohlednéna v sestavené citlivostni analyze. Trzni Urokova mira
je zaroven prabézné sledovana a v pfipadé jejich zmén je upravena smluvni Grokova mira finanénich nastroju.

K detailnéjsSimu zachyceni a kvantifikaci trzniho rizika byla zpracovana citlivostni analyza, ktera se nachazi
v podkapitole 10.6. Trzni riziko bylo ve sledovaném obdobi vyhodnoceno jako nizké.

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

Protistrana smluvniho vztahu (pfi realizaci konkrétni investice) nedodrzi svidj zavazek, pfipadné dluznik
pohledavky tuto pohledavku vcas a v plné vysi nesplati.

K 31.03. 2022 byla vyse Uvérové expozice Podfondu 13 648 tis. K vCetné pfislusenstvi. VeSkera expozice byla
vUci spolecnosti 4M Capital Investments s.r.o. (dale jen ,4M CI"). 4M Cl je ze 100 % vlastnéna spolec¢nosti Karlin
Port Real Estate, s.r.o., jez ma stejné skutecné majitele jako Fond, tedy pany Menachema Goldsteina a Milorada
Miskovice. Spole¢né s uzavienim Smlouvy o Uvéru mezi Podfondem a 4M Cl doslo rovnéz i k uzavieni Smlouvy
0 opci, na zakladé které ma Podfond pravo od spolecnosti Karlin Port Real Estate, s.r.o. koupit 100% podil ve
spolecnosti 4M Cl, jakmile bude splacen seniorni Uvér poskytnuty bankou Waldviertler Sparkasse Bank AG
spolecnosti 4M Cl. 4M Cl sice neni momentéalné v pfimém majetkovém vlastnictvi Podfondu, nicméné z diivodu
vyse zminéného povazujeme Uvérové riziko za nizké.

Uvérové riziko bylo ve sledovaném obdobi vyhodnoceno jako nizké.
Koncentracni riziko

Riziko vyplyva z koncentrace investi¢ni Cinnosti Podfondu na oblast nemovitosti, coz vyvolava systematické
riziko, které mudze vyrazné ovlivnit vyvoj hodnoty majetku Podfondu v pfipadé negativniho ekonomického
vyvoje v oblasti nemovitosti.

Koncentracni riziko je z povahy zaméfeni a investovani fondd kvalifikovanych investorG aktivné fizeno pomoci
peclivé analyzy a vybéru akvirovanych nemovitostnich spolecnosti, zajisténi a volby adekvatni Urokové sazby
v pripadé poskytovani uvérl reflektujici situaci (nejen) na nemovitostnim trhu.
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Koncentracni riziko bylo ve sledovaném obdobi vyhodnoceno jako stfedni.

Riziko nedostatecné likvidity

Riziko nedostatecné likvidity obecné spociva v tom, ze urcité aktivum Podfondu nebude zpenézeno véas za
pfiméfenou cenu a ze Podfond z tohoto dlivodu nebude schopen dostat svym zavazk{im v dobé, kdy se stanou

splatnymi.

Aktiva Podfondu sestavaji z poskytnutého Gvéru vcetné prislusenstvi spolecnosti 4M Capital Investments s.r.o.,
jez tvofi 40 % vSech aktiv Podfondu. Dale z pohledavek z pevnych terminovych operaci z titulu precenéni
drzené opce na koupi spolecnosti 4M Capital Investments s.r.o., jez tvori 39 % vsech aktiv. Zbytek tvofi hotovost

na Uctech.

Vzhledem k tomu, Ze pasiva jsou prevazné tvofena fondovym kapitalem (Cistou hodnotou aktiv pfipadajici na
investicni akcii) a zavazky spocivajici ve vydani investicnich akcii, pfiCemz Zadost o odkup investicni akcie je dle
statutu Podfondu mozné Podfondu dorucit nejdfive po 48 mésicich od vydani akcii, bylo riziko likvidity ve
sledovaném obdobi vyhodnoceno jako nizké.

Podfond také prosel bez vyhrad zatézovymi testy likvidity v roce 2022 a 2023.

Do 3 3més- 1rok- Nad 5 Bez
2022/2023 v tis. K¢ meés. 1 rok 5 let let specifikace Celkem
Pohleddvky za bankami 13 235 0 0 0 0 13 235
Poh.ledavky za nebankovnimi 0 0 13 648 0 0 13 648
subjekty
Pohledavky z opci 0 0 0 0 7 366 7 366
Dohadné ucty aktivni 16 0 0 0 0 16
Celkem aktiva 13 251 0 13 648 0 7 366 34 265
Zdvazky z upsanych IA 10 176 0 0 0 0 10 176
Ostatni zavazky 441 0 0 0 0 441
Cistd aktiva prifaditelnd IA 0 0 0 0 23618 23 618
Celkem pasiva 10 647 0 0 0 23 618 34 265
Gap 2 604 0 13 648 0 -16 252 0
Kumulativni gap 2 604 2 604 16252 16 252 0 0
Podil likvidnich aktiv na
celkovych aktivech - v tis. K¢ 31.03.2023 -
Pohledavky/ .za . bankami a 386 % )
nebankovnimi subjekty
Podil na aktivech celkem 38,6 % -

Velmi likvidni aktiva ¢ini 38,6 % vsech aktiv.

Zbytkova smluvni splatnost finanénich zdvazka

Nasledujici  tabulka ukazuje zbytkovou

smluvni

splatnost  financnich  zavazk(
nediskontovanych castkach zahrnujici predpokladané drokové platby:

v predpokladanych
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Nedisk. Od3
k 31.03.2023 v Ucetni penézni Do 1 Od 1do 3 meésicu Od 1 roku Nad
tis. K¢ hodnota toky meésice meésici do 1 roku do 5 let 5 let
Nederivatové
zavazky
Ostatn: 10 647 0 0 10 647 0 0 0
zavazky
Financni
zdvazky 10 647 0 0 10 647 0 0 0
celkem

ZUstatky uvedené v tabulkach vyse jsou vypocteny a vykdzany nasledovné:

Druh finan¢niho nastroje

Zpusoby, predpoklady a diivody pro uréeni zbytkové
smluvni splatnosti

Nederivatové financni nastroje

Nediskontované penézni toky, které zahrnuji odhadované
urokové platby.

Derivatové financni nastroje
drzené z dlGvodu fizeni rizik

vv s

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 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 uzavieny
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

vv s

Smluvni nediskontované penézni toky. Dlvodem je
skutecCnost, 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 tokl spojenych s témito derivaty.

Vydané financni zaruky a
nevykazané Uvérové pfisliby

Nejdrivéjsi okamzik/obdobi, ke kterému ucetni jednotce mlize
vzniknout povinnost plnéni. V pripadé financnich zaruk je
maximalni ¢astka z financni zaruky alokovana do nejdfivéjsiho
obdobi (¢asového kose), v némz miize byt financni zaruka
uplatnéna.

Riziko pravnich vad

Hodnota majetku Podfondu se mize snizit v disledku pravnich vad u aktiv nabytych do majetku Podfondu,
tedy napf. v duasledku existence zastavniho prava treti osoby, vécného bremene, najemniho vztahu,

predkupniho préava, i jiné vady, ktera mlze snizit hodnotu aktiva.

Toto riziko je vyhodnoceno jako nizké.
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Riziko spojené s vyuzitim ciziho kapitalu (riziko spojené s vyuzitim pakového efektu)

Riziko spojené s vyuzitim ciziho kapitalu spociva v tom, ze Podfond je pfi vyuziti ciziho kapitalu pro dosahovani
investi¢nich cild (tedy fakticky pfi vyuziti pakového efektu) vystaven zesilenému vlivu vyvoje trznich cen aktiv
v Majetku Podfondu na hodnotu investi¢nich akcii.

Toto riziko bylo ve sledovaném obdobi vyhodnoceno jako nizké.
Riziko zruseni Podfondu
Podfond mUze byt ze zdkonem stanovenych ddvod( zrusen, a to zejména z divodu:

i. rozhodnuti o preméné Podfondu;

ii. odnéti povoleni k ¢innosti Podfondu, napf. v pfipadé, jestlize do jednoho roku ode dne udéleni
povoleni k ¢innosti Podfondu vlastni kapital Podfondu nedosahl vyse 1250 000 Eur; resp.
v pfipadé, ze Podfond ma po dobu delsi nez 6 mésicu jen jednoho akcionére;

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

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

Riziko zruseni Podfondu bylo vyhodnoceno jako nizké.
10.6 MERENI REALNE HODNOTY, FINANCNIi NASTROJE
1) Finan¢ni nastroje, které jsou v rozvaze vykazany v realné hodnoté

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

Financni aktiva - k 31.03.2023 v tis. K¢ uroven 1 droven 2 droven 3
Pohleddvky za bankami - 13 235 -
Pohleddvky za nebankovnimi subjekty - - 13 648
Opce = = 7 366
Dohadné ucty aktivni ‘ - 16 -
Financni zavazky - k 31.03.2023 v tis. K¢ uroven 1 uroveri 2  droven 3
Dohadné ucty pasivni ‘ = 132 =
Ostatni zdvazky - - 10 868
Cistd hodnota aktiv pfidapadajici na IA - - 23 265

Ostatnimi zavazky se rozumi zavazky z obchodnich vztah(l a zavazky z nevyporadanych Upisud investicnich akcii.
a) Prevody mezi trovni 1 a Grovni 2

V pribéhu bézného Ucetniho obdobi nedoslo k zadnym presundm mezi Grovni 1 a Grovni 2.
b) Pouzité ocefiovaci techniky a vstupni veli¢iny

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

Pohledavky za bankami
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Ucetni hodnota se vzhledem ke kratké splatnosti téchto pohledéavek bliZi jejich realné hodnoté. Tato finanéni
aktiva jsou v hierarchii redlnych hodnot zafazena do Urovné 2. V pribéhu bézného ucetniho obdobi nedoslo
ke zméné pouzité ocenovaci techniky nebo vstupu.

Pohledavky za nebankovnimi subjekty

Odhady realné hodnoty poskytnutych Gvéra 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 Gvérd se vychazi ze soucasné hodnoty
budoucich ocekavanych penéznich tokl véetné ocekavanych vynos(i z pfipadné realizace zajisténi.

Pfi urcovani odhadu penéznich tokl pouzitych k diskontovani se vychazi z predpokladl a pfihlizi se
k ocekdvanému prabéhu splaceni u konkrétniho poskytnutého Gvéru nebo skupiny vérd.

Tato financni aktiva jsou v hierarchii readlnych hodnot zafazena do Urovné 3.
V pribéhu bézného Ucetniho obdobi nedoslo ke zméné pouzité ocenovaci techniky nebo vstupu.
Opce

Odhad realné hodnoty opce vychazi z ocenéni opce provedeného znaleckym posudkem, kde je pro ucely
vypoctu hodnot zohlednéna ¢asova hodnota opce. Tato financni aktiva jsou v hierarchii redlnych hodnot
zafazena do Urovné 3. V pribéhu bézného Ucetniho obdobi nedoslo ke zméné pouzité ocenovaci techniky
nebo vstup.

Vzhledem ke skutecnosti, Ze plvodnim zamérem bylo drzeni 100% podilu ve 4M Cl jiz od zacatku, blizi se
pravdépodobnost vyuziti opce 100 %. Z toho dlivodu se jeji hodnota pfimo odviji od hodnoty podkladového
aktiva, tedy redlné hodnoty spolecnosti 4M Cl stanovené na zakladé znaleckého posudku znalce EQUITA
Consulting s.r.o., znalce ze seznamu Ministerstva spravedlnosti. Hodnotu spolec¢nost 4M Cl v soucasné dobé
tvofi prevazneé vlastnény pozemek, jez je predmétem budouciho investi¢niho zaméru. Nasledné ocenéni opce
proved| znalec ze seznamu Ministerstva spravedInosti, pan Ing. Jaroslav Kopta, ktery pro Gcely vypoctu hodnot
zohlednil ¢asovou hodnotu opce vyjadienou na kvartalni bazi od 1. zafi 2022 do 29. Unora 2024. K Unoru 2024
je ocekavano ziskani tzemniho povoleni.

Dohadné polozky aktivni

Ucetni hodnota se vzhledem ke kratké splatnosti téchto aktiv blizi jejich realné hodnoté. Tato finan¢ni aktiva
jsou v hierarchii redlnych hodnot zafazena do Urovné 2. V pribéhu bézného uUcetniho obdobi nedoslo ke
zméné pouzité ocenovaci techniky nebo vstup(.

Dohadné polozky pasivni

Ucetni hodnota se vzhledem ke kratké splatnosti téchto pasiv bliZi jejich realné hodnoté. Tato finanéni pasiva
jsou v hierarchii redlnych hodnot zarazena do Urovné 2. V pribéhu bézného uUcetniho obdobi nedoslo ke
zméné pouzité ocenovaci techniky nebo vstupd.

Ostatni zavazky

Ucetni hodnota se vzhledem ke kratké splatnosti danych zavazk( bliZi jejich redlné hodnoté. Tyto finanéni
zavazky jsou v hierarchii readlnych hodnot zafazeny do Urovné 3.

V prabéhu bézného Ucetniho obdobi nedoslo ke zméné pouzité ocenovaci techniky nebo vstup(.

Cista hodnota aktiv pridapadajici na IA
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Ucetni hodnota se vzhledem ke kvartalnimu ocefiovani hodnoty investi¢nich akcif bliZi jejich realné hodnoté.
Tyto financni zéavazky jsou v hierarchii realnych hodnot zafazeny do Urovné 3.

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

Tabulka nize ukazuje informace o vyznamnych nepozorovatelnych vstupech pouzitych v ramci ocenéni
finanénich nastrojl zafazenych v Urovni 3 v rdmci hierarchie redlnych hodnot:

Realna Rozsah pro
Investice hodnota Ocenovaci Klicovy nepozorovatelny = nepozorovatelny
troven 3 k 31.03.2023 metoda vstup vstup
Pohledavky za . 3} Financni vykazy, kalkulace
nebankovnimi 13 648 D:I:Z;rtﬁo:j:; © projektu, model 1%
subjekty P y nakladovosti
Uéetni vykazy spoleénosti,
parametry pozemku a plan
, Rezidudlni chystané vystavby
Pohledavky nemovitosti, financni plan
z opci metoda nakladd spojenych s
7 366 (pozemek), L . 11 %
. . realizaci projektu a
majetkova . , S e
metoda (opce) naslednych vynosu,
P prodejni ceny srovnatelnych
bytl pro stanoveni
jednotkové ceny

Sloupec s ndzvem ,Rozsah pro nepozorovatelny vstup” uvadi vysi Urokové sazby nad bezrizikovou Urokovou
miru. U Pohledéavek za nebankovnimi subjekty byla uvazovana Urokova sazba poskytnutého Gvéru spolecnosti
4M Capital Investments s.r.o. U Pohledavek z opci byla uvazovana vyse zisku investora, ktera byla diskontnim
faktorem pro Casové rozlozeni opce.

Vzhledem ktomu, Ze se jednd o prvni Ucetni obdobi, nejsou kvantitativni informace o vyznamnych
nepozorovatelnych vstupnich veli¢inach pro Uroven 3 za srovnavaci obdobi k dispozici.

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
predpoklad(i na pfiméfené mozné alternativni predpoklady, by mohla vést k nasledujicim efektim na vysledek
hospodareni a Cistou hodnotu aktiv nalezicich drzitelim investicnich akcii:

a. Pohledavky za nebankovnimi subjekty

Senzitivita v tis. K¢
k 31.03.2023 Hodnota * parametr Sazba +1 % Sazba -1 %
Pohleddvky za nebank. subjekty ‘ 13 648*1 % 459 -459

Vzhledem k tomu, Ze se jedna o prvni Ucetni obdobi, nejsou Udaje o citlivosti redlné hodnoty na zmény
nepozorovatelnych vstupl za srovnavaci obdobi k dispozici.

b. Opce
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Tabulka nize zachycuje dopad trzniho rizika hodnotu drzené call opce v majetku Podfondu. Trzni riziko
vyplyvajici z vlivu zmén vyvoje trhu na ceny a hodnoty aktiv v majetku Podfondu, zmén trznich podminek
zpUsobujicich zmény hodnoty nebo ocenéni nékterych aktiv ¢i investicnich nastroji v majetku Podfondu.
Podfond mUze u svych obchodnich a investi¢nich aktivit v ddsledku vykyvd na financnich trzich a zvysené
volatility utrpét znacné ekonomické ztraty. Vzhledem k neimérné vysoké narocnosti neni citlivostni analyza
zpracovana pro zmény jednotlivych vstupd, ale je sestavena v nasledujici podobé.

Analyza citlivosti

tis. K¢ Hodnota*parametr = Zisk/ztrata kapi’zgla/sétxll
Dopad trzniho rizika na hodnotu opci 7366 * 15% 1105 0
Sesouhlaseni pocatecnich a koneénych zistatka pro troven 3
Pohledavky za

v tis. K¢ nebank.subj. Opce
Ziistatek k 03.03.2022 0 0
Zisky a ztrdty za obdobi vykdzané ve vykazu zisku a ztrdty 548 7 366
Zisky a ztraty za obdobi vykazané ve vlastnim kapitalu = =
Nadrdst 14 500 -
Pokles 1400 -
Emise - -
Prevod do urovné 3 = =
Prevod z turovné 3 - -
Ziistatek k 31.03.2023 13 648 7 366

2) Financni nastroje, které nejsou v rozvaze vykazany v realné hodnoté
K 31.03.2023 neni zadny finan¢ni nastroj, ktery by nebyl v rozvaze vykazan v realné hodnoté.
10.7 VZTAHY SE SPRIZNENYMI OSOBAMI

Zprava o vztazich se spfiznénymi osobami je soucasti vyrocni zpravy Podfondu za sledované obdobi.
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10.8 UDALOSTI PO DATU UCETNIi ZAVERKY DO DATA JEJIHO SESTAVENI

Ke konci ucetniho obdobi, tj. k 31. bfeznu 2023 byla vySe fondového kapitalu pod zdkonem pozadovanym
minimem. Pfed datem zvefejnéni Ucetni zavérky byl vsak fondovy kapital navysen o 10 176 tis. K¢, kdy zavazky
z upsanych, avSak dosud nevydanych akcii byly vyporadany vydanim investi¢nich akcii. Podfond k datu
zverejnéni Ucetni zavérky splnuje zakonem pozadovany limit na vysi kapitalovych fondd. Po datu sestaveni
Ucetni zavérky nenastaly Zadné dalsi udalosti, které by vyzadovaly zverejnéni v Ucetni zavérce nebo jeji priloze.

V Praze, dne 20. ¢ervence 2023

/&/ﬂfﬁﬁa@(

Ing. Karolina Klapalova
Povéfeny zmocnénec ¢lena predstavenstva
Winstor investi¢ni spolecnosti a.s.
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11 PRILOHA C. 5 — ZPRAVA O VZTAZICH ZA UCETNIi OBDOBI

‘ oI:_)Eortunity \

real estate fund

Opportunity Real Estate Fund SICAV a.s.
Opportunity Real Estate Fund podfond

Zprava o vztazich

Za ucetni obdobi
Od 19. ledna 2022 do 31. brezna 2023
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Osoba ovladana
Néazev fondu:
ICO:

Sidlo:

11.1 VZTAHY MEZI OSOBAMI DLE § 82 ODST. 1 ZOK (§ 82 ODST. 2 PiSM. A) AZ C) ZOK)

Opportunity Real Estate Fund SICAV a.s.
14173 352
Na prikopé 859/22, Nové Mésto, 110 00 Praha 1

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 urcené ve statutu ovlddané osoby. 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:

Osoba ovladajici:
Datum narozeni:
Bytem:

ZpUsob ovladani:
Obdobi:

Milorad Miskovié

1. zafi 1970

Rohanské nabrezi 657/7, Karlin, 186 00 Praha 8

49,999 % podil na zapisovaném zakladnim kapitalu ovladané osoby
celé Ucetni obdobi

Menachem Goldstein

10. kvétna 1969

Tibetska 807/5, Vokovice, 160 00 Praha 6

49,999 % podil na zapisovaném zakladnim kapitalu ovlddané osoby
celé Gcetni obdobi

Osoby ovladané ovladanou osobou

Ovladana osoba neovlada zadnou jinou osobu.

Osoby ovladané stejnou ovladajici osobou

Milorad Miskovi¢

Osoba ovladana:
Sidlo:

ICO:

ZpUsob ovladani:

Osoba ovladana:
Sidlo:

ICO:

ZpUsob ovladani:

Osoba ovladana:
Sidlo:

ICO:

ZpUsob ovladani:

Osoba ovladana:

Construction & Property Management s.r.o.

Na prikopé 859/22, Nové Mésto, 110 00 Praha 1
271 63 857

nepfimo — podil 50 %

FIDELITY GROUP s.r.o.

Rohanské nabrezi 657/7, Karlin, 186 00 Praha 8
27419 614

pfimo — podil 100 %

Karlin Port Real Estate, s.r.o.

Na prikopé 859/22, Nové Mésto, 110 00 Praha 1
282 27 158

nepfimo — podil 50 %

Spolecenstvi RIVER DIAMOND, Rohanské nabrezi ¢.p. 657, Praha 8
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Sidlo:
ICO:

Zplsob ovladani:

Osoba ovladana:
Sidlo:
ICO:

ZpUsob ovladani:

Osoba ovladana:
Sidlo:
ICO:

ZpUsob ovladani:

Osoba ovladana:
Sidlo:
ICO:

ZpUsob ovladani:

Osoba ovladana:
Sidlo:
ICO:

ZpUsob ovladani:

Osoba ovladana:
Sidlo:
ICO:

ZpUsob ovladani:

Osoba ovladana:
Sidlo:
ICO:

Zplsob ovladani:

Osoba ovladana:
Sidlo:
ICO:

Zplsob ovladani:

Osoba ovladana:
Sidlo:
ICO:

ZpUsob ovladani:

Osoba ovladana:
Sidlo:

Praha 8, Rohanské nabrezi 657, 180 00
75127717
pfimo prostrednictvim zastoupeni osoby ve statutarnim organu

ECP Real Estate s.r.o.

Rohanské nabrezi 657/7, Karlin, 186 00 Praha 8
021 47 840

pfimo — podil 100 %

PINK CROCODILE, o.p.s.

Praha 1 — Staré Mésto, Vézenska 5, 110 00

289 27 052

pfimo prostrednictvim zastoupeni osoby v spravni radé

Nadacni fond pro protonovou terapii
Praha 1 — Nové Mésto, Klimentska 1246/1, 110 00
247 76 912

pfimo — Udaj o skutecnostech zakladajicich postaveni skute¢ného majitele

neni podle § 14 zakona ¢. 37/2021 Sb. verejny

FIDELITY GROUP Advisory s.r.o.

Rohanské nabrezi 657/7, Karlin, 186 00 Praha 8
042 80 903

pfimo — podil 100 %

Country & Urban Development Corporation, s.r.o.
Rohanské nabrezi 657/7, Karlin, 186 00 Praha 8
042 74 989

pfimo — podil 100 %

FIDELITY GROUP INTELLIGENT SOLUTIONS s.r.o.
Rohanské nabrezi 657/7, Karlin, 186 00 Praha 8
086 51 833

pfimo — podil 80 %

PRUDENT CAPITAL s.r.o.

Rohanské nabrezi 657/7, Karlin, 186 00 Praha 8
082 94 534

pfimo — podil 63 %

Brickstone & Associates, s.r.o.

Na prikopé 859/22, Nové Mésto, 110 00 Praha 1
064 72 567

neprimo - podil 50 %

Vyhledy Kosik s.r.o.
Na prikopé 859/22, Nové Mésto, 110 00 Praha 1
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ICO:
ZpUsob ovladani:

Osoba ovladana:
Sidlo:

ICO:

ZpUsob ovladani:

Osoba ovladana:
Sidlo:

ICO:

ZpUsob ovladani:

Osoba ovladana:
Sidlo:

ICO:

ZpUsob ovladani:

Osoba ovladana:
Sidlo:

ICO:

ZpUsob ovladani:

Osoba ovladana:
Sidlo:

ICO:

ZpUsob ovladani:

Osoba ovladana:
Sidlo:

ICO:

ZpUsob ovladani:

Osoba ovladana:
Sidlo:

ICO:

ZpUsob ovladani:

Osoba ovladana:
Sidlo:

ICO:

ZpUsob ovladani:

Menachem Goldstein

Osoba ovladana:
Sidlo:

059 73 953
nepfimo — podil 25 %

Karlin Port Advisory, s.r.o.

Na pfikopé 859/22, Nové Mésto, 110 00 Praha 1
059 73 708

nepfimo — podil 50 %

GLEN CLUB, s.r.o.

Rohanské nabrezi 657/7, Karlin, 186 00 Praha 8
050 96 928

pfimo — podil 33,33 %

Manesova 78, s.r.o.

Na prikopé 859/22, Nové Mésto, 110 00 Praha 1
056 20 376

nepfimo — podil 18,38 %

The Prague Collection, s.r.o.

Na prikopé 859/22, Nové Mésto, 110 00 Praha 1
055 68 927

nepfimo — podil 33 %

Manesova Point s.r.o.

Na prikopé 859/22, Nové Mésto, 110 00 Praha 1
098 85 234

nepfimo- podil 18,38 %

Manesova Collection, s.r.o.

Na prikopé 859/22, Nové Mésto, 110 00 Praha 1
098 85 129

nepfimo 18,38 %

FIDELITY GROUP WASTE MANAGEMENT & RECYCLING, s.r.o.
Rohanské nabrezi 657/7, Karlin, 186 00 Praha 8

119 14 475

nepfimo — podil 33,33 %

4M Capital Investments s.r.o.

Na prikopé 859/22, Nové Mésto, 110 00 Praha 1
069 82 611

nepfimo — podil 50 %

ORO Group s.r.o.
Na prikopé 859/22, Nové Mésto, 110 00 Praha 1
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ICO:

ZpUsob ovladani:

Osoba ovladana:
Sidlo:
ICO:

ZpUsob ovladani:

Osoba ovladana:
Sidlo:
ICO:

ZpUsob ovladani:

Osoba ovladana:
Sidlo:
ICO:

ZpUsob ovladani:

Osoba ovladana:
Sidlo:
ICO:

ZpUsob ovladani:

Osoba ovladana:
Sidlo:
ICO:

ZpUsob ovladani:

Osoba ovladana:
Sidlo:
ICO:

ZpUsob ovladani:

Osoba ovladana:
Sidlo:
ICO:

ZpUlsob ovladani:

Osoba ovladana:
Sidlo:
ICO:

ZpUsob ovladani:

Osoba ovladana:
Sidlo:
ICO:

Zplsob ovladani:

242 14 906
pfimo — podil 100 %

Construction & Property Management s.r.o.

Na prikopé 859/22, Nové Mésto, 110 00 Praha 1
27163 857

nepfimo — podil 50 %

Vyhledy Kosik s.r.o.

Na pfikopé 859/22, Nové Mésto, 110 00 Praha 1
059 73 953

nepfimo — podil 25 %

Manesova 78, s.r.o.

Na prikopé 859/22, Nové Mésto, 110 00 Praha 1
056 20 376

nepfimo - podil 18,38 %

The Prague Collection, s.r.o.

Na prikopé 859/22, Nové Mésto, 110 00 Praha 1
055 68 927

nepfimo — podil 33 %

Manesova Point s.r.o.

Na prikopé 859/22, Nové Mésto, 110 00 Praha 1
098 85 234

nepfimo 18,38 %

Manesova Collection, s.r.o.

Na prikopé 859/22, Nové Mésto, 110 00 Praha 1
098 85 129

nepiimo 18,38 %

Karlin Port Real Estate, s.r.o.

Na pfikopé 859/22, Nové Mésto, 110 00 Praha 1
282 27 158

nepfimo — podil 50 %

4M Capital Investments s.r.o.

Na pfikopé 859/22, Nové Mésto, 110 00 Praha 1
069 82 611

nepfimo podil 50 %

Karlin Port Advisory, s.r.o.

Na prikopé 859/22, Nové Mésto, 110 00 Praha 1
059 73 708

nepfimo — podil 50 %
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Osoba ovladana: Brickstone & Associates, s.r.o.

Sidlo: Na prikopé 859/22, Nové Mésto, 110 00 Praha 1
ICO: 064 72 567
Zplsob ovladani: nepfimo — podil 50 %

Zpusob a prostiedky ovladani

Ovladani Fondu (zpracovatele zpravy) je vykonavano prostrednictvim valné hromady (od 19. ledna 2022). Vyse
uvedené ovladajici osoby vlastni zakladatelské akcie predstavujici 49,999 % podil na zapisovaném zakladnim
kapitalu Fondu za kazdého clena.

11.2 PREHLED JEDNANIi UCINENYCH V POSLEDNIM UCETNiM OBDOBi NA POPUD NEBO V ZAJMU
OVLADAJICi OSOBY NEBO Ji OVLADANYCH OSOB, POKUD SE TAKOVETO JEDNANI TYKALO
MAJETKU, KTERY PRESAHUJE 10 % VLASTNIHO KAPITALU OVLADANE OSOBY ZJISTENEHO
PODLE POSLEDNI UCETNi ZAVERKY

Ovladanad osoba (Podfond) na zakladé smlouvy o Uvéru poskytla ji ovlddané spolecnosti 4M Capital
Investments s.r.o. Uvérovy ramec 14 000 000 CZK.

11.3 PREHLED VZAJEMNYCH SMLUV MEZI OVLADANOU OSOBOU A OSOBAMI DLE § 82 ODST. 1
ZOK (§ 82 ODST. 2 PISM. E) ZOK)

Protistrana Smluvni typ Datum uzavieni

4M Capital Investments s.r.o. | Smlouva o Uvéru — Opportunty SICAV x 4M ClI 14. zafi 2022

4M Capital Investments s.r.o. | Dodatek ¢. 1 ke Smlouvé o Uvéru — Opportunty SICAV | 5. prosince 2022
x 4M Cl

Karlin Port Real Estate, s.r.o. Smlouva o call opci — Opportunity SICAV x KPRE 14. zari 2022

4M Capital Investments s.r.o. | Dohoda o podfizeni dluhd — Opportunity SICAV x 4M | 19. zafi 2022
a Waldviertler Sparkasse Bank | Cl x Sparkasse

AG
Milorad Miskovi¢ Smlouva o vydavani a odkupovani investi¢nich akcii 21. Cervna 2022
Menachem Goldstein Smlouva o vydavani a odkupovani investicnich akcii 21. Cervna 2022

11.4 POSOUZENI TOHO, ZDA VZNIKLA OVLADANE OSOBE UJMA, A POSOUZENIi JEJIHO
VYROVNANI PODLE § 71 A § 72 ZOK (§ 82 ODST. 2 PiSM. F) ZOK)

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

11.5 HODNOCENI VZTAHU MEZI OVLADANOU OSOBOU A OSOBOU OVLADAJICI, RESP. OSOBAMI
DLE § 82 ODST. 1 ZOK (§ 82 ODST. 4 ZOK)

Ovladana osoba je investi¢cnim fondem v rezimu § 9 odst. 1 ZISIF, kdy Winstor investicni spolecnost a.s. jako
statutarni orgadn 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.

Prohlaseni statutarniho organu

opportunity 72 VYROCNI ZPRAVA
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Statutarni organ Spolecnosti timto prohlasuje, ze:

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

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

V Praze, dne 30. ¢ervna 2023

/Z/ﬁ%oﬁm(

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

opportunity 73 VYROCNI ZPRAVA
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12 PRILOHA C. 6 — IDENTIFIKACE MAJETKU FONDU A PODFONDU, JEHOZ
HODNOTA PRESAHUJE 1 % HODNOTY MAJETKU FONDU A PODFONDU

Identifikace majetku Fondu
Opporunity Real Estate Fund Porizovaci hodnota (tis. K¢)
SICAV as.
Penézni prostiedky | 73 73

Redlna hodnota k rozvahovému
dni (tis. KC)

Penézni prostfedky pfedstavuji volné likvidni prostfedky ulozené na bézném Gétu u Ceskoslovenské obchodni
banky, a.s.

Identifikace majetku Podfondu Redlna hodnota k rozvahovému

Opportunity Real Estate Fund Porizovaci hodnota (tis. Kc) dni (tis. K&
podfond
Peneézni prostredky 13 235 13 235
Poh.ledavkyza nebankovnimi 13 648 13 648
subjekty
Opce 12 7 366

Penézni prostredky predstavuji volné likvidni prostifedky ulozené zcasti na bézném Uctu a z¢asti na
¢trnactidennim terminovaném vkladu u Ceskoslovenské obchodni banky, a.s.

Pohledavky za nebankovnimi subjekty jsou tvofeny poskytnutym Gvérem spolecnosti 4M Capital Investments
s.r.o. véetné jeho pfislusenstvi.

Polozka Opce predstavuje drzenou call opci, jejiz parametry upravuje smlouva o call opci uzaviena mezi
Podfondem a spolec¢nosti 4M Capital Investments s.r.o.

opportunity 74 VYROCNI ZPRAVA
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