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Pro ucely vyrocni zpravy maji nize uvedené pojmy nasledujici vyznam:

Versute investi¢ni spole¢nost, a.s., ICO: 087 87 131, se sidlem Masarykovo nabtezi 246/12, Praha
1 - Nové Mésto, PSC 110 00

Versute IS nebo Spolecnost

¢NB Ceska narodni banka

Ucetni obdobi Obdobi od 1. 1. 2023 do 31. 12. 2023

Pro ucely vyrocni zpravy maji nize uvedené pravni predpisy nasledujici vyznam:

Zakon o auditorech Zéakon ¢. 93/2009 Sb., o auditorech a 0 zméné nékterych zakonu (zakon o auditorech), ve znéni

Zakon o danich z pfijma Zéakon ¢&. 586/1992 Sb., o danich z pfijmu, ve znéni pozdéjsich predpist

Zakon o ucetnictvi Zékon €. 563/1991 Sb., o Uéetnictvi, ve znéni pozdéjsich pfedpistl

ZISIF Zéakon ¢. 240/2013 Sb., o investi¢nich spole¢nostech a investi¢nich fondech, ve znéni

Z0K Zéakon €. 90/2012 Sh., o obchodnich spole¢nostech a druzstvech (zakon o obchodnich

ZPKT Zékon €. 256/2004 Sb., o podnikani na kapitalovém trhu, ve znéni pozdéjsich predpist




V4

Cestné prohlaseni

Tato vyrocni zprava, pfi vynaloZeni veskeré pfimérené péce, podle naseho nejlepsiho védomi podava vérny a poctivy
obraz o finanéni situaci, podnikatelské Cinnosti a vysledcich hospodafeni Spolec¢nosti za rok 2023 a o vyhlidkach
budouciho vyvoje financni situace, podnikatelské ¢innosti a hospodareni.

V Praze dne 29. 4. 2024

-

///;‘
P i

Ing. Ludék Palata

predseda predstavenstva
Versute investicni spolec¢nost, a.s.



Zakladni udaje o spolecnosti

1. ZAKLADNI UDAJE

Obchodni firma: Versute investi¢ni spole¢nost, a.s.
ICO: 087 87 131

Sidlo:

Ulice: Masarykovo nabfezi 246/12
Obec: Praha 1 — Nové Mésto

pPsC: 110 00

Vznik:

Spolecnost vznikla dne 18. prosince 2019 zdpisem do obchodniho rejstfiku vedeného Méstskym soudem v Praze, oddil

B, vlozka 24994. Spole¢nost ziskala povoleni ke své ¢innosti na zakladé rozhodnuti ENB o udéleni povoleni k ¢innosti
investi¢ni spole¢nosti ze dne 25. 5. 2022, ¢.j. 2022/051008/CNB/570, které nabylo pravni moci dne 10. 6. 2022. Uvedena
zména byla propsana do obchodniho rejsttiku dne 13. 6. 2022.

PFfedmét podnikdni Spolec€nosti:

Provozovani ¢innosti investi¢ni spole¢nosti podle ZISIF a v rozsahu povoleni CNB:

>
>

pfesdhnout rozhodny limit;

obhospodarovat: specidlni fondy, zahranicni investi¢ni fondy srovnatelné se specialnim fondem, fondy
kvalifikovanych investorl s vyjimkou kvalifikovanych fond( rizikového kapitalu podle ¢lanku 3 pism. b) pfimo
pouzitelného predpisu Evropské unie upravujiciho evropské fondy rizikového kapitalu a kvalifikovanych fonda
socialniho podnikani podle ¢lanku 3 pism. b) pfimo pouZitelného predpisu Evropské unie upravujiciho evropské
fondy socidlniho podnikani, zahrani¢ni investi¢ni fondy srovnatelné s fondem kvalifikovanych investord, s
vyjimkou zahrani¢nich investic¢nich fondd srovnatelnych s kvalifikovanym fondem rizikového kapitdlu podle
¢lanku 3 pism. b) pfimo pouZitelného predpisu Evropské unie upravujiciho evropské fondy rizikového kapitalu
a zahranicnich investi¢nich fond( srovnatelnych s kvalifikovanym fondem socidlniho podnikani podle ¢lanku 3
pism. b) pfimo pouZzitelného predpisu Evropské unie upravujiciho evropské fondy socidlniho podnikani a
provddét administraci: specidlnich fond(, zahrani¢nich investi¢nich fondi srovnatelnych se specidlnim fondem,
fond( kvalifikovanych investord, jejichz obhospodarovatel je opravnén presahnout rozhodny limit, s vyjimkou
kvalifikovanych fonda rizikového kapitalu podle ¢lanku 3 pism. b) pfimo pouZitelného pfedpisu Evropské unie
upravujiciho evropské fondy rizikového kapitalu a kvalifikovanych fondl socialniho podnikani podle ¢lanku 3
pism. b) pfimo pouzitelného predpisu Evropské unie upravujiciho evropské fondy socidlniho podnikani,
zahranicnich investi¢nich fondd srovnatelnych s fondem kvalifikovanych investord, jejichz obhospodarovatel je
opravnén presdhnout rozhodny limit, s vyjimkou zahranicnich investi¢énich fondd srovnatelnych s
kvalifikovanym fondem rizikového kapitalu podle ¢lanku 3 pism. b) pfimo pouZitelného predpisu Evropské unie
upravujiciho evropské fondy rizikového kapitdlu a zahranicnich investi¢nich fondl srovnatelnych s



kvalifikovanym fondem socialniho podnikani podle ¢lanku 3 pism. b) pfimo pouzitelného predpisu Evropské
unie upravujiciho evropské fondy socidlniho podnikani.

Zakladni kapital: 5 000 000 K¢, splaceno 100 %
Akcie:
Akcie: 100 ks kmenovych listinnych akcii na jméno ve jmenovité hodnoté 35 000,- K¢

100 ks kmenovych listinnych akcii na jméno ve jmenovité hodnoté 15 000,- K¢
Cisty obchodni majetek: 13 304 tis. K¢

Orgéany Spolecnosti

Pfedstavenstvo
Pfedseda predstavenstva: Ing. Ludék Palata (od 23. srpna 2021, ¢len od 18. prosince 2019)
narozen: 9. prosince 1960
vzdélani: Vysoka Skola zemédélska Praha
Clen predstavenstva: Ing. Pavel Borovicka (od 23. srpna 2021)
narozen: 21. zafi 1976
vzdélani: Vysoka skola ekonomickd v Praze
Clen predstavenstva: Ing. Michal Becvar (od 23. srpna 2021)

narozen: 17. ledna 1980
vzdélani: Ceska zemé&délska univerzita
Dozorci rada
Clen dozor¢i rady: Ing. Markéta Buresova (od 23. srpna 2021)
narozena 31. ervence 1986
vzdélani: Rasinova vysoka Skola

2. UDAJE O ZMENACH SKUTECNOSTi ZAPISOVANYCH DO OBCHODNIHO REJSTRIKU, KE KTERYM DOSLO BEHEM
UCETNIHO OBDOBI

V Ugetnim obdobi doglo k nasledujicim zménam ve skute¢nostech zapisovanych do obchodniho rejstiiku:
» Zménasidla

Vymazano dne 26. cervence 2023

Legerova 578/70, 120 00 Praha 2 - Vinohrady

Zapsano dne 26. Cervence 2023

Masarykovo nabrezi 246/12, 110 00 Praha 1 — Nové Mésto



3. UDAJE O INVESTIENICH FONDECH, KTERE BYLY V ROZHODNEM OBDOBi OBHOSPODAROVANY INVESTICNI
SPOLEENOSTI

Vsechny investi¢ni fondy, které Spole¢nost obhospodarovala v roce 2023, jsou uréeny pouze zkusenym investortim, tzv.
kvalifikovanym investortim, ktefi maji dobrou znalost a zkuSenost s investovanim zejména do nasledujicich druhd aktiv:
nastroje financniho (kapitalového) trhu, private equity ucasti v oblasti primyslu, nemovitosti ¢i venture capitalu nebo
investiCnich rarit v podobé investic do sbératelskych automobilt nebo motocyklu.

V Ucetnim obdobi Spole¢nost obhospodarovala nize uvedené fondy kvalifikovanych investord, v pripadé investi¢nich
fondU vytvarejicich podfondy véetné vsech jejich podfondu:

» BHS Fund L., investi¢ni fond s proménnym zékladnim kapitalem, a.s. 1€O: 037 50 604

o BHS Fund I. — podfond BHS Option Income Fund NID: 8085327673

» BHS Fund II. - Private Equity, investi¢ni fond s proménnym zakladnim kapitalem, a.s. ICO: 038 46 784
o BHS Fund Il. — podfond BHS Private Equity Fund NID: 8085328959
o BHS Fund Il. — podfond BHS dluhopisovy NID: 751 60 978

ENGINE CLASSIC CARS SICAVY, a.s. ICO: 03760073

BHS REAL ESTATE FUND SICAV, a.s. ICO: 055 04 643

BHS DYNAMIC FUND SICAV, a.s. ICO: 055 04 660

PORTUM TUTUM otevreny podilovy fond, NID: 751 64 329

YV V V V

4. SKUTECNOSTI S VYZNAMNYM VLIVEM NA VYKON CINNOSTI SPOLECNOSTI

Spole¢nost v prvnim ¢tvrtleti Ucetniho obdobi zadala poskytovat sluzbu administrace pro fondy kvalifikovanych
investortl obhospodaFfovanych investi¢ni spoleénosti TILLER investiéni spole¢nost, a.s., kdy ke konci Uéetniho obdobi se
jednalo celkem o 9 investicnich fondd. Tyto investicni fondy maji pravni subjektivitu a jejich seznam uvadi Spolecnost
na svych internetovych strankdch. V pribéhu U&etniho obdobi zapocala Spoleénost proces zruseni podfondu BHS Fund
I. — podfond BHS Option Income Fund, a to k datu 31. 12. 2023, kdyZ obdrZela Zadosti o zpétny odkup cennych papir(
veskerych investor(. Dalsi skutecnosti bylo zaloZeni jednoho otevieného podilového fondu PORTUM TUTUM otevieny
podilovy fond. Spole¢nost se v U¢etnim obdobi zaméfovala na posileni personélniho a technického vybaveni, coi se
promita v rlistu nakladd, jak je dale popsano v pfiloze ucetni zavérky.

5. HLAVNIi FAKTORY, KTERE MELY VLIV NA VYSLEDEK HOSPODARENi SPOLECNOSTI

V Ugetnim obdobi byl vysledek hospodareni Spole¢nosti po zdanéni ve vysi 4 521 tis. K& tvofen predevéim vynosy z Gplat
za obhospodarovani a administraci ji obhospodatfovanych a administrovanych fondi kvalifikovanych investorl ve vysi
28 561 tis. K& Na strané ndkladl jsou vyznamnymi polozkami persondlni naklady ve vysi 7 023 tis. K¢, naklady na
technické vybaveni a naklady vynaloZené na poradenstvi (napf. odborny poradce, pravni) ve vysi 15 843 tis. K¢ a ostatni
provozni naklady ve vysi 352 tis. K¢ a naklady na dan z prijmu ve vysi 1 299 tis. KE. Spolecnost bude v nasledujicim obdobi
nadale pokradovat v poskytovani ¢innosti obhospodarovani a administrace zejména ve vztahu k fondlm kvalifikovanym
investordm. Spole¢nost neplanuje rozsifovani portfolia poskytovanych sluzeb, ale zaméti se predevsim na jejich
zefektiviiovani a zkvalitfiovani. Spole¢nost se déle bude zaméfovat na harmonizaci procesd v souladu s novymi
legislativnimi poZadavky, napf. evropskym narizenim DORA (Digital Operational Resilience Act). Rok 2023 byl
poznamenan celosvétovymi makroekonomickymi problémy, probihajicimi vojenskymi konflikty a ristem geopolitického
napéti. Naopak pandemie viru COVID-19 ustoupila do pozadi a méla na ekonomiky vyrazné mensi vliv nez v predchozich
letech. Spolecnost tento vyvoj bude nadale sledovat, avsak plati, Ze Spolecnost nema Zadné aktivity ve zminénych
statech.



6. UDAJE O CLENECH PREDSTAVENSTVA, DOZORCi RADY A PORTFOLIO MANAZERECH SPOLECNOSTI
CLENOVE PREDSTAVENSTVA

predseda predstavenstva: Ing. Ludék Palata

Narozen v roce 1960. Vzdélani: Vysoka skola zemédélska Praha. Praxe: na kapitalovém trhu od roku 1994. Do roku 1998
byl soucasti nékolika venture kapitalovych tyma investujicich do ¢eskych a slovenskych malych a stfednich podnikid. Od
roku 1998 do roku 2005, skrze E1CZ a SGrow, Fidil aktivity fond( sponzorovanych GIMV (vlamska investi¢ni spole¢nost)
v CR a na Slovensku. Od roku 2005 pak Ludék Palata pracoval pro renomované fondy spadajici pod Riverside Europe. Od
roku 2019 predsedou predstavenstva Versute a.s. (od 2022 Versute investi¢ni spolecnost a.s.).

¢len predstavenstva: Ing. Pavel Borovicka

Narozen v roce 1976, vzdélani: Vysoka skole ekonomicka, Praha. Praxe: na kapitalovém trhu od roku 1997. Za tu dobu
prosel nékolika pozicemi, na kterych mél moznost podilet se pfimo na fizeni spolec¢nosti, na rozvoji produktd a velkych
obchodnich transakcich. Od roku 2021 ¢len predstavenstva Versute a.s. (od 2022 Versute investi¢ni spolecnost a.s.).

¢len predstavenstva: Ing. Michal Bec¢var

Narozen v roce 1980, vzdélani: Ceska zemédélska univerzita, Praha. Praxe: v oblasti kolektivniho investovani pasobi od
roku 2007, kdyZ nastoupil do investi¢ni spole¢nosti AMISTA investi¢ni spolecnost, a.s., kde zastaval riizné odborné pozice
v oblasti licenci a obchodu. Od roku 2018 do 2021 pusobil, jako ¢len predstavenstva, ve spole¢nosti EMUN PARTNERS
investini spolecnosti, a.s., kterd se zabyva spravou a investovanim majetku vyznamnych klientd, zejména rodin. Od
roku 2021 ¢len predstavenstva Versute a.s. (od 2022 Versute investi¢ni spolecnost a.s.), kterd se zaméruje na spravu a
administraci fond( kvalifikovanych investord.

VysSe uvedeni ¢lenové statutarniho organu jsou zaroven vedoucimi osobami Spolec¢nosti.

CLENOVE DOZORCi RADY

predseda dozorci rady: Ing. Markéta Buresova

Narozena v roce 1986, vzdélani: Rasinova vysoka Skola, Brno. Praxe: od roku 2008 na kapitdlovém trhu, od roku 2010 -
2015 Risk manager ve spolec¢nosti BH Securities a.s., od roku 2016 Head of compliance ve spolecnosti BH Securities a.s.
Od roku 2021 ¢len dozordi rady Versute a.s. (od 2022 Versute investi¢ni spolecnost a.s.).

PORTFOLIO MANAZERI

portfolio manaZer: Ing. Bohumil Pavlica

Bohumil Pavlica je zaméstnan ve spolecnosti Versute IS na pozici portfolio manazer od 1. 7. 2022. Pred prichodem do
Versute IS pracoval 18 let ve spolecnosti BH Securities a.s. Pfedtim sbiral zkuSenosti mimo jiné ve spole¢nostech IPB,
a.s., CSOB, a.s. a Patria Finance, a.s.

portfolio manazer: Ing. Martin Hejda

Martin Hejda nastoupil do spolecnosti Versute IS na pozici portfolio manaZer v roce 2023. Pred pfichodem do Versute
IS byl zaméstnan 2 roky ve spolecnosti BH Securities a.s. Pfedtim sbiral zkusenosti mimo jiné jako nezdvisly konzultant
pro energetiku a jako zaméstnanec ve spole¢nostech Foxconn DRC, Atos IT Solutions and Services a IBM.



7. UDAJE O OSOBACH, KTERE MELY KVALIFIKOVANOU UCAST NA SPOLECNOSTI

Nazev spolecnosti:

Sidlo spole¢nosti:

Vyse a druh ucasti: 99 % (99 ks kmenovych akcii na jméno v listinné podobé ve jmenovité hodnoté 35.000 K¢ a 99 ks
kmenovych akcii na jméno v listinné podobé ve jmenovité hodnoté 15.000 K¢).

VERSUTE INVESTMENTS, a.s., ICO 03965953

(dFive VERSUTE INVESTMENTS, s.r.o.)

Masarykovo nabrezi 246/12, Praha 1 — Nové Mésto, PSC 110 00

8. UDAJE O OSOBACH, NA KTERYCH MELA SPOLECNOST KVALIFIKOVANOU UCAST

V rozhodném obdobi neméla Spole¢nost kvalifikovanou téast na zZadné jiné obchodni spole¢nosti.

9. UDAJE O OSOBACH, KTERE BYLY SE SPOLECNOSTi PERSONALNE PROPOJENE

Nazev pravnické osoby 1o Zpusob propojeni — pozice v propojené osobé Doba propojeni
o . ¢len statutarniho
Silesia Ventures, s.r.o. 27078 116  Ing. Ludék Palata 3 ., od 30. 7.2003
organu, spolecnik
. ¢len spravni rady,
VERSUTE SERVICES a.s. 07054 386  Ing. Ludék Palata . od 8. 4.2022
akcionar
The Czech Private Equity and Venture . Clen statutarniho
) o 75063 204  Ing. Ludék Palata , od 29. 3. 2017
Capital Association organu
M predseda spravni
VERSUTE HOLDING a.s. 078 81835 Ing. Ludék Palata . od 6. 3. 2019
rady, akcionar
Keiretsu Forum CEE SE 03732614 Ing. Ludék Palata ¢len dozordi rady od 6. 8. 2015
. ¢len statutarniho
VERSUTE INVESTMENTS a.s. 03965953  Ing. Ludék Palata . o od 8.4.2015
orgdnu, akcionar
Tiyo Holding s.r.o. 17084300 Ing. Ludék Palata jednatel od 18.9. 2023
§ . ¢len statutarniho
Tiyo a.s. 026 73703  Ing. Ludék Palata i od 18.9. 2023
organu
Spoleéenstvi domu €.p. 248, ulice . L.
. o . ¢len statutarniho od 14. 2. 2005
Zahrebska, k.U. Vinohrady, Praha 2, 27230236 Ing. Ludék Palata ,
organu
Zahtebské &.p. 248, £.0. 35, Praha 2 &
. Clen statutarniho
EMPTORIS s.r.o. 02173409 Ing. Pavel Borovicka , ., od 3. 10. 2013
orgdanu, spolecnik
- Clen statutarniho
BHS Orchard s.r.o. 067 18 531  Ing. Pavel Borovicka B od 12.12.2018
organu
- ¢len statutarniho
BHS Oregon House, s.r.o. 018 46 612  Ing. Pavel Borovicka 3 od 8. 1.2018
organu
Office Food s.r.o. 05571022 Ing. Pavel Borovicka spolec¢nik od 15.12. 2017
- ¢len statutarniho
HBFl s.r.o. 066 56 820  Ing. Pavel Borovicka 3 L od5.12.2017
organu, spolecnik
. Clen statutarniho
BHS Hamburk s.r.o. 087 14 754  Ing. Pavel Borovicka ) od 30. 4. 2020
organu
. - ¢len statutarniho
BHS REF Finance s.r.o. 117 27 349  Ing. Pavel Borovicka od 8. 8. 2021

organu



- ¢len statutarniho
BHS RE IV. s.r.0. 107 95804 Ing. Pavel Borovicka ) od 12.5.2021
organu

. . . ¢len statutdrniho
Rezidence Danielova s.r.o. 11975016 Ing. Pavel Borovicka B od 15. 2. 2022
organu

- ¢len statutarniho
KYBO RE Holdco s.r.o. 11975164 Ing. Pavel Borovicka 3 L od 4. 3.2022
organu, spolecnik

Spolecenstvi vlastnikd jednotek . L,
¢len statutarniho

Sadska 482, 483, 484, Praha 9 - 28483111 Ing. Markéta BuresSova orednu od 1.6.2014
Hloub&tin g

; . ; 3 L. ¢len statutarniho
Bytové druzstvo Sadska 257 77 009  Ing. Markéta BuresSova od 1.6.2014

organu

Ve vySe uvedeném seznamu nejsou uvedeny obhospodarované investi¢ni fondy Spolecnosti, tj. sama Spolecnost je
statutarnim organem.

P

10. UDAIJE O DEPOZITARICH INVESTIENICH FONDU OBHOSPODAROVANYCH SPOLECNOSTI

Obchodni nazev: Ceskoslovenska obchodni banka, a.s.
Sidlo: Radlicka 333/150, 150 57 Praha 5
ICo: 000011350

11. UDAIJE O OBCHODNICICH S CENNYMI PAPIRY, KTERi VYKONAVALI CINNOST OBCHODNIKA S CENNYMI PAPIRY
PRO SPOLECNOSTi OBHOSPODAROVANE FONDY

Obchodni nazev: Ceskoslovenska obchodni banka, a.s.

Sidlo: Radlickd 333/150, 150 57 Praha 5

ICo: 00001350

Obchodni nazev: BH Securities, a.s.

Sidlo: Na PFikopé 848/6, 110 00 Praha 1

ICo: 60192941

Obchodni nazev: Interactive Brokers Ireland Limited

Sidlo: North Dock One, 91/92 North Wall Quay, Dublin DO1 H7V7
ICo: 657406

12. UDAJE O POCTU CENNYCH PAPIRU INVESTIENICH FONDU OBHOSPODAROVANYCH SPOLECNOSTI A AKCIi
SPOLECNOSTI, KTERE JSOU V MAJETKU CLENU PREDSTAVENSTVA, DOZORCi RADY, OSTATNICH VEDOUCICH
0SOB, PORTFOLIO MANAZERU

e Predseda predstavenstva Spolec¢nosti Ing. Ludék Palata vlastni 981 ks investi¢ni akcii emitovanych pod ISIN
CZ0008041647 - BHS Fund Il. — BHS Fund II. — podfond BHS Private Equity Fund, coz ¢ini 0,15 % celkového
poctu investicnich akcii.

e  Portfolio manazer Spole¢nosti Ing. Bohumil Pavlica vlastni 981 ks investi¢ni akcii emitovanych pod ISIN
CZ0008041647 - BHS Fund Il. — BHS Fund Il. — podfond BHS Private Equity Fund, cozZ ¢ini 0,15 % celkového
poctu investicnich akcii.

10



13. UDAIJE O SOUDNiICH NEBO ROZHODCICH SPORECH, JEJICHZ UCASTNIKEM BYLA NEBO JE V ROZHODNEM
OBDOBIi SPOLECNOST SAMA NEBO NA UCET INVESTICNICH FONDU, JESTLIZE HODNOTA SPORU PREVYSUJE 5
% HODNOTY MAJETKU INVESTICNi SPOLECNOSTI NEBO INVESTIENIHO FONDU, JEHOZ SE SPOR TYKA

Nejsou Zadné takové spory.

14.  UDAJE O PRUMERNEM POCTU ZAMESTNANCU SPOLECNOSTI V ROZHODNEM OBDOBI
V rozhodném obdobi bylo ve Spoleénosti zaméstnano 10 zaméstnancd.

15.  UDAIJE Z ROZVAHY A VYKAZU ZISKU A ZTRATY

Udaje z rozvahy a vykazu zisku a ztraty Spoleénosti ke dni 31. 12. 2023 jsou uvedeny v piiloze G&etni zavérky, ktera je
nedilnou soucasti této vyrocni zpravy.

16. INFORMACE O AKTIVITACH V OBLASTI VYZKUMU A VYVOIE
Spoleénost nevyvijela v U¢etnim obdobi 7adné aktivity v této oblasti.
17. INFORMACE O AKTIVITACH V OBLASTI OCHRANY ZIVOTNiHO PROSTREDi A PRACOVNE PRAVNICH VZTAZiCH

Spoleénost vzhledem ke svému predmétu podnikéni nefe$i problémy ochrany Zivotniho prost¥edi a v U¢etnim obdobi
nevyvijela Zadné aktivity v této oblasti.

Spole¢nost zaméstnavala ke konci Uéetniho obdobi, mimo ¢leny statutadrnich a dozordich organi (4), celkem 7 stalych
pracovnik( na hlavni pracovni pomér, 3 pak na zkraceny Uvazek. V oblasti pracovnépravnich vztah( se nevyskytuji Zadné
problémy.

18. INFORMACE O TOM, ZDA MA UCETNi JEDNOTKA SLOZKU V ZAHRANICi

Spolec¢nost nema organizacni slozku v zahranici.

19. INFORMACE O SKUTECNOSTECH, KTERE NASTALY PO ROZVAHOVEM DNI

Po rozvahovém dni, a to konkrétné s Gcinnosti od 1. 3. 2024, se jediny ¢len dozorci rady Versute IS Ing. Markéta BureSova
stala ¢lenem statutarniho organu spole¢nosti BH Securities a. s., ICO: 601 92 941.

20. INFORMACE SOUVISEJICi S UDRZITELNOSTi V ODVETVi FINANCNICH SLUZEB (NARIZENi EVROPSKEHO
PARLAMENTU A RADY (EU) 2019/2088 — SFDR

Spolecnost pfi své ¢innosti nezohledriuje kritéria EU pro environmentdalné udrzitelné hospodarské Cinnosti.
21. KOMENTAR K PRILOHAM
Soucdsti této vyrocni zpravy jsou prilohy, které podavaji informace o hospodareni Spolecnosti.

Hodnoty uvadéné v prilohach jsou uvedeny v tisicich K¢ Rozvaha a vykaz zisku a ztraty Spolecnosti obsahuji udaje
usporadané podle zvlastniho pravniho predpisu upravujiciho Ucetnictvi. Kazda z polozek obsahuje informace o vysi této
polozky za bezprostfedné predchazejici rozhodné obdobi.

Pokud nejsou nékteré tabulky nebo hodnoty vyplnény, Udaje jsou nulové.
Dalsi informace jsou uvedeny v priloze Ucetni zavérky.

V souladu se Zakonem o Gcetnictvi obsahuje tato vyroéni zprava téz Ucetni zavérku, Zpravu o auditu a Zpravu o vztazich
mezi propojenymi osobami.

Kromé udajli, které jsou popsany v piiloze Géetni zavérky, nenastaly v Ucetnim obdobi 7adné dalsi vyznamné
skutecnosti. Vyznamné udalosti po datu ucetni zavérky jsou uvedeny v pfiloze Ucetni zavérky v kapitole 20.
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Zprava o podnikatelské Cinnosti a o stavu
jejiho majetku, vyhled pro rok 2024

1. CINNOST SPOLECNOSTI V ROCE 2023
Od 1. 1. 2023 Spolecnost zacala poskytovat sluzbu obhospodarovani a administrace pro nize uvedené fondy
kvalifikovanych investorl ve formé akciové spolecnosti s proménlivych zakladnim kapitalem vcetné jejich podfonda:
e BHS DYNAMIC FUND SICAYV, a.s.
e BHS REAL ESTATE FUND SICAV, a.s.
e  BHS Fund |, investi¢ni fond s proménnym zakladnim kapitalem, a.s.
B&hem prvniho ¢tvrtleti U¢etniho obdobi zapodala poskytovat sluzbu administrace pro fondy kvalifikovanych investor(
obhospodatovanych investi¢ni spole¢nosti TILLER investi¢ni spole¢nost, a.s., kdy ke konci Uéetniho obdobi se jednalo se
o nasledujici investi¢ni fondy:
» LEONIS FUND SICAV, a.s. (Karolinskd invest, a.s.)
ENPO Group SICAV, a.s.
First Veterinary Fund Central Europe SICAV, a.s.
GoBuzz SICAV, a.s.
PRIME FUND SICAV a.s.
SALUTEM FUND SICAV, a.s.
Spinnaker SICAV, a.s.
STRL Group SICAV, a.s.
wincome capital SICAV, a.s.

VVV VYV VYV

Ve &tvrtém ctvrtleti Ugetniho obdobi doglo k preméné pravni formy investi¢niho fondu LEONIS FUND SICAV, a.s. na
klasickou akciovou spolecnost a investi¢ni fond pocatkem roku 2024 vystoupil z regulace. Ve stejném obdobi zapocala
Spolecnost proces zruseni podfondu BHS Fund I. — podfond BHS Option Income Fund, a to k datu 31. 12. 2023, kdyz
obdrZela Zadosti o zpétny odkup cennych papird veskerych investord. V oblasti zakladani Versute IS zaloZila jeden
otevieny podilovy fond PORTUM TUTUM otevieny podilovy fond.

V pribéhu roku 2023 a na pocatku roku 2024 doslo k vyznamnému rozsireni tymu Spolecnosti v klicovych oddélenich
administrace, provozu a obhospodarovani. Celkem bylo pfijato Sest novych zaméstnancl, ktefi prinaseji své odborné
dovednosti a zkusSenosti do fungovani firmy.

Tato rozsiteni persondlu méla znaény dopad na efektivitu a pruznost provozu Spolecnosti v téchto klicovych oblastech.
Diky novym ¢lenlim tymu se zlepsila schopnost Spolecnosti reagovat na poZzadavky zakaznik( a resit jejich potfeby s
vétsi flexibilitou a rychlosti.

Soucasné se Spolecnost dale zamérovala na optimalizaci svych proces( a jejich automatizaci. Dovyvoj softwaru umoznil

Spolecnosti automatizovat rutinni Gkoly a soustredit se na strategické rozhodovani a inovace. Tento pfistup zvysuje
nejen efektivitu, ale i konkurenceschopnost Spolec¢nosti na trhu.
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2. HOSPODARENI SPOLECNOSTI

Vérny a vyCerpavajici obraz o hospodareni Spolecnosti poskytuje fadna ucetni zdvérka za obdobi od 1. 1. 2023
do 31.12. 2023.

Spole¢nost dosdhla v Ucetnim obdobi roku 2023 zisku pred zdanénim ve vysi 5 820 tis. K¢ Celkové vynosy tvorené
poplatky a provizemi Cinily 28 561 tis. K¢. Spravni naklady dosahly hodnoty -23 218 tis. K¢ (z toho ostatni spravni naklady
tvorené naklady na audit, software, poradenské sluzby a prefakturace souvisejici prevazné s odbornymi poradci, vyse -
16 195 tis. K¢ a ndklady na zaméstnance vyse -7 023 tis. K¢).

3. STAV MAJETKU SPOLECNOSTI

Vysledky hospodareni Spoleénosti jsou ovéreny ¢eskou auditorskou spolecnosti Kreston Audit FIN, s.r.o., ¢islo opravnéni
KACR 011.

AKTIVA

Spolecnost vykazala v rozvaze k 31. prosinci 2023 aktiva v celkové vysi 16 156 tis. K¢, ktera se oproti roku 2022 zvysila o
1,92 % (rok 2022: 15 851 tis. K¢&). Ta jsou tvorena penéznimi prostfedky na bankovnim uctu ve vysi 240 tis. K¢ (2022:
5 489 tis. K¢) a prostredky na terminovaném v kladu ve vysi 14 300 tis. K¢ (2022: 0 tis. K¢), ostatnimi aktivy ve vysi 1 615
tis. K¢ (2022: 10 361 tis. Kc), jejichz pokles byl zpUsoben nizsimi aktivnimi dohadnymi polozkami, a naklady pfistich
obdobi ve vysi 1 tis. KC.

PASIVA

Celkova pasiva Spolecnosti ve vysi 16 156 tis. K¢ byla tvorena splacenym zdkladnim kapitalem ve vysi 5 000 tis. K¢,
kapitalovymi fondy (pfiplatkem mimo zakladni kapital) ve vysi 2 000 tis. K¢, nerozdélenym ziskem ve vysi 1 783 tis. K¢,
ziskem za ucetni obdobi ve vysi 4 521 tis. K¢, ostatnimi pasivy ve vysi 2 523 tis. K€ a vynosy a vydaji pristich obdobi ve
vysi 329 tis. K¢.

4. VYHLED NA ROK 2024

V roce 2024 bude Spolecnost aktivné usilovat o upevnéni své aktualni pozice na trhu, a to predevsim prostrednictvim
dalsiho rozsifovani portfolia fond(, které obhospodafuje nebo administruje pro kvalifikované investory, v souladu se
svym strategickym cilem a obchodnim planem.

Cinnost Spole¢nosti v roce 2024 bude ovliviiovat i legislativni vyvoj a jeho dopad na Spole¢nost jako finanéni instituci
poskytujici regulované sluzby, a to zejména regulatorni vyvoj v oblasti udrzitelného investovani a digitalni provozni
odolnosti. V oblasti digitalni provozni odolnosti bude Spolec¢nost dlikladné posuzovat stavajici postupy a systémy
s pozadavky stanovenymi v evropském narizeni DORA (Digital Operational Resilience Act). Nasledné budou provedeny
nezbytné Upravy a aktualizace, pro splnéni zdkonnych pozadavka.

V Praze dne 29. 4. 2023

//..-
///L iy

)Ing. Ludék Palata

predseda predstavenstva
Versute investi¢ni spolecnost, a.s.
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Zprava o vztazich

Versute investi¢ni spole¢nost, a.s., ICO: 087 87 131, se sidlem Masarykovo nabiezi 246/12,
Praha 1 — Nové Mésto, PSC 110 00

Versute IS nebo Spolecnost

Uéetni obdobi Obdobi od 1. 1. 2023 do 31. 12. 2023

1. uvob
Tuto zpravu o vztazich mezi ovladajici osobou a osobou ovldadanou a mezi ovladanou osobou a osobami ovladanymi
stejnou ovladajici osobou (dale jen ,Propojené osoby“) za Uéetni obdobi vypracoval statutarni organ Spoleénosti
v souladu s ust. § 82 ZOK.

2. STRUKTURA VZTAHU MEZI PROPOJENYMI OSOBAMI
Ovladana osoba

Nazev:

Obchodni firma: Versute investicni spolecnost, a.s.

Sidlo:

Ulice: Masarykovo nabrezi 246/12
Obec: Praha - Nové Mésto

PsC: 11000

ICO: 087 87 131

zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil B, vlozka 24994
Ovladajici osoby v obdobi od 1. 1. 2023 - 6. 12. 2023

Ovladajici osoba

Jméno: Ing. Ludék Palata

Bydlisté:

Ulice: Svédsk4 3282/6b

Obec: Praha 5 - Smichov
PSC: 150 00

Dat. nar.: 9.12.1960

(dale jen , ovladajici osoba“)

Vyse uvedend osoba byla po ¢ast Ugetniho obdobi ovladajici osobou, ktera vykonavala nepiimy rozhodujici vliv na fizeni
ovladané osoby, jakozto jediny akcionar a ¢len statutarniho organu spole¢nosti VERSUTE INVESTMENTS a.s., jejiz podil
na Ovladané osobé Cinil 100 % zapisovaného zakladniho kapitalu a hlasovacich prav.

Spole¢nost VERSUTE INVESTMENTS a.s. byla vlastnéna po ¢ast Uéetniho obdobi Ing. Ludkem Palatou, dat. nar. 9. 12.
1960, jehoz podil Cinil 100 % zapisovaného zakladniho kapitdlu a hlasovacich prdv. Ve spole¢nosti VERSUTE
INVESTMENTS a.s., jeden z akcionat(, Ing. Ludék Palata, splfioval po ¢ast Uéetniho obdobi definici ovladajici osoby,
protoze vlastnil podil ve vysi 100 %.
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Dalsi osoby ovladané stejnou ovladajici osobou:

Nazev spole¢nosti iIco Sidlo

* BHS Fund Il. - Private Equity, investi¢ni fond s o . .
proménnym zakladnim kapitslem, a.s. 038 46 784 Anezskd 986/10, Praha 1 - Staré Mésto, PSC 110 00
BHS Fund I., investi¢ni fond s proménnym zakladnim ., Lo, »
Kapitalem, a.s. 037 50 604 Aneizskd 986/10, Praha 1 - Staré Mésto, PSC 110 00
BHS DYNAMIC FUND SICAV, a.s. 055 04 660 AneZska 986/10, Praha 1 - Staré Mésto, PSC 110 00
BHS REAL ESTATE FUND SICAV, a.s. 055 04 643 AneZska 986/10, Praha 1 - Staré Mésto, PSC 110 00
Silesia Ventures, s.r.o. 27078 116 Masarykovo nabrezi 246/12, Praha 1 - Nové Mésto,
VERSUTE SERVICES a.s. 070 54 386 Masarykovo nabrezi 246/12, Praha 1 - Nové Mésto,
VERSUTE HOLDING a.s. 078 81 835 Masarykovo nabreZi 246/12, Praha 1 - Nové Mésto,
*\VERSUTE INVESTMENTS a.s. 039 65 953 Masarykovo nabfezi 246/12, Praha 1 - Nové Mésto,
*FINIS VIA a.s. 07017553 Truhla¥ska 1108/3, Praha 1 — Nové Mésto, PSC 110 00
*BOCO PARDUBICE machines, s.r.o. 067 73 702 Cepi &.p. 1, Cepi, PSC 533 32

*DCK Holoubkov Bohemia a.s. 082 29 601 Holoubkov &.p. 336, Holoubkov, PSC 338 01
*Babickin dvor agro servis a.s. 536 86 306 J. Krala 2661, Velky Krtis, PSC 990 01, SK

*Tiyo Holding s.r.o. 170 84 300 PFi¢na 2071, Hofice - Libonice, PSC 508 01

*Tiyo a.s. 026 73 703 PFi¢na 2071, Hofice - Libonice, PSC 508 01

ENGINE CLASSIC CARS MANAGEMENT s.r.o. 034 55 459 Generdla Piky 430/26, Praha 6 — Dejvice, PSC 160 00
BHS Orchard s.r.o. 067 18 531 Aneiska 986/10, Praha 1 — Staré Mésto, PSC 110 00
BHS Oregon House, s.r.o. 018 46 612 Ane?ské 986/10, Praha 1 — Staré Mésto, PSC 110 00
BHS Hamburk s.r.o. 087 14 754 Aneiska 986/10, Praha 1 — Staré Mésto, PSC 110 00
BHS REF Finance s.r.o. 117 27 349 AneZska 986/10, Praha 1 — Staré Mésto, PSC 110 00
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BHS RE IV. s.r.o. 107 95 804 AneZska 986/10, Praha 1 — Staré Mésto, PSC 110 00

Panattoni Park Bratislava North s. r. o. 533 86 353 Eurovea Central 1, Pribinova 4, Bratislava - mestska ¢ast Staré
Mésto. PSC 811 09. SK

* ovladané do 6. 12. 2023

Ovladajici osoby v obdobi od 7. 12. 2023 - 31. 12. 2023

Spole¢nost VERSUTE INVESTMENTS a.s. je vlastnéna (i) Ing. Ludkem Palatou, dat. nar. 9. 12. 1960, jehozZ podil Cinil 34
% zapisovaného zakladniho kapitalu a hlasovacich prav, (ii) Ing. Bohumilem Pavlicou, dat. nar. 15. 4. 1975, jehoZ podil
Cinil 33 % zapisovaného zakladniho kapitalu a hlasovacich prav, (iii) Ing. Janem Kuthanem, dat. nar. 15. ledna, jehoz podil
¢inil 33 % zapisovaného zakladniho kapitalu a hlasovacich prav.

Dle ust. § 74 odst. 1 ZOK plati, Ze , Oviddajici osobou je osoba, kterd muZe v obchodni korporaci pfimo ci neprimo
uplatriovat rozhodujici vliv. Ovladanou osobou je obchodni korporace ovlddand ovlddajici osobou. “

Ing. Ludék Palata, Ing. Bohumil Pavlica a Ing. Jan Kuthan nejednaji ve shodé, neuzavreli Zddnou dohodu o vykonu
hlasovacich prav ani jinou obdobnou dohodu, ve shodé nejednaji ani fakticky. Pro vylouceni pochyb lze uvést, ze
k jednani ve shodé nedochazi ani jen mezi nékterymi z nich.

Stanovy Investi¢ni spole¢nost neupravuji, Ze by byla hlasovaci prava v rdmci téchto zakladatelskych akcii rozprostiena
jakkoli nerovnomérné. Investic¢ni spolecnost tak nema vétSinového akcionare a vzhledem k tomu, Ze nedochazi ve
vztahu k Investi¢ni spole¢nosti k jednani ve shodé. Tim jsou vylouceny i jakékoli vyvratitelné prdvni domnénky ovladani
dle ust. § 75 odst. 1 az 4 ZOK.

Ovladajici osoba se u Investiéni spoole¢nosti po ¢ast Ucetni obdobi nevyskytovala a Investi¢ni spoelénost po &ast
sledovaného Uéetnim obdobi nebyla ovladana jakoukoli ovladajici osobou ve smyslu ust. § 74 odst. 1 ZOK.

Dalsi osoby ovladané stejnou ovladajici osobou

Z divodu absence ovladajici osoby Investi¢ni spolencosti nema Investicni spolencost od 7. 12. 2023 Zadné vztahy
s osobami, které by bylo mozno pokladat za osoby ovlddané stejnou ovladajici osobou.

3. ULOHA OVLADANE OSOBY V RAMCI PODNIKATELSKEHO SESKUPENI

Ovladand osoba na zakladé poskytnutych opravnéni poskytuje zejména sluzby obhospodiovani a administrace
investi¢nich fondd ve smyslu zakona ¢ 240/2013 Sb. o investi¢nich spoleénostech a investi¢nich fondech, v platném
znéni.

4. zPUSOB A PROSTREDKY OVLADANI

V obdobi od 1. 1. 2023 — 6. 12. 2023

Ovladajici osoba uZiva standardni zplsoby a prostfedky ovladani, tj. ovladani skrze majetkovy podil na ovladané osobé
a skrze zastoupeni ve statutarnim organu.

V obdobi od 7. 12. 2023 - 31. 12. 2023

Investi¢ni spole¢nost nebyla po ¢ast sledovaného Uéetniho obdobi v postaveni Ovladané osoby.
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5. PREHLED JEDNANi UCINENYCH V UCETNIM OBDOBi NA POPUD NEBO V ZAJMU OSTATNICH PROPOJENYCH
0SOB

V obdobi od 1. 1. 2023 - 6. 12. 2023

V U¢etnim obdobi nebylo u¢inéno 74dné jednani Ovladanou osobou na popud nebo v zajmu Ovladajici osoby nebo ji
ovladanych osob, které by se tykalo majetku, ktery presahuje 10 % vlastniho kapitalu Ovladané osoby zjiSténého podle
posledni Gcetni zavérky.

V obdobi od 7. 12. 2023 — 31. 12. 2023
Investi&ni spoleénost nebyla po &4st sledovaného Uetniho obdobi v postaveni ovladané osoby.

6. PREHLED VZAJEMNYCH SMLUV NEBO DOHOD UZAVRENYCH MEZI OVLADANOU A OVLADAIJici osoBou €I
PROPOJENYMI OSOBAMI

V Uéetnim obdobi byly uzavieny &i byly platné nasledujici smlouvy nebo dohody mezi Ovladanou a Ovladajici osobou
¢i Propojenymi osobami:

Smlouva o vykonu funkce uzaviena mezi Ovladanou osobou a spole¢nosti BHS Fund I., investi¢ni fond s proménnym
zakladnim kapitdlem, a.s., ze dne 2. 1. 2023.

Smlouva o administraci uzaviend mezi Ovladanou osobou a spolecnosti BHS Fund I., investi¢ni fond s proménnym
zakladnim kapitdlem, a.s., ze dne 2. 1. 2023.

Smlouva o povéreni jiného vykonem jednotlivé ¢innosti zahrnujici administraci BHS Fund I., investi¢ni fond s proménnym
zdkladnim kapitdlem, a.s., ze dne 2. 1. 2023 uzaviena mezi spolecnosti BHS Fund 1., investi¢ni fond s proménnym
zakladnim kapitdlem, a.s., Ovladanou osbou jako Administratorem a spolecnosti K-FIN Accounting, s.r.o. jako
Poskytovatelem.

Smlouva o vykonu funkce uzaviend mezi Ovladanou osobou a spolec¢nosti BHS DYNAMIC FUND SICAV, a.s., ze dne 2. 1.
2023.

Smlouva o administraci uzaviena mezi Ovladanou osobou a spole¢nosti BHS DYNAMIC FUND SICAV, a.s., ze dne 2. 1.
2023.

Smlouva o povéreni jiného vykonem jednotlivé ¢innosti zahrnujici amindistraci BHS DYNAMIC FUND SICAV, a.s., ze dne
2. 1. 2023 uzaviena mezi spole¢nosti BHS DYNAMIC FUND SICAV, a.s., Ovladanou osobou jako Administratorem a
spolecnosti K-FIN Accounting, s.r.o. jako Poskytovatelem.

Smlouva o povéreni jiného vykonem jednotlivé innosti zahrnujici administraci investi¢niho fondu ze dne 2. 1. 2023
uzaviena mezi BHS Fund Il. — Private Equity, investi¢ni fond s proménnym zakladnim kapitdlem, a.s. jako Fondem,
Ovladanou osobu jako Administratorem a spole¢nosti K-FIN Accounting, s.r.o. jako Poskytovatelem.

Smlouvy o poskytnuti priplatku mimo zakladni kapital ze dne 11. 9. 2023 uzavienou mezi BHS Fund Il. - Private Equity
investicni fond s proménnym zakladnim kapitdlem, a.s. jednajicim na ucet podfondu BHS Private Equity Fund a
spolecnosti SC Czech AEP, s.r.o., nyni Tiyo Holding s.r.o., jako portfoliovou spole¢nosti.

Smlouva o zapuUjéce ze dne 11. 9. 2023 uzavienou mezi BHS Fund Il. - Private Equity investi¢ni fond s proménnym
zakladnim kapitalem, a.s. jednajicim na ucet podfondu BHS Private Equity Fund a spolec¢nosti SC Czech AEP, s.r.o., nyni
Tiyo Holding s.r.o., jako portfoliovou spolecnosti.

Smlouva o poskytnuti pfiplatku mimo zakladni kapital ze dne 11. 9. 2023 uzavienou mezi VERSUTE INVESTMENTS a.s. a
spolecnosti SC Czech AEP, s.r.o., nyni Tiyo Holding s.r.o., jako portfoliovou spolec¢nosti.
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Smlouva o prevodu podilu ze dne 11. 9. 2023 uzavienou mezi BHS Fund Il. - Private Equity investi¢ni fond s proménnym
zdkladnim kapitalem, a.s. jednajicim na ucet podfondu BHS Private Equity Fund a spolecnosti VERSUTE INVESTMENTS
a.s.

Smlouva spolecnikG ze dne 11. 9. 2023 uzavienou mimojiné mezi BHS Fund Il. - Private Equity investi¢ni fond s
proménnym zakladnim kapitalem, a.s. jednajicim na ucet podfondu BHS Private Equity Fund, VERSUTE INVESTMENTS
a.s. a SC Czech AEP, s.r.o0., nyni Tiyo Holding s.r.o., jako portfoliovou spole€nosti.

Dodatek ¢. 1. ze dne 29. 12. 2023 ke Smlouvé o administraci ze dne 1. 10. 2022 uzavienou mezi BHS Fund Il. - Private
Equity investi¢ni fond s proménnym zakladnim kapitdlem, a.s. jako Fondem a Ovlddanou osoobu jako Administratorem.

Dodatek €. 1 ze dne 2. 1. 2023 ke Smlouvé o odborné pomoci pfi obhospodarovani investi¢niho fondu ze dne 1. 10. 2022
uzavienou mezi BHS Fund Il. - Private Equity investi¢ni fond s proménnym zdkladnim kapitalem, a.s. jako Fondem,
Ovladanou osobou jako Obhospodarovatelem a VERSUTE INVESTMENTS s.r.o. jako Poradcem.

Dodatek €. 2 ze dne 1. 10. 2023 ke Smlouvé o odborné pomoci pfi obhospodarovani investi¢niho fondu ze dne 1. 10.
2022 uzavienou mezi BHS Fund Il. - Private Equity investi¢ni fond s proménnym zakladnim kapitalem, a.s. jako Fondem,
Ovladanou osobou jako Obhospodarovatelem a VERSUTE INVESTMENTS a.s. jako Poradcem.

Dohoda o ukonceni ze dne 20. 12. 2023 Smlouvy o povéreni jiného vykonem jednotlivé ¢innosti zahrnujici administraci
investi¢niho fondu ze dne 2. 1. 2023 uzaviena mezi BHS Fund Il. — Private Equity, investi¢ni fond s proménnym zakladnim
kapitalem, a.s. jako Fondem, Ovladanou osobou jako Administratorem a spolecnosti K-FIN Accounting, s.r.o. jako
Poskytovatelem.

Smlouva o administraci ze dne 2. 1. 2023, uzavienou mezi BHS REAL ESTATE FUND SICAYV, a.s. jako Fondem a Ovladanou
osobou jako Administratorem.

Dodatek €. 1 ze dne 29. 12. 2023 ke Smlouvé o administraci ze dne 2. 1. 2023 uzavieny mezi BHS REAL ESTATE FUND
SICAV, a.s. jako Fondem a Ovladanou osobou jako Administratorem.

Smlouva o vykonu funkce ze dne 2. 1. 2023, uzavienou mezi BHS REAL ESTATE FUND SICAV, a.s. jako Fondem a
Ovladanou jako Obhospodarovatelem.

Dodatek ¢. 1 ze dne 1. 8. 2023 ke Smlouvé o vykonu funkce ze dne 2. 1. 2023, uzavieny mezi BHS REAL ESTATE FUND
SICAV, a.s. jako Fondem a Ovladanou osobou jako Obhospodarovatelem.

Smlouva o povéreni jiného vykonem jednotlivé cinnosti zahrnujici administraci investicniho fondu ze dne 2. 1. 2023
uzaviena mezi BHS REAL ESTATE FUND SICAYV, a.s. jako Fondem, Ovladanou osobou jako Administratorem a spole¢nosti
K-FIN Accounting, s.r.o. jako Poskytovatelem.

Smlouva o uvéru ze dne 1. 12. 2023 uzaviend mezi BHS REAL ESTATE FUND SICAV, a.s. jako Fondem a BHS REF Finance
s.r.o. jako portfoliovou spolec¢nosti.

Dohoda o zapoditani pohledavky ze dne 30. 9. 2023 uzaviend mezi BHS RE IV. S.r.o. jako portfoliovou spolecnosti a
spolecnosti Panattoni Park Bratislava north s.r.o.

Dohoda o zapocitani pohledavky ze dne 31. 12. 2023 uzaviena mezi BHS RE IV. s.r.o. jako portfoliovou spole¢nosti a
spolecnosti Panattoni Park Bratislava north s.r.o.

Dohoda o ukonceni ze dne 20. 12. 2023 Smlouvy o povéreni jiného vykonem jednotlivé ¢innosti zahrnujici administraci
investi¢niho fondu ze dne 2. 1. 2023 uzaviena mezi BHS REAL ESTATE FUND SICAV, a.s. jako Fondem, Ovladanou osobou
jako Administratorem a spolec¢nosti K-FIN Accounting, s.r.o. jako Poskytovatelem.

V predeslych Ucetnich obdobi byly uzavieny ¢ byly platné ndsledujici smlouvy nebo dohody mezi Oviddanou a
Ovlddajici osobou ¢i Propojenymi osobami:
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Smlouva o pfiplatku mimo zakladni kpaital ze dne 11. 3. 2022, uzaviena mezi BHS REAL ESTATE FUND SICAV, a.s. jako
Fondem a spole¢nosti BHS Coworking s.r.o. jako portfoliovou spole¢nosti.

Smlouva o Uvéru ze dne 11. 3. 2022, uzaviena mezi BHS REAL ESTATE FUND SICAV, a.s. jako Fondem a spolec¢nosti BHS
Coworking s.r.o. jako portfoliovou spole¢nosti.

Smlouva o pfiplatku mimo zakladni kapital ze dne 31. 5. 2022, uzaviena mezi BHS REAL ESTATE FUND SICAV, a.s. jako
Fondem a spolecnosti BHS RE IV. s.r.o. jako portfoliovou spole¢nosti.

Dodatek ¢. 2 ke smlouvé o Uvéru ze dne 12. 8. 2022, uzavieny mezi BHS REAL ESTATE FUND SICAV, a.s. jako Fondem a
spole¢nosti BHS RE IV. s.r.o0. jako portfoliovou spole¢nosti.

Dohoda o dobrovolném poskytnuti priplatku mimo zakladni kapital Ovladané osoby mezi Ovladanou osobou a Ovladajici
osobou ze dne 30. 9. 2022.

Dohoda o dobrovolném poskytnuti priplatku mimo zakladni kapital Ovladané osoby mezi Ovladanou osobou a VERSUTE
INVESTMENTS s.r.o. ze dne 30. 9. 2022.

Smlouva o Upisu akcii mezi Ovladanou osobu a Ovladajici osobou ze dne 9. 11. 2022.
Smlouva o Upisu akcii mezi Ovladanou osobou a spole¢nosti VERSUTE INVESTMENTS s.r.o. ze dne 9. 11. 2022.

Podlicen¢ni a RAmcova smlouva uzaviena mezi Ovladanou osobou a spole¢nosti VERSUTE SERVICES a.s. z dne 1. 10.
2022.

Smlouva o administraci ze dne 1. 10. 2022, uzavienou mezi BHS Fund Il. - Private Equity investi¢ni fond s proménnym
zdkladnim kapitalem, a.s. jako Fondem a Ovladdanou osobou jako Administratorem.

Smlouva o vykonu funkce ze dne 1. 10. 2022, uzavienou mezi BHS Fund Il. - Private Equity investi¢ni fond s proménnym
zakladnim kapitalem, a.s. jako Fondem a Ovlddanou osobou jako Obhospodarovatelem.

Smlouva o odborné pomoci pfi obhospodarovani investi¢niho fondu ze dne 1. 10. 2022, uzavienou mezi BHS Fund II. -
Private Equity investi¢ni fond s proménnym zakladnim kapitalem, a.s. jako Fondem, Ovlddanou osobou jako
Obhospodarovatelem a VERSUTE INVESTMENTS s.r.o. jako Poradcem.

Dodatek €. 5 ze dne 30. 12. 2022 ke smlouvé o zapUjcce ze dne 25. 3. 2019 uzavienou mezi BHS Fund Il. - Private Equity
investicni fond s proménnym zakladnim kapitdlem, a.s. jendajicim na ucet podfondu BHS Private Equity Fund a
spole¢nosti BOCO PARDUBICE machines, s.r.o., ICO 06773702 jako portfoliovou spole¢nosti.

Opcni smlouva a dalsi ujednani ze dne 28. 5. 2021 uzavienou mezi BHS Fund Il. - Private Equity investi¢ni fond s
proménnym zakladnim kapitalem, a.s. jendajicim na ucet podfondu BHS Private Equity Fund a mimojiné spolecnosti
Babickin dvor agro servis a.s., ICO 53686306 jako portfoliovou spole¢nosti.

Dodatek ¢. 1 ke Smlouvé o zapUjcce ze dne 2. 12. 2021 ke smlouvé ze dne 13. 1. 2020 uzavienou mezi BHS Fund II. -
Private Equity investi¢ni fond s proménnym zakladnim kapitalem, a.s. jendajicim na ucet podfondu BHS Private Equity
Fund a spole¢nosti DCK Holoubkov Bohemia a.s.

Smlouva o zapUQjéce ze dne 28. 5. 2021 uzavienou mezi BHS Fund Il. - Private Equity investi¢ni fond s proménnym
zakladnim kapitalem, a.s. jendajicim na ucet podfondu BHS Private Equity Fund a spolecnosti Babickin dvor agro servis
a.s., ICO 53686306.

Smlouva spolec¢nikd ze dne 5. 9. 2020 uzavienou mezi BHS Fund II. - Private Equity investi¢ni fond s proménnym
zakladnim kapitalem, a.s. jendajicim na ucet podfondu BHS Private Equity Fund a spolecnosti ZPC SERVICES, a.s. a
VERSUTE INVESTMENTS s.r.0. a PETR VYDA a DCK HOLOUBKOV HOLDING s.r.o.
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Smlouva o zapuUjéce ze dne 13. 1. 2020 uzavienou mezi BHS Fund Il. - Private Equity investi¢ni fond s proménnym
zakladnim kapitélem, a.s. jendajicim na Gcet podfondu BHS Private Equity Fund a spole¢nosti KWR Czech, s.r.o., ICO
08229601 (aktualné DCK Holoubkov Bohemia a.s.) jako portfoliovou spolecnosti.

Smlouva o zapUjcce ze dne 25. 3. 2019 uzavienou mezi BHS Fund Il. - Private Equity investi¢ni fond s proménnym
zakladnim kapitalem, a.s. jendajicim na Gcet podfondu BHS Private Equity Fund a spole¢nosti FVC Czech, s.r.o. ICO
06773702 (aktudlné BOCO PARDUBICE machines, s.r.0.) jako portfoliovou spolec¢nosti.

Z zadné ze smluv uzavienych a platnych mezi Ovladajici osobou ¢i Propojenymi osobami, jak jsou uvedeny vyse,
nevznikla Ovladané osobé Zadna ujma.

7. POSOUZENI TOHO, ZDA VZNIKLA OVLADANE OSOBE UJMA A POSOUZENI JEJIHO VYROVNANI

Ovladand osoba nema Zadné vyhody ani nevyhody, které by vyplyvaly z vySe uvedenych vztahll mezi Ovladajicimi
osobami ¢i dalSimi Propojenymi osobami. Vztahy jsou uzavreny za stejnych podminek jako s jinymi osobami, pro Zadnou
stranu neznamenaji neopravnénou vyhodu ¢i nevyhodu a pro Ovladanou osobu z téchto vztahl neplynou Zadna rizika.

8.  ZHODNOCENi VYHOD A NEVYHOD PLYNOUCICH ZE VZTAHU MEZI PROPOJENYMI OSOBAMI

Ovladana osoba nema Zadné vyhody ani nevyhody, které by vyplyvaly z vyse uvedenych vztahl mezi Ovladajicimi
osobami ¢i dalSimi Propojenymi osobami. Vztahy jsou uzavreny za stejnych podminek jako s jinymi osobami, pro Zadnou
stranu neznamenaji neopravnénou vyhodu ¢i nevyhodu a pro Ovladanou osobu z téchto vztahl neplynou Zadna rizika.
9. PROHLASENI

Statutdrni organ Ovladané osoby prohlasuje, Ze tuto Zpravu o vztazich vypracoval na zakladé jemu dostupnych informaci
o vztazich mezi Ovladajici osobou a Ovladanou osobou a mezi Ovladanou osobou a osobami ovladanymi stejnou
Ovladajici osobou dle § 82 ZOK, tato zprava je podle jemu dostupnych informaci pravdivd a nezamléel Zadné podstatné
skutecnosti, které jsou mu znamy a které podle zakona maji byt obsahem této zpravy.

V Praze dne 29. 3. 2024

,/'...
/ //"//L -

" Ing. Ludék Palata

predseda predstavenstva
Versute investi¢ni spolecnost, a.s.
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Uéetni zavérka k 31. 12. 2023

(A4

Versute investicni spolecnost, a.s.

Versute investi¢ni spole¢nost, a.s.

Sidlo: Masarykovo ndbfeZi 246/12, Praha 1 — Nové Mésto,
PsC 110 00

1C0: 087 87 131

Predmét podnikani: ¢innost investi¢ni spole¢nosti
Okamzik sestaveni Ucetni zavérky: 29. 4. 2024

ROZVAHA
k 31.12. 2023
(v tis. K¢)

3 Pohledavky za bankami a druzstevnimi zaloznami (Z) 4, 14 540 5489
v tom: a) splatné na pozadani 240 5489

b) ostatni pohledavky 14 300 0

11 Ostatni aktiva 5. 1615 10 361
13 Naklady a pfijmy pfistich obdobi 6. 1 1
Aktiva celkem 16 156 15851

T

4 Ostatni pasiva 7. 2523 6901
5 Vynosy a vydaje pfistich obdobi 8. 329 167
8 Zakladni kapital (Z) 9. 5000 5000
z toho: a) splaceny zékladni kapital 9. 5000 5000

12 Kapitalové fondy 10. 2 000 2 000
14 Nerozdéleny zisk nebo neuhrazena ztrata z predchozich obdobi 11. 1783 -116
15 Zisk nebo ztrata za Ucetni obdobi 12. 4521 1899
16 Vlastni kapital 13304 8783
Pasiva celkem 16 156 15 851



PODROZVAHOVE POLOZKY
k 31. 12. 2023
(v tis. K¢)

3 Hodnoty prevzaté k obhospodarovani 17. 3479692 1156 599

VYKAZ ZISKU A ZTRATY
od 1. 1. 2023 do 31. 12. 2023
(v tis. Kc)

1 Vynosy z uroku a podobné vynosy (2) 13. 477 176
z toho: b) vynosy z tGrokU z ostatnich aktiv 13. 477 176

4 Vynosy z poplatkd a provizi 14. 28 561 10 880
5 Naklady na poplatky a provize 14. - -1
9 Spravni naklady (%) 15. -23218 -8737
v tom: a) naklady na zaméstnance -7 023 -1694

z toho: aa) mzdy a platy -5548 -1280

ab) socialni a zdravotni pojisténi -1475 -414

b) ostatni spravni naklady -16 195 -7 043

20 Zisk nebo ztrata za ucetni obdobi z bézné Cinnosti pred

5820 2318

zdanénim
21 Dan z pfijmu 16. -1299 -419
22 Zisk nebo ztrata za ucetni obdobi po zdanéni 12. 4521 1899



PREHLED O ZMENACH VLASTNIHO KAPITALU ZA ROK 2023

Zhstatek k 31.12.2022 5000 2000 -116 1899 8783
Rozdéleni zisku min. obdobi 0 0 1899 -1899 0
Zisk/ztrata za Ucetni obdobi 0 0 0 4521 4521
Zhstatek k 31.12.2023 5000 2000 1783 4521 13304
K e ooy Wi S Colen
Zhstatek k 31.12.2021 3500 0 -131 0 3369
Rozdéleni zisku min. obdobi 0 0 15 0 15
Zvyseni zakladniho kapitalu 1500 0 0 0 1500
Priplatek mimo zakladni kapital 0 2 000 0 0 2000
Zisk/ztrata za Gcetni obdobi 0 0 0 1899 1899
Zhstatek k 31.12.2022 5000 2000 -116 1899 8783



Priloha ucetni zaverky k 31. 12. 2023

Pro ucely vyrocni zpravy maji nize uvedené pojmy nasledujici vyznam:

Versute investi¢ni spoleénost, a.s., ICO: 087 87 131, se sidlem Masarykovo nab¥ezi 246/12,
Praha 1 — Nové Mésto, PSC 110 00

Versute IS nebo Spolecnost

¢NB Ceska narodni banka

Ucetni obdobi Obdobi od 1. 1. 2023 do 31. 12. 2023

Pro ucely vyrocni zpravy maji nize uvedené pravni prepisy nasledujici vyznam:

. - Zakon €. 93/2009 Sb., o auditorech a 0 zméné nékterych zakonu (zakon o auditorech), ve znéni
Zakon o auditorech

pozdéjsich predpist

Zakon o danich z pfijma Z4akon ¢&. 586/1992 Sb., o danich z pfijmu, ve znéni pozdéjsich pfedpist

Zakon o ucetnictvi Zakon ¢. 563/1991 Sb., o Ucetnictvi, ve znéni pozdéjsich predpist

Zéakon €. 240/2013 Sb., o investi¢nich spoleénostech a investi¢nich fondech, ve znéni
pozdéjsich predpist

Zakon ¢. 90/2012 Sb., o obchodnich spole¢nostech a druzstvech (zakon o obchodnich
korporacich), ve znéni pozdéjsich predpist

Zakon ¢&. 256/2004 Sb., o podnikéni na kapitalovém trhu, ve znéni pozdéjsich pfedpist

Vznik

Spolecnost vznikla dne 18. prosince 2019 zdpisem do obchodniho rejstfiku vedeného Méstskym soudem v Praze, oddil
B, vlozka 24994. Spole¢nost ziskala povoleni ke své &innosti na zakladé rozhodnuti Ceské narodni banky o udéleni
povoleni k ¢innosti investi¢ni spole¢nosti ze dne 25. 5. 2022, ¢.j. 2022/051008/CNB/570, které nabylo pravni moci dne
10. 6. 2022. Uvedena zména byla propsana do obchodniho rejsttiku dne 13. 6. 2022.

Pfedmét podnikani

Cinnost investi¢ni spole¢nosti podle ZISIF v rozsahu povoleni CNB.
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Sidlo

Masarykovo nabfezi 246/12
Praha 1 — Nové Mésto

PSC 110 00

Ceska republika

Identifikacni udaje
iI¢o: 087 87 137

DIC: Cz08787137

Organy spolec¢nosti

Pfedstavenstvo
Pfedseda predstavenstva: Ing. Ludék Palata (od 23. srpna 2021, ¢len od 18. prosince 2019)
narozen: 9. prosince 1960
vzdélani: Vysoka skola zemédélska Praha
Clen predstavenstva: Ing. Pavel Borovicka (od 23. srpna 2021)
narozen: 21. za¥i 1976
vzdélani: Vysoka Skola ekonomickd v Praze
Clen predstavenstva: Ing. Michal Becvar (od 23. srpna 2021)

narozen: 17. ledna 1980
vzdélani: Ceska zemédélska univerzita
Dozorci rada
Clen dozor¢i rady: Ing. Markéta Buresova (od 23. srpna 2021)
narozena 31. ¢ervence 1986

vzdélani: Rasinova vysoka Skola

Zmény v obchodnim rejstfiku

V Ucetnim obdobi doslo k nasledujicim zménam ve skute¢nostech zapisovanych do obchodniho rejst¥iku:
» Zménasidla

Vymazano dne 26. ¢ervence 2023

Legerova 578/70, 120 00 Praha 2 - Vinohrady

Zapsano dne 26. ¢ervence 2023

Masarykovo nabrezi 246/12, 110 00 Praha 1 — Nové Mésto
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Charakteristika a hlavni aktivity

Spolecnost je investi¢ni spolecnosti zaméfenou na obhospodarovani a administraci fond( kvalifikovanych investord a
specialnich fondd. V souladu se zakonem a ptidélenou licenci obhospodarovala a/nebo administrovala investi¢ni fondy
kvalifikovanych  investorl. Seznam téchto fondd je vefejné dostupny na internetové adrese:
https://www.cnb.cz/cs/statistika/menova_bankovni_stat/seznamy-instituci-pro-potreby-menove-a-financni-
statistiky/seznam-investicnich-fondu/ a na www.versuteis.cz.

Vzhledem k omezenému rozsahu aktivit vyplyvajicich z udéleného opravnéni pro vykonavani cinnosti investi¢ni
spolecnosti, Spolecnost v ramci své podnikatelské Cinnosti nevstupuje do takovych transakci, které by byly v rozporu
s udélenym opravnénim pro vykonavani ¢innosti investi¢ni spolecnosti.

1 VYCHODISKA PRO PRIPRAVU UCETNi ZAVERKY

Tato Gcetni zavérka je pfipravena v souladu s vyhlaskou €. 501/2002 vydanou Ministerstvem financi, kterou se stanovi
usporadani a oznacovani poloZek Ucetni zavérky a obsahové vymezeni polozek této zavérky. Ucetni zavérka byla
zpracovana na principech ¢asového rozliseni nakladd a vynos( a historickych cen s vyjimkou vybranych financ¢nich
nastrojl ocenovanych realnou hodnotou.

Uéetni zavérka vychazi z predpokladu, Ze Géetni jednotka bude nepfretrzité pokradovat ve své ¢innosti a Ze u ni nenastava
zadna skutecnost, ktera by ji omezovala nebo ji zabrariovala v této ¢innosti pokracovat i v dohledné budoucnosti.

Rozvahovy den ucetni zavérky je 31. prosinec 2023. Bézné ucetni obdobi je od 1. 1. 2023 do 31. 12. 2023. Minulé ucetni
obdobi je od 1. 1. 2022 do 31. 12. 2022. Vsechny uvedené Udaje jsou v tisicich K¢ (tis. K&), neni-li uvedeno jinak.

Tato ucetni zavérka je nekonsolidovana.

2 DULEZITE UCETNi METODY

Ucetni zavérka spole¢nosti byla sestavena na principu nepretrfitého a ¢asové neomezeného trvani Géetni jednotky
a byla pfipravena v souladu s nasledujicimi daleZzitymi Gcetnimi metodami:

A. Okamzik uskutecnéni ucetniho pripadu

V zavislosti na typu transakce je okamzikem uskute¢néni Gcetniho pripadu zejména den vyplaty nebo prevzeti obéziva,
den nakupu nebo prodeje valut, deviz, popt. cennych papirl, den provedeni platby, popt. inkasa z uctu klienta, den
pripsani (valuty) prostfedkd podle vypisu z Gétu, den sjednani a den vyporadani obchodu s cennymi papiry, den vydani
nebo prevzeti zaruky, popf. Uvérového pfrislibu, den prevzeti hodnot do Uschovy, den sjednani a den vyporadani
obchodl s derivaty.

B. Financ¢ni aktiva a finan¢ni zdvazky
(a) Zauctovani a prvotni ocenéni

Ucetni jednotka prvotné zalctuje vybrana finanéni aktiva a finanéni zavazky (napt. pohledavky za klienty, zavazky vici
klientm apod.) v okamZiku, ke kterému vzniknou. VSechny ostatni finan¢ni nastroje (véetné spotovych ndkupl a
prodejl financ¢nich aktiv) jsou zauctovany k datu vyporadani obchodu. Financni aktivum nebo finanéni zavazek je
prvotné ocenén v redlné hodnoté, ktera je upravena o transakéni naklady. Tato Uprava o transak¢ni naklady neplati pro
finan¢ni nastroje ocenované redlnou hodnotou do zisku nebo ztraty (FVTPL). Transakéni naklady jsou naklady pfimo
priraditelné k pofizeni nebo emisi. Nejlepsim dlikazem realné hodnoty finan¢niho nastroje pfi prvotnim zauctovani je
obvykle transakéni cena (tj. realna hodnota poskytnutého nebo prijatého protiplnéni).
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Pokud ucetni jednotka urci, Ze realna hodnota pfi pocatecnim zauctovani se lisi od transakcni ceny a redlna hodnota
neni podloZzena ani kotovanou cenou na aktivnim trhu pro identické aktivum nebo zavazek ani neni na zakladé valuacni
techniky, pro kterou nepozorovatelné vstupy jsou povazovany za nevyznamné ve vztahu k ocenéni, pak financ¢ni nastroj
je na pocatku ocenén v realné hodnoté a nasledné rozdil mezi redlnou hodnotou na pocatku a transakéni cenou je
postupné Casoveé rozliSovan do vykazu zisku a ztraty po dobu Zivotnosti instrumentu. Toto ¢asové rozliSeni je maximalné
po dobu, po kterou je dané ocenéni pIné podpofeno pozorovatelnymi trznimi Gdaji nebo transakce je ukonéena.

(b) Klasifikace
Finan¢ni aktiva
PFi prvotnim zauctovani je finanéni aktivum klasifikovano jako ocenované:

e nabéhlou hodnotou (AC)
e realnou hodnotou proti uc¢tiim vlastniho kapitalu (FVOCI),
e realnou hodnotou do zisku nebo ztraty (FVTPL).

PFi prvotnim zalc¢tovani majetkového cenného papiru, ktery neni urcen k obchodovani (,,held for trading”) mize ucetni
jednotka neodvolatelné urcit, Ze bude vykazovat nasledné zmény v redlné hodnoté proti uctdm vlastniho kapitélu
(FVOCI). Tato volba muZe byt provedena a aplikovana na Urovni dané investice. Vsechny ostatni financ¢ni aktiva, u nichz
nebyl zvolen FVOCI model, jsou oceriovana redlnou hodnotou do zisku nebo ztraty (FVTPL).

Kromé toho, pfi prvotnim zauctovani, ucetni jednotka mlze neodvolatelné zaradit financ¢ni aktivum, které jinak splnuje
pozadavky, aby bylo ocefiovano v AC nebo FVOCI, jako oceriované ve FVTPL, pokud je tim vylou¢en nebo vyznamné
omezen ocenovaci nebo uUcetni nesoulad, ktery by jinak nastal.

Vyhodnoceni obchodniho modelu

Obchodni model ucetni jednotky je stanoven na Urovni, ktera odrdzi zpUsob spolec¢ného fizeni skupin financnich aktiv
za Ucelem dosaZeni urcitého obchodniho cile. Tato podminka tudiZ nepfedstavuje pristup ke klasifikaci podle nastrojd
jednotlivé, ale je stanovena na vy$&i Grovni agregace. Ucetni jednotka bere do Gvahy viechny relevantni informace a
dlkazy, které jsou k dispozici k datu posuzovani. Tyto relevantni informace a dlikazy zahrnuji mimo jiné nasleduijici:

e stanovené metody a cile pro portfolio a pristup k témto metodam v praxi, tj. zejména zda strategie ucetni
jednotky se zamétuje na vynos ze smluvniho Uroku, udrzovani profilu irokové sazby, shodu durace financnich
aktiv s duraci zavazki, které slouzi jako zdroj financovani téchto financnich aktiv nebo realizaci penéznich toka
prodejem aktiv;

e jak je hodnocena vykonnost obchodniho modelu a financ¢nich aktiv drzenych v ramci tohoto obchodniho
modelu a jak je dana vykonnost predkladana klicovému vedeni ucetni jednotky;

e rizika, ktera ovliviiuji vykonnost obchodniho modelu a financnich aktiv drzenych v rdmci tohoto obchodniho
modelu a zejména zpUlsob, jakym jsou tato rizika fizena;

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

e (etnost, objem a nacasovani prodejli 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 financénich aktiv jsou dosahovany a jak penézni toky
jsou realizovany.

Ucetni jednotka vyhodnotila, 7e ma obchodni model, ktery obsahuje aktiva véetné obchodnich pohledavek a pohledavek
za bankami. Tato aktiva splnuji podminky pro zafazeni do modelu, jehoz cilem je drzeni aktiv za Ucelem inkasa smluvnich
penézZnich tokd. Tato aktiva jsou oceniovana nabéhlou hodnotou (tzv. AC).
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Reklasifikace

Ndasledné po prvotnim zauctovani financni aktiva nejsou reklasifikovana s vyjimkou, pokud ucetni jednotka v béZném
ucetnim obdobi zméni obchodni model pro fizeni financnich aktiv a pak v nasledujicim ucetnim obdobi jsou pfislusna
finan¢ni aktiva reklasifikovana.

Financni zavazky
Ucetni jednotka maze klasifikovat své finanéni zavazky, jiné ne? finanéni zaruky a poskytnuté pfisliby, jako oceriované:

e nabéhlou hodnotou, nebo
e redlnou hodnotou do zisku nebo ztraty (FVTPL).

Ucetni jednotka klasifikuje a oceriuje své finanéni zavazky redlnou hodnotou do zisku nebo ztraty (FVTPL), jeliko? sva
financni aktiva a finan¢ni zavazky fidi a jejich vykonnost je hodnocena na zakladé redlné hodnoty a v souladu se
zdokumentovanou strategii Fizeni rizik a investi¢ni strategii.

(c) Oductovani
Finanéni aktiva

Uéetni jednotka oductuje finanéni aktivum, pokud smluvni prava na penéini toky z finanéniho aktiva zaniknou, nebo
prevede prdva ziskat penézni toky v transakci, ve které jsou pfevedena v podstaté vSechna rizika a uZitky spojené s
vlastnictvim financ¢niho aktiva nebo ve které ucetni jednotka ani nepfevede ani si neponecha v podstaté vsechna rizika
a uzitky spojené s vlastnictvim finan¢niho aktiva a kdy si nezachova kontrolu nad finan¢nim aktivem.

Pfi oductovani financniho aktiva, se rozdil mezi:

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

(b) souctem (i) prijaté thrady (vcetné jakéhokoli nabytého aktiva snizeného o hodnotu jakéhokoli nové pfijatého
zavazku) a (ii) nakumulovaného zisku nebo ztraté, kterou byly zauc¢tovany ve vlastnim kapitalu je vykazan ve
vykazu zisku a ztraty.

Jakykoliv kumulovany zisk nebo ztrata zauctovana ve vlastnim kapitalu v souvislosti s majetkovymi cennymi papiry, které
jsou urcené jako oceriované readlnou hodnotou proti Gétlim vlastniho kapitalu (FVOCI), neni pfi odi¢tovani zatctovan ve
vykazu zisku a ztraty.

Pokud existuji pripady, kdy ucetni jednotka uzavird transakce, ve kterych prevadi aktiva vykazana v rozvaze, ale
ponechava si, bud vSechna nebo v podstaté vSechna rizika a uzitky spojena s prevedenymi finan¢nimi aktivy nebo jejich
Castmi. V takovych pfipadech prevedena aktiva nejsou oductovana. Prikladem téchto transakci mohou byt pajcky
cennych papird a repo operace.

Pfi transakcich, ve kterych uUcetni jednotka ani neprevede ani si neponechd v podstaté vSechna rizika a uzitky spojené s
vlastnictvim financniho aktiva, ale kdy si zachova kontrolu nad finanénim aktivem, tak ucetni jednotka pokracuje ve
vykazovani aktiva do té miry, jak je vystavena zménam v hodnoté prevedeného aktiva.

Financni zavazky

Ucetni jednotka oductuje finanéni zavazek, pokud jeji smluvni zavazky jsou splnény, zrueny nebo zaniknou.
(d) Modifikace financ¢nich aktiv a financnich zavazka

Finan¢ni aktiva

Pokud podminky finanéniho aktiva jsou modifikovany, pak Gcetni jednotka zhodnoti, zda penézni toky modifikovaného
financniho aktiva jsou vyznamné odlisné. Pokud penézni toky jsou vyznamné odlisné, pak smluvni pravo na penézni toky
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z puvodniho finan¢niho aktiva je povazovano za zaniklé. V takovém ptipadé plvodni financni aktivum je oductovano a
nové finanéni aktivum je zauctovano a vykazano v redlné hodnoté.

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

Financni zavazky

Ucetni jednotka oductuje finanéni zavazek, pokud podminky finanéniho zavazku jsou modifikovany a penéini toky
modifikovaného zavazku jsou vyznamné odlisné. V takovém ptipadé, novy financni zdvazek na zakladé modifikovanych
podminek je zauctovan v readlné hodnoté. Rozdil mezi Ucetni hodnotou zaniklého finanéniho zavazku a nového
financniho zavazku s modifikovanymi podminkami je zauctovan do vykazu zisku a ztraty.

(e) Zapocet a vykazovani v Cisté (netto) hodnoté

Financni aktiva a finan¢ni zavazky jsou zapocteny a jejich Cista hodnota je vykazana v rozvaze, pokud a jen pokud ucetni
jednotka ma aktualné pravné vymahatelné pravo zapocist dané zlstatky a Ucetni jednotka planuje, bud vyporadani v
Cisté (netto) hodnoté nebo realizaci aktiva a vyporadani zavazku soucasné. Vynosy a naklady jsou vykazany v Cisté (netto)
hodnoté pouze tehdy, pokud to povoluji pfislusné IFRS standardy nebo takové zisky a ztraty plynouci ze skupiny
podobnych transakci takovych jako je obchodni aktivita ucetni jednotky.

(f) Ocenéni v realné hodnoté

,Realna hodnota” je cena, kterd by byla ziskana z prodeje aktiva nebo zaplacena za prevzeti zdvazku v rdmci radné
transakce mezi Ucastniky trhu ke dni ocenéni na hlavnim (nebo nejvyhodnéjsim) trhu, ke kterému ma ucetni jednotka k
danému dni pristup.

Portfolia financnich aktiv a financnich zavazkd, kterd jsou vystavena trznim rizikim a Uvérovému riziku, ktera jsou fizena
ucetni jednotkou na zakladé své Cisté expozice vici bud trznim rizikdm, nebo Uvérovému riziku, jsou ocenéna na zakladé
ceny, ktera by byla ziskana za prodej Cisté dlouhé pozice (nebo zaplacena za prevod Cisté kratké pozice) pro konkrétni
rizikovou expozici. Upravy stanovené na Urovni portfolia (napf. Uprava nabidkovych a poptavkovych cen nebo Uprava
uvérového rizika, které zohlednuji ocenéni na zakladé Cisté pozice) jsou alokovany na jednotlivd aktiva a zavazky na
zakladé prislusné rizikové upravy jednotlivého instrumentu v portfoliu.

Redlna hodnota zavazku odrazi riziko nesplnéni. Riziko nesplnéni zahrnuje, avsak nemusi byt omezeno na, vlastni
uvérové riziko ucetni jednotky. Redlna hodnota finan¢niho zavazku, ktery obsahuje prvek splaceni na pozadani (napr.
vklad splatny na pozadani), neni niZsi neZ ¢astka splatna na pozadani diskontovana od prvniho dne, kdy mlzZe byt
pozadovano jeji splaceni.

(g) Znehodnoceni

Vzhledem k obchodnimu modelu fizeni na bazi realné hodnoty a vykazovani v ramci FVTPL portfolia, pfipadné pro
kapitalové nastroje s moznosti vykazovani v ramci FVOCI portfolia, Podfond o znehodnoceni netctuje.

(h) Zarazeni finan¢niho nastroje do kategorie ocenované realnou hodnotou do zisku nebo ztraty (FVTPL)
Financ¢ni aktiva
PFi prvotnim zaUc¢tovani Ucetni jednotka miZe zarfadit urcité financni aktivum do oceriovaci kategorie FVTPL, protoZe

toto uréeni/zafazeni eliminuje nebo vyznamné snizuje Uc¢etni nesoulad (,,accounting mismatch”), ktery by jinak nastal.
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Financni zavazky

Ugetni jednotka maZe zaFadit urcité finanéni zavazky do ocefiovaci kategorie FVTPL z nasledujicich

davodu:
e  zd4vazky jsou fizeny, posuzovany a vnitfné vykazovany na zakladé realné hodnoty nebo
e toto zarazeni eliminuje nebo vyznamné snizZuje Ucetni nesoulad (,,accounting mismatch”), ktery by jinak nastal.
C. Pohledavky za bankami a nebankovnimi subjekty

Polozky rozvahy Pohleddvky za bankami a druzstevnimi zaloZznami a Pohleddvky za nebankovnimi subjekty

zahrnuji nasledujici:

e béZné ucty u bank nebo druzstevnich zaloZen, terminované vklady u bank nebo druzstevnich zalozZen;

e (véry a pljcky povinné ocenéné realnou hodnotou do zisku nebo ztraty (FVTPL)
Nabéhlé aroky jsou soucasti Uctovych skupin, v nichZ je o aktivech uctovano a jsou vykazovany spolecné s danym
aktivem.

D. Ostatni aktiva

Ostatni aktiva a ostatni pasiva jsou vykazana v redIné hodnoté.

E. Naklady na poplatky, provize, spravni naklady
Jednorazové poplatky s vyjimkou téch, které jsou pfimo spojeny s nakupem cennych papird ve FVOCI, jsou uctovany
pfimo do naklad.

F. Prepocet cizi mény

Majetek a zavazky vyjadiené v cizi méné se prepoditavaji aktudlnim dennim kurzem Ceské narodni banky, tzn. kurzem
toho dne, ke kterému se prepocet provadi.

Kurzové rozdily vzniklé precenovanim cizoménovych aktiv a pasiv se Uctuji na ucty nakladd a vynosl s vyjimkou
kurzovych rozdil(i z prepoctu kapitdlovych nastrojd, u kterych byla zvolena metoda FVOCI. Kurzové rozdily z téchto
kapitalovych nastrojl jsou Gétovany na ucty vlastniho kapitdlu a pfi realizaci aktiva nejsou recyklovany na ucty nakladu
a vynosl(, jsou pouze preuctovany v ramci uctl vlastniho kapitalu na ucet nerozdéleného zisku nebo neuhrazené ztraty
predchozich obdobi.

Kurzové rozdily vSech dluhovych néstrojl jsou uctovany pres ucty nakladd a vynosu.

G. Splatna a odlozena dan
Splatna dan

Dariovy zaklad pro dan z pfijm0 se propocte z vysledku hospodafeni bézného ucetniho obdobi pfipoctenim dariové
neuznatelnych nakladd a odectenim vynosl, které nepodléhaji dani z prijmu, ktery je dale upraven o slevy na dani a
pfipadné zapocty.

Odlozena dan

OdloZend dan vychazi z veskerych docasnych rozdild mezi Ucetni a dariovou hodnotou aktiv a zdvazkd s pouZitim
ocekavané danové sazby platné pro ndsledujici obdobi. O odloZené darnové pohleddvce se Uctuje pouze v pripadé, kdy
neexistuje pochybnost o jejim dalSim uplatnéni v nasledujicich Gcetnich obdobich.
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H. Spfiznéné strany
Podfond definoval své spfiznéné strany v souladu s IAS 24 Zverfejnéni spfiznénych stran nasledovné:
Strana je spfiznéna s ucetni jednotkou pfi splnéni nasledujicich podminek:
a) strana

i) ovlada ucetni jednotku, je ovladana ucetni jednotkou nebo je pod spolecnym ovladanim s Gcetni jednotkou (jde o
materské podniky, dcefiné podniky a sesterské podniky);

ii) ma podil v tcetni jednotce, ktery ji poskytuje vyznamny vliv; nebo

iii) spoluovlada takovouto ucetni jednotku;

b) strana je pridruzenym podnikem tcetni jednotky;

c) strana je spoleénym podnikem, ve kterém je ucetni jednotka spoluvlastnikem;

d) strana je ¢lenem klicového managementu Ucetni jednotky nebo jejiho materského podniku;
e) strana je blizkym ¢lenem rodiny jednotlivce, ktery patfi pod pismeno a) nebo d);

f) strana je ucetni jednotkou, ktera je ovladana, spoluovladdana nebo ma na ni podstatny vliv pfimo nebo nepfimo
jakykoliv jednotlivec patfici pod pismeno d) nebo e) nebo podstatné hlasovaci pravo v dané strané ma pfimo nebo
neprimo takovyto jednotlivec.

Transakce mezi spfiznénymi stranami je prevod zdrojt, sluzeb nebo zavazk( mezi spfiznénymi stranami bez ohledu na
to, zda je Uctovana cena.

3 ZMENY UCETNICH METOD

V Ucetnim obdobi nedoslo ke zméné Gcetnich metod.

4 POHLEDAVKY ZA BANKAMI A ZA DRUZSTEVNIMI ZALOZNAMI

tis. K¢ 31.12. 2023 31.12. 2022
Zlstatky na béznych uétech 240 5489
Zustatky na terminovanych vkladech 14 300 0
Celkem 14 540 5489

5 OSTATNI AKTIVA

tis. K¢ 31. 12. 2023 31. 12. 2022
Pohledavky za odbérateli 1071 341
Dohadné ucty aktivni 316 10 020
Pohledévky za FU 209 0
Poskytnuté zélohy 19 0
Celkem 1615 10 361
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Ostatni aktiva byla v roce 2022 tvorena dohadnymi Ucty aktivnimi za inkasem Uplaty za obhospodarovani fonda.

6 NAKLADY A PRiJMY PRiSTiCH OBDOBI

Prondjem ucetniho SW 1 1

Celkem 1 1

7 OSTATNI PASIVA

Zavazky za dodavateli 198 253
Zuctovani se zameéstnanci 408 237
ZG&tovani se ZP a CSSZ 226 130
Zuctovani se statnim rozpoctem 55 32
Dohadné ucty pasivni 1633 6248
Celkem 2523 6901

Dohadné ucty pasivni predstavovaly predevsim dohad na dan z pfijmu (1 299 tis. K¢) a sluzby odborného poradce
(334 tis. K&). V roce 2022 byly dohadné ucty pasivni tvofeny predevsim dohadem na dan z pfijmu (419 tis. K¢) a sluzby
odborného poradce (5 808 tis. K¢).

8 VYNOSY A VYDAIJE PRiSTiCH OBDOBI

Vydaje pristich obdobi 329 167
Celkem 329 167
Vydaje pfistich obdobi zahrnuji budouci fakturace za poradenské sluzby, pravni sluzby a audit.

9 ZAKLADNI KAPITAL

Zakladni kapital 5000 5000
Pocet vydanych akcii 200 200
Zakladni kapital Spole¢nosti na akcii 25 25
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Akcionafi k 31. 12. 2023
Nazev:

ICO:

Sidlo:

Pocet akcii:

Podil na zakladnim kapitalu:

Jméno:
Adresa:

Pocet akcii:

Podil na zakladnim kapitalu:

10 KAPITALOVE FONDY

VERSUTE INVESTMENTS a.s. (dfive VERSUTE INVESTMENTS s.r.0.)
039 65953

Masarykovo nabfezi, Praha 1 — Nové Mésto, PSC 110 00

99 ks zakladatelskych akcii ve jmenovité hodnoté 35.000,- K¢, a
99 ks zakladatelskych akcii ve jmenovité hodnoté 15.000,- K¢

99 %

Ing. Ludék Palata

Svédskd 3282/6b, Praha 5 — Smichov, PSC 150 00

1 ks zakladatelské akcie ve jmenovité hodnoté 35.000,- K¢, a
1 ks zakladatelské akcie ve jmenovité hodnoté 15.000,- K¢

1%

K 31. prosinci 2023 (tis. K¢)

Kapitalové fondy

Ptiplatek mimo zakladni kapital

Zuistatek

2000

2000

K 31. prosinci 2022 (tis. Kc)

Kapitalové fondy

Priplatek mimo zakladni kapital

Zuastatek

11 NEROZDELENY ZISK NEBO NEUHRAZENA ZTRATA Z PREDCHOZiCH OBDOBI

2000

2000

Na ucet nerozdéleného zisku z prechozich obdobi byl na zikladé rozhodnuti valné hromady preuctovan zbyly zisk

minulého ucetniho obdobi ve vysi 1 783 tis. K¢, kdy doslo zaroven k Uhradé neuhrazené ztraty z predchozich obdobi ve
vysi 116 tis. KE. Celkovy zisk minulého ucetniho obdobi: 1 899 tis. K¢.

12 ZISK NEBO ZTRATA zZA UCETNi OBDOBI

Spolecnost za sledované ucetni obdobi dosahla zisku ve vysi 4 521 tis. KC. Zisk bude preveden na ucet nerozdéleného

zisku z predchozich obdobi. Zisk byl ovlivnén predevsim vynosy za poskytované sluzby obhospodafovani a administrace

ve vysi 15 991 tis. K¢ a naklady na zaméstnance ve vysi 7 023 tis. K¢, ndklady na dan z pfijmG ve vysi 1 299 tis. K¢ a

ostatnimi provoznimi naklady ve vysi 3 626 tis. Kc.

33



13 CISTY UROKOVY VYNOS

Vynosy z tGrokd
Vynosové Uroky z bankovnich a terminovanych vkladl 477 176

Cisty Grokovy vynos 477 176

14 VYNOSY A NAKLADY NA POPLATKY A PROVIZE

Vynosy z poplatk( a provizi 28 561 10 880
Naklady na poplatky a provize 0 -1
Celkem 28 561 10879

Vynosy z poplatkl a provizi zahrnuji vynosy z obhospodarovani a administrace investi¢nich fonda.

15 SPRAVNi NAKLADY

Naklady na zaméstnance -7 023 -1694
z toho: Mzdy a odmény zaméstnancll -5548 -1280
z toho: a) mzdy ¢lendm statutdrnich organd a vedeni -1440 -630

z toho: socidlni a zdravotni pojisténi -1475 -414
Ostatni spravni naklady -16 195 -7 043
z toho: audit -94 -91
sluzby (poradenské, pravni, compliance) -1923 -689

ucetni a jiny SW -1370 -369

ostatni -238 -49

sluzby odbornych poradct -12570 -5844

Celkem -23218 -8737

Sluzby prefakturace souvisi s Uhradou pro odborného poradce.

Pocet zaméstnancl Spolecnosti (véetné ¢len( statutarniho organu):



Zaméstnanci 10 3
- Clenové statutarniho organu 3 3
- ¢lenové kontrolniho orgénu 1 1
Celkem 14 7

Clendm statutérniho organu byly v roce 2023 vyplaceny odmény z titulu jejich funkce v celkové vysi 1 440 tis. K& (k 31.
12. 2022: 630 tis. K&).

16 DAN Z PRiJMU A ODLOZENY DANOVY ZAVAZEK / POHLEDAVKA

A. Splatnd dan z prijma

Zisk nebo ztrata za ucetni obdobi pfed zdanénim 5066 2318
Uprava vysledku hospodaieni pro dafiové ticely (nedariové naklady) 1772 2
Vysledek hospodareni upraveny pro danové ucely 6838 2320
Polozky snizujici zaklad dané podle § 34 ZDP 0 -117
Snizeny zaklad dané 6838 2203
Polozky odecitatelné od zakladu dané podle § 20 odst. 8 ZDP 0 0
Upraveny zaklad dané po zaokrouhleni 6838 2203
Dari vypoctena pfi pouZiti sazby 19 % -1299 -419

Spolecnosti vznikla dafiova povinnost ve vysi -1 299 tis. K¢ (2022: -419 tis. K¢).

B. OdloZeny dafiovy zavazek/pohledavka

Spoleénosti nevznikla v Uéetnim obdobi povinnost tGétovat o odlozené dani.

17 HODNOTY PREVZATE K OBHOSPODAROVANI

3 Hodnoty prevzaté k obhospodarovani 3479692 1156 599

Versute IS pfevzala za Ucelem zajisténi obhospodarovani majetek fondd ve vysi 3 479 692 (2022: 1 156 599 tis. K¢).
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18 TRANSAKCE SE SPRiZNENYMI OSOBAMI

V Ucetnim obdobi Spole¢nost evidovala nasledujici transakce se sp¥iznénymi osobami (v tis. K&):

BHS Fund I., investi¢ni fond s proménnym zakladnim kapitdlem, a.s. (z titulu podfondu) 1791 848
BHS Fund II. — Private Equity, investicni fond s proménnym zakladnim kapitalem, a.s. (z titulu podfond) 8925 76
ENGINE CLASSIC CARS SICAV, a.s. 969 34
BHS DYNAMIC FUND SICAV, a.s. 2284 1810
BHS REAL ESTATE FUND SICAV, a.s. 11830 9670
PORTUM TUTUM otevieny podilovy fond 204 -
VERSUTE SERVICES, a.s. - 1350

Transakce (vynosy) za BHS Fund I., investi¢ni fond s proménnym zakladnim kapitalem, a.s. (z titulu podfondu), BHS Fund
Il. — Private Equity, investi¢ni fond s proménnym zakladnim kapitdlem, a.s. (z titulu podfond(), ENGINE CLASSIC CARS
SICAV, a.s., BHS DYNAMIC FUND SICAV, a.s, BHS REAL ESTATE FUND SICAV, a.s. a PORTUM TUTUM otevieny podilovy
fond plynuly Spolecnosti na zakladé uzavienych smluv o obhospodarovani a administraci. Naklady vznikly Spolecnosti
v souvislosti s vyse uvedenymi fondy fakturaci odbornych poradcl, osoby na zdkladé smluv povéreni jiného
obhospodarovanim a osoby na zakladé distribucni smlouvy. Transakce (naklady) za VERSUTE SERVICES, a.s. vznikly
Spolecnosti na zakladé Podlicencni a ramcové smlouvy.

BHS Fund 1., investi¢ni fond s proménnym zakladnim kapitalem, a.s. (z titulu podfondu) 64 0
BHS Fund II. — Private Equity, investi¢ni fond s proménnym zdkladnim kapitalem, a.s. (z titulu 176 0
podfondu)

ENGINE CLASSIC CARS SICAV, a.s. 78 0
BHS DYNAMIC FUND SICAV, a.s. 315 0
BHS REAL ESTATE FUND SICAV, a.s. 336 0
PORTUM TUTUM otevreny podilovy fond 90 0
VERSUTE SERVICES, a.s. 0 113
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19 RiZENIi A IDENTIFIKACE RIZIK

Rizeni rizik, kterym je Spole€nost v rdmci své &innosti obhospodafovani a administrace fondd kvalifikovanych investord
vystavena, je provadéno na zakladé strategie fizeni rizik, kterd definuje postupy pro identifikaci, méreni, omezovani
a reporting rizik. Rizeni rizik je sou&asti vnitfniho Fidiciho a kontrolniho systému Spoleénosti a je v pravidelnych
intervalech revidovano predstavenstvem Spolecnosti.

Spolec¢nost je vystavena riziklim popsanym nize.
Podnikatelské riziko

Spolecnost je vystavena podnikatelskému riziku, tedy riziku, Ze nebude schopna dosahnout stanovenych financnich cild.
Mezi faktory ovliviiujici toto riziko patfi zejména ekonomicka situace (ekonomicky rlist/recese, vyvoj Grokovych sazeb,
nezaméstnanost, inflace atd.), postaveni Spolecnosti na trhu, poptidvka po sluzbach Spolecnosti a konkurence
v pfislusném odvétvi. Podnikatelské riziko je z velké miry nepredvidatelné a nelze jej zcela eliminovat. Spole¢nost toto
riziko pribézné monitoruje a podnika kroky k eliminaci nepfiznivych dopada.

Trini riziko
Spolec¢nost neni pfimo vystavena trznimu riziku, jelikoZ napfimo neinvestuje do investi¢nich nastrojl, se kterymi jsou

tato rizika spojena. Spolecnost je nepfimo vystavena trznimu riziku vyplyvajicimu z aktiv fond(, které obhospodaruje,
a to s ohledem na odménu za obhospodarovani vyplyvajici z hodnoty obhospodafovanych aktiv.

Ménové riziko
Ménové riziko spociva v tom, Ze hodnota investice mizZe byt ovlivnéna zménou devizového kurzu. Spole¢nost muze

drZet aktiva i v jinych ménach, nez je jeji referencni ména a jejich hodnota tedy muze stoupat nebo klesat v disledku
zmén ménovych kurzd. Neptiznivé pohyby ménovych kurzi mohou mit za nasledek ztratu Spolecnosti.

Ménova pozice Spolecnosti podle jednotlivych mén

K 31. prosinci 2023 (v tis. K¢) EUR usb CZK Celkem
Pohledavky za bankami a druz. zdloZznami — splatné na

pozadani 0 0 14 540 14 540
Ostatni aktiva 0 0 1615 1615
Naklady a prijmy pfistich obdobi 0 0 1 1
Celkem aktiva 0 0 16 156 16 156
Cizi zdroje 0 0 2852 2852
Vlastni kapital 0 0 13304 13304
Celkem pasiva 0 0 16 156 16 156
Cista devizova pozice 0 0 0 0

Zména devizové pozice pfi zméné kurzuo 1 % - - - -
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Pohledavky za bankami a druz. zdloznami — splatné na

oo 0 0 5489 5489
pozadani
Ostatni aktiva 0 0 10361 10361
Naklady a ptijmy pfistich obdobi 0 0 1 1
Celkem aktiva 0 0 15851 15851
Cizi zdroje 0 0 7 068 7 068
Vlastni kapital 0 0 8783 8783
Celkem pasiva 0 0 15851 15851
Cista devizova pozice 0 0 0 0

Zména devizové pozice pfi zméné kurzuo 1 % - - - -

Urokové riziko

Urokové riziko predstavuje riziko ztraty Spole¢nosti v diisledku pohybu aktudlnich trinich Grokovych sazeb, které mohou
ovlivnit redlnou hodnotu aktiv v majetku Spolec¢nosti ¢i urokovych vynosl z téchto aktiv plynoucich. Mira ztrat
Spolecnosti z urokového rizika je zavisla na citlivosti aktiv Spolecnosti na zménu trznich drokovych sazeb. Riziko je
pribézné monitorovano a vyhodnocovano.

Nasledujici tabulka shrnuje expozici Spolecnosti vici Urokovému riziku. Tabulka obsahuje finan¢ni aktiva a pasiva
Spolecnosti v Ucetnich hodnotéch, uspotradané podle blizsiho z termin( vyporadani, nebo splatnosti.

Pohledavky za bankami a

druz. zdloZznami — splatné na 14 540 0 0 0 0 14 540
pozadani
Ostatni aktiva 0 0 0 0 1615 1615
Naklady a pfij fistich
Iy pFijmy pfistic 0 0 0 0 1 1

obdobi
Celkem aktiva 14 540 0 0 0 1616 16 156
Ostatni pasiva 0 0 0 0 2523 2523
W S vl

ynosY a vydaje pristich 0 0 0 0 329 329
obdobi
Vlastni kapital 0 0 0 0 13304 13304
Celkem pasiva 0 0 0 0 16 156 16 156
Gap 14 540 0 0 0 -14 540 0
Kumulativni gap 14 540 14 540 14 540 14 540 0 0
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L. . Do 0d 3 mésica 0Od 1 roku Nad L.
K 31. prosinci 2022 (v tis. K¢) ... Neuroéeno Celkem
3 mésicu do 1 roku do 5 let 5 let

Pohledavky za bankami a

druz. zdloZznami — splatné na 5489 0 0 0 0 5489
pozadani
Ostatni aktiva 0 0 0 0 10361 10361
Naklad fij fistich
ly a prijmy pristic 0 0 B B 1 1

obdobi
Celkem aktiva 5489 0 0 0 10 362 15 851
Ostatni pasiva 0 0 0 0 6 901 6901
W ‘daie oFictich

ynosY a vydaje pristic 0 0 0 0 167 167
obdobi
Vlastni kapital 0 0 0 0 8783 8783
Celkem pasiva 0 0 0 0 15 851 15 851
Gap 5489 0 0 0 -5489 0
Kumulativni gap 5489 5489 5489 5489 0 0

Uvérové riziko
Uvérové riziko je riziko finanéni ztraty Spolegnosti, pokud klient nebo protistrana v ramci finanéni transakce nesplni své

smluvni zavazky. Spolecnost je tomuto riziku vystavena primarné z pohledavek za bankami, kde ma uloZzeny penéini
prostfedky, a ostatnich pohledavek (zejména z pohledavek z obchodni ¢innosti).

Uvérové riziko je Fizeno provéfovanim bonity protistran a monitorovanim expozici v(i¢i témto protistranam. Spoleénost
uklada své prostiedky pouze u renomovanych bank v Ceské republice.

tis. K¢ 2023 2022
Pohledavky za bankami a druz. ZaloZznami — splatné na pozadani 14 540 5489
Ostatni pohledavky 1299 341

Riziko nedostatecné likvidity

Riziko nedostatecné likvidity spocivd v tom, Ze Spolecnost nebude schopna dostat svym splatnym zavazkim vuci
dodavatellim, zaméstnanciim ¢i jinym obchodnim partnerim. Pfijmy Spolecnosti jsou generovany témér vyhradné
z poskytovani sluzby obhospodafovani a administrace pro fondy kvalifikovanych investor(, protoZe Spolecnost
neprovadi investi¢ni ¢innost na vlastni Gcet. Riziko nedostatecné likvidity je fizeno v ramci finanéniho planovani
Spolecnosti, kdy dochazi pravidelnému sledovani vyvazenosti likvidnich aktiv ve vztahu k objemu a ¢asové strukture
zavazkU a pohledavek, aby byla Spolecnost schopna dostat svym zavazk(m. Pro kryti neocekavanych vydajl jsou tvoreny
rezervy. S ohledem na povahu pfijma Spole¢nosti miZe krize likvidity obhospodafovanych a administrovanych fondu
pfimo ovlivnit likviditu Spole¢nosti.
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Zbytkova doba splatnosti aktiv a pasiv

Pohledavky za bankami a

druz. zdloZznami — splatné na 14 540 0 0 0 0 14 540
pozadani
Ostatni aktiva 1071 544 0 0 0 1615
Naklad fistich

akla ’y a prijmy pristic 1 B 0 0 B 1
obdobi
Celkem aktiva 15612 544 0 0 0 16 156
Ostatni pasiva 890 1633 0 0 0 2523
Ny “daie oifctich

ynosY a vydaje pristic 329 0 0 0 0 329
obdobi
Vlastni kapital 0 0 0 0 13 304 13304
Celkem pasiva 1219 1633 0 0 13304 16 156
Gap 14 393 -1 089 0 0 -13 304 0
Kumulativni gap 14 393 13304 13304 13304 0 0
Pohledavky za bankami a
druz. zdloZznami — splatné na 5489 0 0 0 0 5489
pozadani
Ostatni aktiva 341 10020 0 0 0 10 361
Naklad fistich

akla ly a prijmy pfristic 1 0 0 0 0 1
obdobi
Celkem aktiva 5831 10 020 0 0 0 15 851
Ostatni pasiva 653 6248 0 0 0 6901
W rdaie pFittich

ynosY a vydaje pfristic 0 167 0 0 0 167
obdobi
Vlastni kapital 0 0 0 0 8783 8783
Celkem pasiva 653 6415 0 0 8783 15 851
Gap 5178 3605 0 0 -8783 0
Kumulativni gap 5178 8783 8783 8783 0 0
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Operacni riziko

Ve vztahu k obhospodarovani a administraci fondl je Spole¢nost vystavena operacnimu riziku. Jedna se o riziko ztraty
vyplyvajici z nedostatecnych ¢i chybnych vnitfnich proces(, ze selhani provoznich systém &i lidského faktoru, popft.
z vnéjsich udalosti. MUzZe se jednat naptiklad o nedodrzeni regulatornich poZadavk(, nedostatecné zajisténi lidskych
zdrojd, nedmysiné chyby pracovnikd, imysiné chyby ¢i zpronevéry, selhani v oblasti IT (neopravnény pfistup k datiim,
IT Utoky, ztrata dat) ¢i nedostate¢nou kontrolu outsourcingu. Systém Fizeni operacnich rizik je pfimo zakomponovan do
vnitfnich predpistd Spolecnosti, které definuji pracovni postupy s cilem operaéni rizika eliminovat. V pfipadé potreby
muZe byt ve vybranych oblastech riziko omezovano vyuZitim pojisténi.

Riziko stfetu zajma

Riziko stfetu zajmU predstavuje situace, kdy Spolecnost ¢i jeji pracovnici mohou ziskat prospéch nebo se vyhnout ztraté
na ukor Spolecnosti Ci ji obhospodarovanych ¢i administrovanych fond(, pripadné investor( téchto fondd. Stret zajm(
muZe mit dale podobu situace, kdy ma prislusna osoba odlisny zajem na vysledku cinnosti neZ investor nebo fond,
pfipadné ma zajem uprednostnit zajmy investora nebo fondu pred zajmy jiného investora nebo fondu. Za ucelem
omezeni tohoto rizika ma Spolec¢nost nastaveny interni predpisy zahrnujici opatfeni pro identifikaci, pfedchazeni a fizeni
stfetu zajma. Politika stfetu zajm0 a informace o pfipadnych stietech zajmU( jsou uvedeny na webovych strankach
Spolecnosti.

Reputacni riziko

Reputacni riziko predstavuje riziko poskozeni povésti a dobrého jména Spolecnosti. PoSkozeni reputace Spolecnosti
muze mit za nasledek snizeni pfijmu, nesplnéni klicovych obchodnich cilQ, ztratu podilu na trhu, snizeni hodnoty pro
akcionare a v nékterych ptipadech i finan¢ni insolvenci nebo bankrot. Mezi hlavni zdroje tohoto rizika patfi uvadéni
nepravdivych ¢i zavadéjicich informaci verejnosti, Spatné pracovni podminky zaméstnancu, nizka kvalita poskytovanych
sluzeb, poruSovani etickych pravidel, kybernetické incidenty (zejména ztrata/unik dat) a nedodrzovani pravnich
predpisu (vysetfovani ze strany regulatornich organd, placeni pokut). Riziko je fizeno dlislednou implementaci vnitfnich
kontrol a dodrZzovanim internich postup( ve vySe zminénych oblastech.

Regulatorni riziko

Regulatorni riziko je riziko zmény zakon a predpist s pfimym dopadem na podnikani v konkrétnim odvétvi. V pfipadé
Spolecnosti se mlze jednat o zmeény zakonl a predpisli, které primo ovliviuji c¢innost Spolecnosti jakoZto
obhospodarovatele a administratora (rostouci narocnost procesli v oblasti spravy fondl, zvysené poZadavky na
kapitalovou ptrimérenost), pripadné regulatorni zmény ovliviujici zajem o zakladani a spravu fondd (rdst nakladl na
zaloZeni a spravu fondU, poZadavky na strukturu investor(l, zmény ve zdanéni) a v neposledni fadé regulatorni zmény
ovliviiujici zajem investor( o realizaci investic v téchto fondech (pozadavky na kvalifikované investory, zmény v oblasti
zdanéni vynosl). V extrémnich pFipadech mohou takové zmény vyrazné poskodit ¢i Uplné znicit obchodni model
Spolecnosti.

Riziko outsourcingu

Nékteré ¢innosti Spole¢nosti mohou byt prfeneseny na jiného poskytovatele s cilem zrychlit, zefektivnit Ci zlevnit interni
procesy. V souvislosti s timto pfenesenim Cinnosti se vaze riziko selhani poskytovatele. Spole¢nost ma v rdmci fizeni
tohoto rizika nastaveny interni procesy pro vybér vhodného poskytovatele sluzby, a to zejména s ohledem na jeho
odbornost, divéryhodnost a schopnost poskytovat dané sluzby v poZadované kvalité (poskytovatel ma vSechna
potfebna povoleni vykonavat dané sluzby, splfiuje prislusné vécné, personalni a organizacni predpoklady, nedochazi ke
stfetu zajmu apod.).
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Politické riziko

Mezi primarni politickd rizika patfi geopolitické napéti ve svété (obchodni valky mezi USA a Cinou, spor o Tchaj-wan)
a probihajici valeéné konflikty (Rusko-ukrajinskd vdélka, Izraelsko-palestinsky konflikt). Hodnota aktiv fondd
obhospodarovanych Spolecnosti mliZze byt negativné ovlivnéna duUsledky vyvolanymi zhorSenou geopolitickou situaci
(zvysena volatilita cen aktiv na trzich, vé. ménovych kurzd, dalsi zvyseni inflace, omezeni exportu v disledku restrikci),
coz mUzZe mit zprostfedkované negativni vliv také na Spolecnost.

20 VYZNAMNE UDALOSTI PO DATU UCETNIi ZAVERKY

Po datu Ucetni zavérky nastaly niZze uvedené vyznamné udalosti:

Versute IS od 1. 4. 2024 zacala vykondvat ¢innost administrace nové pro nize uvedeny fond kvalifikovanych investor(:

e  OPC Real Estate Fund SICAV, a.s.
o OPC, podfond Retail Real Estate

V Praze dne 29. 4. 2023

,’/.-
/ ////L o 1

"Ing. Lud&k Palata
predseda predstavenstva
Versute investi¢ni spolecnost, a.s.
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Zprava nezavislého auditora

o ovéfeni fadné ucetni zavérky k 31.12.2023
spolecnosti Versute investi¢ni spolecnost, a.s.
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ZPRAVA NEZAVISLEHO AUDITORA
O AUDITU UCETNI ZAVERKY

akcionarlim a predstavenstvu spolecnosti Versute investicni spolecnost, a.s. se
sidlem Legerova 578/70, Vinohrady, 120 00 Praha 2, ICO 087 87 131

Vyrok auditora

Provedli jsme audit prilozené Ucetni zavérky spolecnosti Versute investicni spolecnost, a.s. (dale
také ,Spolecnost”) sestavené na zakladé ceskych Ucetnich predpist za obdobi od 01.01.2023 do
31.12.2023, ktera se sklada z rozvahy k 31.12.2023, vykazu zisku a ztraty a prehledu o zménach
vlastniho kapitalu za obdobi od 01.01.2023 do 31.12.2023 a pfilohy, vcetné vyznamnych
(materialnich) informaci o pouzitych Ucetnich metodach. Udaje o Spole¢nosti jsou uvedeny
v pfiloze této Gcetni zavérky.

Podle naseho nazoru tucetni zavérka podava vérny a poctivy obraz aktiv a pasiv spolecnosti
Versute investicni spoleénost, a.s. k31.12.2023, nakladi, vynosi a vysledku jejiho
hospodareni za obdobi od 01.01.2023 do 31.12.2023 v souladu s ceskymi Gcetnimi predpisy.

Zaklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zdkonem o auditorech a standardy Komory auditorli Ceské
republiky pro audit, kterymi jsou mezinarodni standardy pro audit (dale také ,ISA"), pfipadné
doplnéné a upravené souvisejicimi aplikacnimi dolozkami. Nase odpovédnost stanovena témito
predpisy je podrobnéji popsana v oddilu Odpovédnost auditora za audit Ucetni zavérky. V souladu
se zadkonem o auditorech a Etickym kodexem pfijatym Komorou auditort Ceské republiky jsme na
Spolecnosti nezavisli a splnili jsme i dalSi etické povinnosti vyplyvajici z uvedenych predpisd.
Domnivdme se, ze dlkazni 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 zadvérku a nasi zpravu auditora. Za ostatni informace odpovida
predstavenstvo Spolecnosti.

Nas vyrok k Ucetni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Presto je vsak soucasti nasich
povinnosti souvisejicich s ovérenim Ucetni zavérky seznameni se s ostatnimi informacemi
a posouzeni, zda ostatni informace nejsou ve vyznamném (materidlnim) nesouladu s Ucetni
zavérkou ¢i s nasSimi znalostmi o Ucetni jednotce ziskanymi béhem ovérovani ucetni zavérky nebo
zda se jinak tyto informace nejevi jako vyznamné (materialné) nespravné. Také posuzujeme, zda
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ostatni informace byly ve vSech vyznamnych (materiadlnich) ohledech vypracovany v souladu
s pfisluSnymi pravnimi predpisy. Timto posouzenim se rozumi, zda ostatni informace splnuji
pozadavky pravnich predpist na formalni nalezitosti a postup vypracovani ostatnich informaci
v kontextu vyznamnosti (materiality), tj. zda pfipadné nedodrzeni uvedenych pozadavkd by bylo
zpUsobilé ovlivnit Gsudek ¢inény na zakladé ostatnich informaci.

Na zakladé provedenych postupt, do miry, jez dokdzeme posoudit, uvadime, ze

— ostatni informace, které popisuji skutecnosti, jez jsou téz predmétem zobrazeni v Ucetni
zaveérce, jsou ve viech vyznamnych (materidlnich) ohledech v souladu s Ucetni zavérkou a

— ostatni informace byly vypracovany v souladu s pravnimi predpisy.

Daéle jsme povinni uvést, zda na zadkladé poznatk(l a povédomi o Spolecnosti, k nimz jsme dospéli
pfi provadéni auditu, ostatni informace neobsahuji vyznamné (materidlni) vécné nespravnosti.
V rdmci uvedenych postupl jsme v obdrzenych ostatnich informacich zadné vyznamné (materialni)
vécné nespravnosti nezjistili.

Odpovédnost predstavenstva a dozorci rady Spolecnosti za ucetni zavérku

Predstavenstvo Spolecnosti odpovida za sestaveni Ucetni zavérky podavajici vérny a poctivy obraz
v souladu s ¢eskymi Ucetnimi predpisy a za takovy vnitini kontrolni systém, ktery povazuje za
nezbytny pro sestaveni Ucetni zavérky tak, aby neobsahovala vyznamné (materialni) nespravnosti
zpUsobené podvodem nebo chybou.

Pri sestavovani Ucetni zavérky je predstavenstvo Spolecnosti povinno posoudit, zda je Spolecnost
schopna pokracovat v trvani podniku, a pokud je to relevantni, popsat v pfiloze Uletni zavérky
zalezitosti tykajici se trvani podniku a pouziti predpokladu trvani podniku pfi sestaveni Ucetni
zavérky, s vyjimkou pfipadl, kdy predstavenstvo planuje zruseni Spolecnosti nebo ukonceni jeji
¢innosti, resp. kdy nema jinou redlnou moznost nez tak ucinit.

Za dohled nad procesem ucetniho vykaznictvi ve Spolecnosti odpovida dozorci rada.

Odpovédnost auditora za audit ucetni zavérky

Nasim cilem je ziskat pfimérenou jistotu, ze Ucetni zavérka jako celek neobsahuje vyznamnou
(materialni) nespravnost zplsobenou podvodem nebo chybou a vydat zpravu auditora obsahujici
nas vyrok. Pfimérenad mira jistoty je velka mira jistoty, nicméné neni zarukou, Ze audit provedeny
v souladu svySe uvedenymi predpisy ve vsech pfipadech v Uletni zavérce odhali pfipadnou
existujici vyznamnou (materialni) nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat v dlsledku podvodi
nebo chyb a povazuji se za vyznamné (materialni), pokud Ize reédlné predpokladat, ze by jednotlivé
nebo v souhrnu mohly ovlivnit ekonomickéd rozhodnuti, kterd uZivatelé Gletni zavérky na jejim
zakladé pfijmou.

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

— Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materiadlni) nespravnosti Ucetni zaverky
zpUsobené podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reaguijici na
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tato rizika a ziskat dostatecné a vhodné dikazni informace, abychom na jejich zakladé
mohli vyjadfit vyrok. Riziko, ze neodhalime vyznamnou (materialni) nespravnost, k niz doslo
v dlsledku podvodu, je vétsi nez riziko neodhaleni vyznamné (materialni) nespravnosti
zplsobené chybou, protoze soucasti podvodu mohou byt tajné dohody (koluze), falSovani,
umyslnd opomenuti, nepravdivd prohlaseni nebo obchazeni wvnitfnich kontrol
predstavenstvem.

— Seznamit se s vnitfnim kontrolnim systémem Spolecnosti relevantnim pro audit v takovém
rozsahu, abychom mohli navrhnout auditorské postupy vhodné s ohledem na dané
okolnosti, nikoli abychom mohli vyjadfit nazor na uGcinnost jejiho vnitfniho kontrolniho
systému.

— Posoudit vhodnost pouzitych Gcetnich pravidel, pfimérenost provedenych Ucetnich odhadt
a informace, které v této souvislosti predstavenstvo Spolecnosti uvedlo v pfiloze Ucetni
zavérky.

— Posoudit vhodnost pouziti predpokladu trvani podniku pfi sestaveni Ucletni zavérky
predstavenstvem a to, zda s ohledem na shromazdéné duikazni informace existuje
vyznamna (materialni) nejistota vyplyvajici z udalosti nebo podminek, které mohou
vyznamné zpochybnit schopnost Spolecnosti pokracovat v trvani podniku. Jestlize dojdeme
k zavéru, Ze takova vyznamna (materialni) 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 Spolecnosti pokracovat v trvani podniku vychéazeji z dikaznich informaci, které
jsme ziskali do data nasi zpravy. Nicméné budouci udalosti nebo podminky mohou vést
k tomu, Ze Spolecnost ztrati schopnost pokracovat v trvani podniku.

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

Nasi povinnosti je informovat pfedstavenstvo a dozorci radu mimo jiné o planovaném rozsahu
a nacasovani auditu a o vyznamnych zjisténich, kterd jsme v jeho prabéhu ucinili, véetné zjisténych
vyznamnych nedostatkd ve vnitfnim kontrolnim systému.

V Brné dne 29.04.2024

Kreston Audit FIN, s.r.o.

Moravské nam. 1007/14, 602 00 Brno
Ev. ¢ opr. KA CR 011
Ing. Libor Cabicar, jednatel spole¢nosti
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Odpovédny statutarni auditor:

Ing. Libor Cabicar %
Ev. ¢ opr. KA CR 1277

Prilohy:

Vyrocni zpréva obsahujici Gcetni zavérku skladajici se z:

Rozvahy
Vykazu zisku a ztraty
Prehledu o zménach vlastniho kapitalu

Prilohy
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