UNICAPITAL INVESTI A.S. DODATEK C. 1 K ZAKLADNIMU PROSPEKTU

Dodatek €. 1 k Zakladnimu prospektu pro dluhopisovy program

v maximalni celkové jmenovité hodnoté dluhopisi 5 000 000 000 K¢

Tento Dodatek ¢. 1 aktualizuje a dopliuje Zakladni prospekt dluhopisového programu spolecnosti
UNICAPITAL Invest I a.s. se sidlem Sokolovska 675/9, Karlin, 186 00 Praha 8, Ceské republika, ICO
05477395, zapsané v obchodnim rejstiiku vedenym u Méstského soudu v Praze spisova znacka B 21927
(dale jen "Emitent") schvalenym rozhodnutim Ceské narodni banky &.j. 2016/147292/CNB/570 ke sp.zn.
2016/00056/CNB/572 ze dne 21. prosince 2016, které nabylo pravni moci dne 22. prosince 2016 (déle jen
""Zakladni prospekt").

Zakladni prospekt a tento Dodatek ¢. 1 k Zakladnimu prospektu byly uverejnény a jsou k dispozici v
elektronické podob¢ na webovych strankadch Emitenta www.unicapital.cz v sekci "Pro investory".

Tento dokument aktualizuje Zakladni prospekt ve smyslu §36j zdkona ¢. 256/2004 Sb. o podnikani na
kapitalovém trhu, ve znéni pozd¢jsich predpisi a musi byt studovan spolecné se Zakladnim prospektem.

Pojmy nedefinované v tomto Dodatku €. 1 maji vyznam, jaky je jim pfifazen v Zakladnim prospektu,
nevyplyva-li z kontextu jejich pouziti jinak.

Tento Dodatek &. 1 byl schvalen rozhodnutim Ceské narodni banky &j. 2017/075216/CNB/570 ke sp.zn.
2017/00020/CNB/572 ze dne 31. kvétna 2017, které nabylo pravni moci dne 1. ¢ervna 2017.

ODPOVEDNE OSOBY

Tento Dodatek €. 1 pfipravil a vyhotovil a za udaje v ném uvedené je odpovédny Emitent, ktery jako osoba
odpovédna za Zakladni prospekt prohlasuje, ze pii vynalozeni veskeré pfimétené péce jsou podle jeho
nejlepsiho védomi tdaje uvedené v Zakladnim prospektu ve spojeni s timto Dodatkem ¢. 1 v souladu se
skutecnosti a Ze v ném nebyly zamlCeny zadné skutecnosti, které by mohly zménit jeho vyznam.

V Praze, dne 24. kvétna 2017
UNICAPITAL Invest I a.s.

A J L;"“///:

& g
&

Ing. Roman Schindler

Clen predstavenstva
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ZMENY OPROTI UDAJUM UVEDENYM V ZAKLADNIM PROSPEKTU
Dodatkem ¢. 1 jsou doplnény a aktualizovany nasledujici kapitoly Zakladniho prospektu:
Kapitola 1 (Shrnuti prospektu)

Kapitola 2 (Rizikové faktory)

Kapitola 5 (Informace o Emitentovi)

Aktualizace udajl a informaci dodrzuje Cislovani a oznaceni jednotlivych kapitol v Zakladnim prospektu.
Sdéleni, informace a udaje, které zlstaly oproti Zakladnimu prospektu nezménény, zde nejsou uvedeny.
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1.

SHRNUTi PROSPEKTU
Prvky B.4b, B.10, B.12 a B.13 v oddilu B — Emitent Zakladniho prospektu se méni nasledovné:

B.4b

Znamé trendy

Emitent je spolecnosti ucelové zalozenou k emitovani dluhopisii a nasledné
pujcovani prostfedkl ziskanych z emise dluhopisti ostatnim spole¢nostem ve
skupiné UNICAPITAL (tj. matetské spolecnosti UNICAPITAL N.V. a vSem
spoleCnostem, v nichz ma mateiska spole¢nost pfimo ¢i nepfimo majetkovy
podil). Na Emitenta tudiz budou plsobit stejné trendy jako na spolecnosti, kterym
pujci.

Emitent k datu vyhotoveni Dodatku €. 1 poskytnul uvér spole¢nostem Skupiny
Matetské Spolecnosti plisobicim v segmentech realit, zemédélstvi a zdravotnictvi.
Nésleduje souhrn trendi specifickych pro tato odvétvi.

Spolecnosti Segmentu Realit

= Portfolio realitnich investic spole¢nosti Skupiny Matei'ské Spolecnosti, na které
Emitent poskytnul k datu vyhotoveni tohoto Dodatku ¢. 1 financovani, je
diverzifikovano mezi retailové a logistické prostory a hotely v Praze a krajskych
méstech CR.

= Rist ceské ekonomiky pokracoval v pribéhu celého roku 2016. Toto se
pozitivn€ projevilo i v investi¢ni aktivité do nemovitosti. V roce 2016 dosahla
vyse investic do nemovitosti v CR celkem 3,8 miliardy EUR.

= Celkova mira investic do retailovych prostor dosahla v roce 2016 vyse 815
milionii EUR. Retail se tak stal tfetim nejaktivnéjSim sektorem nemovitostniho
trhu v CR.

= Ke konci roku 2016 c¢ital celkovy objem pramyslovych a logistickych ploch v
CR celkem 6,26 milionu m?. Mira neobsazenosti dosahovala pouze 4,75%.
Poptavka po logistickych centrech a skladovych prostorach nadale roste.
Zejména prostory s vymeérou nad 5 tis. m? jsou velmi malo dostupné a vétSina
existujicich prostor spliujici tuto podminku byla teprve nedavno dostavéna.

= Ceské hotely a dalsi ubytovaci zafizeni v roce 2016 navitivilo vice nez 18 mil.
navstévnikl, coz je o téméf 7% vice nez v pfedchozim roce. Na samotné hotely
pak ptipada celkem 13 mil. navstévniki, oproti roku 2015 se jedna o nartist
témét o 8%.

Spolecnosti Segmentu ZeméedéElstvi

» Spolecnosti Segmentu Zemédélstvi se zabyvaji smiSenou zemédé€lskou vyrobou
(tj. rostlinou i Zivogisnou). Cast spoleénosti se téz zabyva investicemi do
zemedé@lské pudy.

= Zemédélska ptda se v roce 2016 obchodovala za ceny v rozmezi 15 — 25 K¢ za
m?. U nejkvalitngjSich pozemk se cena vy$plhala aZ na 30 K& za m?. Primérné
ceny zemédélské piidy v CR se tak mezironé zvysily o zhruba 26%.

* V roce 2016 bylo na jatkach vyrobeno 448 967 tun masa (+0,3 % oproti roku
2015). V tomto mnozstvi bylo zastoupeno 71 932 tun (+5,3 % oproti roku 2015)
hovéziho a teleciho, 220 334 tun (—3,3 % oproti roku 2015) vepiového, 156 492
tun (+3,4 % oproti roku 2015) dribeziho, 178 tun (—0,8 % oproti roku 2015)
skopového, 3 tuny (+4,2 % oproti roku 2015) koziho a 27 tun (—25,8 % oproti
roku 2015) koniského masa.

*  Vroce 2016 dosahla vyroba hovéziho a teleciho masa 71 932 tun (+5,3 % oproti
roku 2015). Meziroéné€ se zvysily porazky krav (+10,1 %) a jalovic (+4,6 %),
pocet porazenych byku ziistal na stejné Grovni (—0,2 %).

= Vyroba vepirového masa se v roce 2016 snizila na 220 334 tun (—3,3 % oproti
roku 2015). Jatecna prasata se porazela v primérné hmotnosti 115,6 kg.

* Vyroba dribeziho masa se v roce 2016 zvysila na 156 492 tun (+3,4 % oproti
roku 2015).

*  V roce 2016 se nakup mléka nepatrné zvysil na 2 459 mil. litrii (+1,0 % oproti
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roku 2015).

Spolecnosti Segmentu Zdravotnictvi

» Spolecnosti Segmentu Zdravotnictvi se zabyvaji péci o seniory a o pacienty
postizené degenerativnimi chorobami. Vzhledem ke komplexité oboru
zdravotnictvi je vSak mnoho trendd souvisejicich s témito spolecnostmi
spole¢nych pro cely sektor zdravotnictvi.

» Spolecnosti plisobici v sektoru zdravotnictvi musi hledat nové zplsoby, jak
snizit naklady, pficemz se tuto otdzku snazi vyfeSit pomoci inovativnich
pristupil k fizeni zdravi populace. Cely sektor se soustfedi na konsolidaci a
zvysuje se nutnost spoluprace mezi vefejnym a soukromym sektorem. V mnoha
ptipadech je kvili nakladové narocnosti specifické zdravotni péce potieba
prechéazet na nové modely jejiho financovani.

=V Ceské republice maji kli¢ové postaveni z hlediska financovani zdravotni péée
zdravotni pojistovny, jejichz piijmy plynou z vefejného zdravotniho pojisténi,
kterého je povinn¢ u¢astna kazda osoba s trvalym pobytem na nasem zemi.

=  Obecnym problémem ceského zdravotnictvi je nedostatek kvalifikovanych
pracovnikil, pfedev§im zdravotnich sester. S tim souvisi i problémy se
vzdélavanim a odménovanim téchto pracovnikli resp. neschopnost
zdravotnickych zafizeni ziskat, vySkolit a udrzet si kvalifikované zaméstnance.

» DalSim vyznamnym trendem ve zdravotnictvi je pak zvySovani jeho
technologické sofistikovanosti. Cesky statisticky ufad odhaduje, Ze az 97%
1ékatti v soucasnosti pouziva ke své praci pocitac, vice nez 94% pouziva internet
a témet 35% lékatrti ma vlastni internetové stranky. Pro porovnani — v roce 2006
bylo procento 1ékaii pouzivajici internet a pocitac zhruba 60% a procento 1ékaiti
s vlastni internetovou strankou pouze 10%.

Emitentovi nejsou znamy zadné trendy, nejistoty, poptavky, zavazky nebo
udalosti, které¢ by s pfimefenou pravdépodobnosti mohly mit vyznamny vliv na
vyhlidky Emitenta na bézny financni rok.

B.10

Vyhrady
auditora

Auditovand ucetni zavérka Emitenta sestavena v souladu s mezinarodnimi
ucetnimi standardy ve znéni schvaleném EU (IFRS) za obdobi od 13. fijna 2016
do 31. prosince 2016 byla ovéfena auditorem FEmitenta, spole¢nosti
PricewaterhouseCoopers Audit, s.r.o., se sidlem Hvézdova 1734/2¢c, 140 00
Praha 4, kter4 je ¢lenem Komory auditori Ceské republiky a drzitelem opravnéni
¢islo 021, s vyrokem "bez vyhrad".

B.12

Vybrané
finan¢ni tidaje

Nize jsou uvedeny vybrané finan¢ni Gidaje z GiCetni zavérky Emitenta sestavené za
obdobi od 13.10.2016 do 31.12.2016. Cela ucetni zavérka je pak k dispozici na
webovych strankach emitenta www.unicapital.cz v sekci "Pro investory".

Rozvaha k 31.12.2016

(tis. K¢) Pozn.

Aktiva 31.12.2016 13.10.2016
Ostatni aktiva 10 30 -
Dlouhodobi aktiva celkem 30 -
Penézni prostiedky 11 1966 2000
Kratkodoba aktiva celkem 1966 2000
Aktiva celkem 1996 2000
Pasiva

Zékladni kapital 6 2 000 2 000
Neuhrazena ztrata (-) -126 -
Vlastni kapital celkem 1874 2000
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Dlouhodobé zavazky celkem - -

Kriatkodobé zavazky

Zéavazky z obchodniho styku a jiné zavazky 7 122 -
Kriatkodobé zavazky celkem 122 -
Zavazky celkem 122 -
Vlastni kapital a zivazky celkem 1996 2000

Vvkaz zisku nebo ztraty a ostatniho tplného vysledku hospodareni za obdobi od
13.10.2016 do 31.12.2016

(tis. K&) Pozn. 2016
Hruby vysledek hospodaieni -
Administrativni naklady 4 -150
Finan¢ni naklady 5 -6
Ztrata pied zdanénim -156
Daii z pHijmi 10 30
Ztrata po zdanéni za obdobi -126

Ostatni uplny vysledek hospodateni -

Uplny vysledek hospodaieni za obdobi -126

Vvkaz penéznich toka za obdobi od 13.10.2016 do 31.12.2016
(tis. K&) 2016

Ztrata pred zdanénim -156

Upravy o nepenésni operace: -

Provozni penéZni tok pi‘ed zménami pracovniho

kapitilu -156
Zmény stavu nepenéznich sloZek pracovniho

kapitdlu:

Zména stavu kratkodobych zavazkt a pfechodnych 12
uctl pasiv

Cisty penéZni tok z provozni &innosti -34
Cisty pen&Zni tok z investi¢ni Cinnosti -
Cisty pen&zni tok z finanéni &innosti -
Cisté sniZzeni pen&znich prostiedki -34
Stav penéZnich prostiedki na po¢atku obdobi 2000
Stav penéZnich prostiedki na konci obdobi 1966

Od data posledniho auditovan¢ho finan¢niho vykazu nedoslo k zZadné vyznamné
negativni zméné vyhlidek Emitenta ani k vyznamnym zménam finan¢ni nebo
obchodni situace Emitenta.

B.13

Popis
nedavnych
udalosti
specifickych
pro Emitenta

Od data posledniho auditovaného finan¢niho vykazu nedoslo k Zadné udalosti

specifické pro Emitenta, kterda by méla nebo mohla mit podstatny vyznam pfi

hodnoceni platebni schopnosti Emitenta vyjma nasledujicich udalosti.

» K datu 3. ledna 2017 poskytl Emitent Guvér ve vysi 1,1 mil. K& Matetské
Spolec¢nosti

= K datu 25. ledna 2017 poskytl Emitent Gvérovy ramec ve vysi 1 mld. K¢
Matetské Spolecnosti.

= K datu 1. inora 2017 emitoval Emitent 3 emise dluhopisti v nasledujici

-5-
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struktufe:

o Emise dluhopisti se splatnosti 3 roky s datem splatnosti 1. tnora 2020
nesouci pevnou urokovou sazbu 3,3% ve vysi 400 mil. K¢ s moznosti
navySeni emise az o 50% v souladu s emisnimi podminkami, kterym byl
prifazen ISIN CZ0003515652.

o Emise dluhopisti se splatnosti 5 let s datem splatnosti 1. inora 2022 nesouci
pevnou urokovou sazbu 4,0% ve vysi 400 mil. K¢ s moznosti navyseni
emise az 0 50% v souladu s emisnimi podminkami, kterym byl pfifazen
ISIN CZ0003515645.

o Emise dluhopisi se splatnosti 7 let s datem splatnosti 1. inora 2024 nesouci
pevnou urokovou sazbu 4,7% ve vysi 200 mil. K¢ s moZnosti navySeni
emise az 0 50% v souladu s emisnimi podminkami, kterym byl pfifazen
ISIN CZ0003515637.

K datu 2. unora 2017 poskytl Emitent tivérovy ramec ve vysi 1 mld. K¢

spole¢nosti UNICAPITAL Finance a.s., IC 05690421, se sidlem Sokolovska

675/9, Karlin, 186 00 Praha 8, zapsand v obchodnim rejstiiku vedenym

Mestskym soudem v Praze, oddil B, vlozka 21927,

K datu 8. bfezna 2017 emitovala Spolecnost 3 emise dluhopisii, které byly

ptijaty k obchodovani na regulovaném trhu BCPP, v nésledujici struktufe:

o Emise dluhopist se splatnosti 3 roky s datem splatnosti 8. biezna 2020
nesouci pevnou urokovou sazbu 3,3% ve vysi 500 mil. K¢ s moZnosti
navySeni emise az o 50% v souladu s emisnimi podminkami, kterym byl
ptitazen ISIN CZ0003516064.

o Emise dluhopist se splatnosti 5 let s datem splatnosti 8. biezna 2022 nesouci
pevnou urokovou sazbu 4,0% ve vysi 300 mil. K¢, kterym byl pfitazen ISIN
CZ0003516072.

o Emise dluhopist se splatnosti 5 let s datem splatnosti 8. biezna 2022 nesouci
pevnou urokovou sazbu 4,0% ve vysi 200 mil. K¢, kterym byl ptitazen ISIN
CZ0003516080.

K datu 3. kvétna 2017 poskytl Emitent uveérovy ramec ve vysi 200 mil. K¢

spolecnost UNICAPITAL DEVELOPMENT s.r.o0., IC 25621483, se sidlem

Sokolovska 675/9, Karlin, 186 00 Praha 8, zapsana v obchodnim rejstiiku

vedenym M¢&stskym soudem v Praze, oddil C, vlozka 55534.

K datu 23. kvétna 2017 uzaviel Emitent uvérovou smlouvu na ¢astku 189 mil.

K¢ se spolecnosti UNICAPITAL Healthcare a.s., IC 05785057, se sidlem

Sokolovska 675/9, Karlin, 186 00 Praha 8, zapsana v obchodnim rejstiiku

vedenym M¢&stskym soudem v Praze, oddil B, vlozka 22214,
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2. RIZIKOVE FAKTORY

Clanek 2.1.3. Riziko zavislosti Emitenta na podnikani spolecnosti ve Skupiné Materské Spolecnosti bez ¢lankii
2.1.3.1. az 2.1.3.6. se meni nasledovne.

2.1.3.  Riziko zavislosti Emitenta na podnikdni spoleénosti ve Skupiné Mateiské Spolecnosti
Emitent je U¢elové zalozenou spolecnosti pro realizaci dluhopisového programu Mateiské Spolecnosti.
Emitent planuje vyuzit prostiedky ziskané emisi DIuhopisi k poskytovani uvértu a zaptjcek spolecnostem
ve Skupiné¢ Matefské Spolecnosti. Konkrétni spolecnost, kterd od Emitenta takovy uvér nebo zapijcku
obdrzi, poté prostiedky mutize pouzit jak na financovani provoznich tak investicnich vydaji. Splaceni
tohoto uvéru ¢i této zapijcky je poté zavislé na hospodarskych vysledcich konkrétni spolecnosti ze Skupiny
Mateiské Spolecnosti. Emitent je tak nepfimo vystaven i rizikim podnikani spolecnosti ze Skupiny
Matetské Spolecnosti.

Skupina Matetské spolecnosti soustfeduje své podnikani (resp. investovani) do nasledujicich
ekonomickych odvétvi (resp. segmentt téchto odvétvi, dale jen "Segment')

= Energetickd distribuce — jednd se piedev§im o vystavbu a nasledny provoz tzv. Lokalnich
Distribu¢nich Soustav (dale jen "LDS'"). LDS je distribu¢ni soustava slouzici pro piipojeni
koncovych odbératelii k elektrické siti a zajisténi dodavky elektiiny pro zdkaznika a jeho odbérné
misto, respektive jeho objekt, byt, kancelar apod. Distribu¢ni soustavu provozuji licencované
distribu¢ni spole¢nosti na izemi vymezeném témito licencemi. LDS miiZze vzniknout vSude tam,
kde je vice zdkaznikli (odbérateld elekttiny) pfipojeno na distribucni sit’ prostfednictvim jednoho
pripojovaciho bodu a to k nadfazené distribu¢ni soustavé. Typicky se jednd o komercni zony,
obchodni centra, bytové komplexy a soubory rodinnych domt, primyslové zony.

= Zelena energie — jedna se predevsim o provozovani fotovoltaickych elektraren

= Zemédelstvi — jedna se predevsim o provozovani zemédélskych farem se smiSenou rostlinnou a
zivo€iSnou vyrobou a to predevsim v oblasti Moravskoslezského kraje.

= Reality —jedna se o podnikani v nékolika ¢astech realitniho trhu a to ptedevsim provoz a prondjem
administrativnich budov, provoz komercnich nemovitosti (napf. obchodnich center) a reziden¢ni
development.

» ICT infrastruktura — jednd se piedev$sim o infrastrukturu optickych vldken zabezpecujici
vysokorychlostni pienos dat.

= Zdravotnictvi — jedna se predev§sim o odvétvi poskytovani zdravotni péCe seniorim a osobam
postizenym degenerativnimi chorobami.

Skupina Matei'ské Spole¢nosti ma i dalsi podnikatelské aktivity a to investovani do technologickych start-
up spolecnosti a investovani na finan¢nich trzich. Tyto aktivity jsou vSak z hlediska podnikani Skupiny
Matetské Spolecnosti nevyznamné a v soucasné dob¢ se neplanuje jejich dalsi rozvoj.

Hlavni z rizik specifickych pro podnikani Skupiny Matei'ské Spolecnosti, dle jednotlivych segmentd, jsou
uvedena v nasledujicich podkapitolach.
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Cldanky 2.1.3.1. Energetickd distribuce, 2.1.3.2. Zelend energie, 2.1.3.3. Zemédélstvi a 2.1.3.4. Reality
zustavaji beze zmeny. Clanek 2.1.3.6. se obsahové neméni, ale precisluje se na clanek 2.1.3.7. Clanek

2.1.3.5. Ostatni defenzivni odvétvi se nahrazuje nasledujicimi clanky 2.1.3.5. a 2.1.3.6.

2.1.3.5. ICT! infrastruktura

Cast spole¢nosti ze Skupiny Matetské Spoleénosti piisobi v odvétvi ICT infrastruktury (tyto spole¢nosti
dale jen "Spolecnosti Segmentu ICT infrastruktury"). Konkrétné se jedna predev§im o spolecnosti
pusobici v oblasti spravy, udrzby a vystavby optickych infrastruktur (optickych vldken zabezpecujici
vysokorychlostni pfenos dat. Hlavni rizika podnikani téchto spole¢nosti 1ze charakterizovat nasledovne:

Rizika souvisejici s infrastrukturou a regulaci odvétvi

Spolecnosti Segmentu ICT infrastruktury mohou vykazovat specificka rizika souvisejici se strategickym
vyznamem infrastrukturnich projektl (napt. telekomunikac¢nich siti) pro fungovani daného regionu ¢i statu.
Konkrétné v piipadé oblasti spravy, udrzby a vystavby optickych infrastruktur jsou rizikem ptedevsim
zvysujici se naroky na zabezpeceni dat, jez skrze infrastrukturu protékaji, potieba ziskat nebo udrzet si
potfebnd povoleni k transferu citlivych nebo tajnych dat skrze tuto infrastrukturu a pozadavky na ziskani
a udrzeni potfebnych certifikaci a osvédCeni (napf. certifikace a osvédceni ISO = International
Organization for Standardization). S tim souvisi zvy$ené naklady na splnéni vSech souvisejicich pozadavki
na podnikani v tomto sektoru. Neocekavané Ci nepriznivé zmény v pravnim ¢i regulatornim prostiedi
mohou mit negativni dopad na piijmy Spolecnosti odvétvi ICT infrastruktury. Toto mlze nepiiznive
ovlivnit schopnost téchto spolecnosti dostat svym zavazkiim plynoucim z pripadnych Gvérd ¢i zapujcek
poskytnutych Emitentem a nasledné na schopnost Emitenta splnit své dluhy z Dluhopist.

Rizika souvisejici s hospodarskym cyklem

Spolecnosti Segmentu ICT infrastruktury nejsou obvykle vyznamné ovlivnény fazi hospodarského cyklu.
Toto muze zpusobit, ze vyrazné¢ dlouhé obdobi konjunktury nezpisobi hmatatelné pozitivni dopad na
hospodareni téchto spolecnosti. V obdobi konjunktury tak tyto spole¢nosti mohou mit konkurencni
nevyhodu oproti spolecnostem plsobicim v méné regulovaném a vice cyklickém (tj. vice citlivém na fazi
hospodarského cyklu) odvétvi. Mensi nez ocekavané hospodaiské vysledky Spolecnosti odvétvi ICT
infrastruktury mohou negativné ovlivnit jejich schopnost dostat zavazkiim plynoucim z pfipadnych uveért
¢i zapujcek poskytnutych Emitentem, coz mize neptizniveé ovlivnit schopnost Emitenta splnit své dluhy z
Dluhopisd.

Rizika souvisejici s vy$§i mirou investic

Spolecnosti Segmentu ICT infrastruktury maji obvykle vyss$i naroky na investi¢ni kapitalové vydaje nez
spole¢nosti plsobici v jinych odvétvi. Tyto vydaje jsou vynakladany ptredev§im na obnovu a udrzbu
existujici infrastruktury resp. na udrzeni této infrastruktury v provozuschopném stavu. U spolecnosti v
oblasti spravy, udrzby a vystavby optickych infrastruktur navic dochazi k relativné rychlému zastaravani
pouzivanych technologii a existuje tedy potfeba pouzivané technologie a zatizeni obnovovat ¢astéji, aby
spliovali vysoké naroky uzivatell téchto infrastruktur a drzely krok s konkurenci. Tato vlastnost
Spolecnosti odvétvi ICT infrastruktury je obvykle popisovana jako zvySena kapitalova narocnost. Nékteré
Spolecnosti Segmentu ICT infrastruktury jsou nuceny financovat vyznamné investi¢ni vydaje z cizich
zdrojii, coz zvySuje jejich zadluzeni a potencialni rizikovost. Nevhodné realizované investi¢ni vydaje
mohou negativné ovlivnit hospodateni Spole¢nosti odvétvi ICT infrastruktury a nasledné jejich schopnost
plnit své dluhy z ptipadnych uvéria ¢i zaphjcek poskytnutych Emitentem. Toto mize negativné ovlivnit
schopnost Emitenta splnit své dluhy z Dluhopisi.

Riziko souvisejici se zastaranim aktiv

Spolecnosti Segmentu ICT infrastruktury maji obvykle vyssi naroky na investi¢ni kapitalové vydaje nez
spolecnosti ptisobici v jinych odvetvi. Snaha o vyuziti aktiv po del§i dobu nez je jejich doporucena doba
pouzitelnosti a tudiz umélé snizovani investi¢nich vydaji mtze vést k zastarani aktiv a zvySenym vydajim
na opravy a zvyseni rizika ekonomickych ztrat zpisobenych doc¢asnou ¢i Gplnou nefunkénosti daného
aktiva. Zanedbani investi¢nich vydaji muZe nepfiznivé ovlivnit hospodafeni Spolec¢nosti odvétvi ICT
infrastruktury a jejich schopnost plnit své dluhy z piipadnych tivért ¢i zapijcek poskytnutych Emitentem.

! z angl.'information and communication technology'
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To mize v disledku vést k omezeni schopnosti Emitenta splnit své dluhy z Dluhopisd.

2.1.3.6. Zdravotnictvi

Cést spolenosti ze Skupiny Mateiské Spole&nosti piisobi v odvétvi zdravotnictvi (tyto spole¢nosti dale
jen "Spolecnosti Segmentu Zdravotnictvi"). Hlavni rizika podnikani téchto spoleCnosti lze
charakterizovat nasledovné:

Rizika souvisejici s regulaci

Spolecnosti Segmentu Zdravotnictvi jsou typicky podrobeny vyssi mife regulace, nez je obvyklé v jiném
podnikatelském sektoru. Tato regulace je obvykle zaméfena na ochranu pacientd resp. piijemct
zdravotnich sluzeb ¢i na ochranu zajmi statu ¢i spolecnosti. Spole¢nosti Segmentu Zdravotnictvi musi
vynakladat zvySené vydaje na splnéni vSech regulatornich pozadavkt souvisejicich s jejich konkrétni
oblasti podnikani. Tyto vydaje jsou pfedstavovany predevSim: (i) vydaji vynaklddanymi na udrzenim
odbornosti pfislusnych zaméstnancti; (ii) vydaji vynakladanymi na spravu a rozvoj vztahti s ptisluSnymi
zdravotnimi pojisStovnami; (iii) nepiimé vydaje souvisejici s platbami od zdravotnich pojistoven, jez po
splatnosti nebo jez jsou zdravotni pojisStovnou rozporované; (iv) vydaje vynakladané na pravni zastupce a
soudy v pfipad€ pravniho sporu s pacienty, Neocekavané ¢i nepitiznivé zmény v regulatornim prostiedi
mohou mit negativni dopad na ptijmy Spole¢nosti Segmentu Zdravotnictvi. Toto miize nepfizniveé ovlivnit
schopnost téchto spolecnosti dostat svym zavazkiim plynoucim z pfipadnych aveérd ¢i zapiajcek
poskytnutych Emitentem a nasledné€ na schopnost Emitenta splnit své dluhy z Dluhopist.

Riziko souvisejici s odbornosti zaméstnancii

Spolecnosti Segmentu Zdravotnictvi jsou ve vétSiné pripadl zcela zavislé na odbornosti zaméstnanct
provadéjici vyzkum ¢i zdravotni péci. Nedostatek zaméstnancii s potfebnou odbornosti, neschopnost
Spolecnosti Segmentu Zdravotnictvi dle potieby takové zaméstnance najimat a udrzet si je, ¢i najimani
nedostatecné odbornych zaméstnanci mize vést k podprimérnym vysledkiim vyzkumu a vyvoje nebo
neadekvatni kvalit¢ poskytovanych zdravotnich sluzeb. Toto mize v disledku nepfiznivé ovlivnit
schopnost Spolecnosti Segmentu Zdravotnictvi dostat svym zavazkiim plynoucim z ptipadnych avéra ¢i
zapijcek poskytnutych Emitentem a nasledné schopnost Emitenta splnit své dluhy z Dluhopisi.

Riziko souvisejici se demografickym vyvojem

Primérny vék svétové populace se dlouhodobé zvysuje. I pies znacné pokroky ve zdravotni péci, jez vedly
k delsi primérné délce zivota, nemély tyto zmény vzdy pozitivni dopad na zdravi svétové populace.
Vzhledem k zvySujici se svétové populaci tak roste tlak na poskytovatele zdravotnich sluzeb. V piipade,
kdy Spolecnosti Segmentu zdravotnictvi nemaji dostate¢né dimenzované kapacity na tyto eventuality ¢i
dostate¢né vysoké planované investice do zvySovani téchto kapacit, mohou v del$im obdobi pocitovat
zvySujici se poptavku, kterou nebudou schopni uspokojit. To miize v disledku vést k odlivu pacienti ke
konkurenci a tudiz k sniZeni schopnosti Spolecnosti Segmentu Zdravotnictvi dostat svym zavazkim
plynoucim z pfipadnych Gveért ¢i zapijcek poskytnutych Emitentem a nasledné schopnost Emitenta splnit
své dluhy z Dluhopist.

Riziko souvisejici s financovanim zdravotni péce

Znacna cast trzeb Spolecnosti Segmentu Zdravotnictvi pochdzi od statu nebo statem sponzorovanych,
financovanych ¢i jinak zdkonné definovanych pojistoven. Systém financovani souvisejici s provozem
instituci, které touto cestou poskytuji financovani zdravotni péce Spolecnostem Segmentu Zdravotnictvi,
miize byt znacn¢ komplikovany a neefektivni. V ptipad¢, kdy Spolecnosti Segmentu Zdravotnictvi nemaji
dostatecné smluvné oSetfeny vztahy s témito poskytovateli financovani zdravotni péce, mize byt znacna
¢ast jejich trzeb v riziku uznatelnosti, prodlev splatnosti ¢i vymahatelnosti. Takové pripadné negativni
dopady do trzeb mohou v dusledku nepiiznivé ovlivnit schopnost Spolecnosti Segmentu Zdravotnictvi
dostat svym zavazkiim plynoucim z ptipadnych avért ¢i zaptjcek poskytnutych Emitentem a nasledné
schopnost Emitenta splnit své dluhy z Dluhopisu.

Rizika souvisejici s hospodarskym cyklem

Spolecnosti Segmentu Zdravotnictvi nejsou obvykle vyznamné ovlivnény fazi hospodatského cyklu. Toto
mize zpusobit, ze vyrazné¢ dlouhé obdobi konjunktury nezplsobi hmatatelné pozitivni dopad na
hospodateni téchto spolecnosti. V obdobi konjunktury tak tyto spolec¢nosti mohou mit konkurencni
nevyhodu oproti spole¢nostem plisobicim v méné regulovaném a vice cyklickém (tj. vice citlivém na fazi
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hospodaiského cyklu) odvétvi. Mensi nez ocekavané hospodaiské vysledky Spole¢nosti Segmentu
Zdravotnictvi mohou negativné ovlivnit jejich schopnost dostat zavazkiim plynoucim z ptipadnych uveért

¢i zapujcek poskytnutych Emitentem, coz miize neptiznivé ovlivnit schopnost Emitenta splnit své dluhy z
Dluhopisi.
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5. Informace o Emitentovi

Clanky 5.2. a 5.3. se méni nasledovné.

5.2. Opravnéni auditori

5.2.1.  Auditori Emitenta

Emitent sestavil auditovanou tcetni zavérku za ucetni obdobi od 13.10.2016 do 31.12.2016 sestavenou dle
mezindrodnich tc€etnich standardd ve znéni schvaleném EU (IFRS). Tato Gcetni zaverka byla ovéiena
spolecnosti PricewaterhouseCoopers Audit, s.r.0., se sidlem Hvézdova 1734/2c, Nusle, 140 00 Praha 4,
zapsanou v obchodnim rejstiiku vedeném M¢stskym soudem v Praze, oddil C, vlozka 3637, ktera je vedena
v seznamu auditort / auditorskych spole¢nosti vedeném Komorou auditorti Ceské republiky a je drzitelem
osvédéeni &islo KA CR ¢&. 021 Auditorem odpovédnym za provedeni auditu byl Ing. Petr Kiiz FCCA ,
drzitel osvédc¢eni ¢islo 1140.

Auditofi ovéfili vyse uvedenou zavérku a vydali vyrok "bez vyhrad".

5.3. Vybrané finanéni udaje

Tuto Cast je potieba Cist spolecné s ucetni zadvérkou Emitenta sestavenou za Gcetni obdobi od vzniku
Emitenta (13.10.2016) do 31.12.2016, ktera je do tohoto Dodatku ¢. 1 zahrnuta odkazem (viz kapitola
5.18).

Rozvaha Emitenta k datu 31.12.2016

(tis. K&) Pozn.

Aktiva 31.12.2016 13.10.2016
Ostatni aktiva 10 30 -
Dlouhodoba aktiva celkem 30 -
Penézni prostiedky 1 1 966 2 000
Kratkodoba aktiva celkem 1966 2000
Aktiva celkem 1996 2000
Pasiva

Zakladni kapital 6 2 000 2 000
Neuhrazena ztrata (-) -126 -
Vlastni kapital celkem 1874 2000

Dlouhodobé zavazky celkem - -

Kratkodobé zavazky

Zavazky z obchodniho styku a jiné zavazky 7 122 -
Kratkodobé zavazky celkem 122 -
Zavazky celkem 122 -
Vlastni kapital a zavazky celkem 1996 2000

Vvkaz zisku nebo ztraty a ostatniho uplného vysledku hospodaieni

(tis. K&) Pozn. 2016
Hruby vysledek hospodaieni -
Administrativni naklady 4 -150
Financni naklady 5 -6
Ztrata pired zdanénim -156
Dafi z prijmé 10 30
Ztrata po zdanéni za obdobi -126

Ostatni Uplny vysledek hospodareni -

Uplny vysledek hospodareni za obdobi -126
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Vvkaz pené€znich toku

(tis. K&) 2016

Ztrata pred zdanénim -156

Upravy o nepenézni operace:

Provozni penézni tok pred zménami pracovniho

kapitalu -156
Zmeény stavu nepenézZnich sloZek pracovniho

kapitalu:

Zména stavu kratkodobych zavazk{ a pfechodnych uctd 122
pasiv

Cisty penézni tok z provozni ¢innosti -34
Cisty penézni tok z investi¢ni ¢innosti

Cisty penézni tok z finanéni &innosti -
Cisté snizeni penéznich prostiedkd -34
Stav penéznich prostifedkii na poc¢atku obdobi 2000
Stav penéznich prostiedkii na konci obdobi 1966

5.3.1.  Prohldseni ohledné auditovanych financnich udajii

Od data posledniho auditovaného finan¢niho vykazu nedoslo k zadné udalosti specifické pro Emitenta,
ktera by méla nebo mohla mit podstatny vyznam pii hodnoceni platebni schopnosti Emitenta vyjma
nasledujicich udalosti.

K datu 3. ledna 2017 poskytl Emitent uvér ve vysi 1,1 mil. K¢ se splatnosti 3. ledna 2020 Mateiské

Spolecnosti.

K datu 25. ledna 2017 poskytl Emitent uvérovy ramec ve vysi 1 mld. K¢ Matet'ské Spolecnosti, z n¢hoz

bylo k datu vyhotoveni Dodatku €. 1 ¢erpano 699 mil. K¢.

K datu 1. tinora 2017 emitoval Emitent 3 emise dluhopisti v nasledujici struktufe:

o Emise dluhopisti se splatnosti 3 roky s datem splatnosti 1. inora 2020 nesouci pevnou tirokovou sazbu
3,3% ve vysi 400 mil. K¢ s moznosti navySeni emise az 0 50% v souladu s emisnimi podminkami,
kterym byl pfitazen ISIN CZ0003515652.

o Emise dluhopist se splatnosti 5 let s datem splatnosti 1. inora 2022 nesouci pevnou urokovou sazbu
4,0% ve vysi 400 mil. K& s moznosti navyseni emise az o 50% v souladu s emisnimi podminkami,
kterym byl pfitazen ISIN CZ0003515645.

o Emise dluhopist se splatnosti 7 let s datem splatnosti 1. inora 2024 nesouci pevnou urokovou sazbu
4,7% ve vysi 200 mil. K& s moznosti navySeni emise az o 50% v souladu s emisnimi podminkami,
kterym byl ptitazen ISIN CZ0003515637.

K datu 2. unora 2017 poskytl Emitent Givérovy ramec ve vysi 1 mld. K¢ spole¢nosti UNICAPITAL

Finance a.s., IC 05690421, se sidlem Sokolovska 675/9, Karlin, 186 00 Praha 8, zapsana v obchodnim

rejstiiku vedenym Meéstskym soudem v Praze, oddil B, vlozka 21927, z néhoz bylo k datu vyhotoveni

Dodatku €. 1 ¢erpano 499 mil. K¢.

K datu 8. bfezna 2017 emitoval Emitent 3 emise dluhopist, které byly pfijaty k obchodovani na

regulovaném trhu BCPP, v nasledujici struktute:

o Emise dluhopisi se splatnosti 3 roky s datem splatnosti 8. bfezna 2020 nesouci pevnou trokovou
sazbu 3,3% ve vysi 500 mil. K¢ s moznosti navySeni emise az o 50% v souladu s emisnimi
podminkami, kterym byl ptitazen ISIN CZ0003516064.

o Emise dluhopist se splatnosti 5 let s datem splatnosti 8. bfezna 2022 nesouci pevnou tirokovou sazbu
4,0% ve vysi 300 mil. K¢, kterym byl pfifazen ISIN CZ0003516072.

o Emise dluhopist se splatnosti 5 let s datem splatnosti 8. bfezna 2022 nesouci pevnou trokovou sazbu
4,0% ve vysi 200 mil. K¢, kterym byl pfitazen ISIN CZ0003516080.

K datu 3. kvétna 2017 poskytl Emitent tvérovy ramec ve vysi 200 mil. K¢ spole¢nosti UNICAPITAL

Development, IC 25621483, se sidlem Sokolovska 675/9, Karlin, 186 00 Praha 8, zapsana v obchodnim
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rejstiiku vedenym M¢stskym soudem v Praze, oddil C, vlozka 55534, z néhoz bylo k datu vyhotoveni
Dodatku €. 1 ¢erpano 181 mil. K¢.

= K datu23. kvétna 2017 poskytl Emitent uvér ve vysi 189 mil. K¢ se splatnosti 31. ledna 2024 spolecnosti
UNICAPITAL Healthcare a.s., IC 05785057, se sidlem Sokolovska 675/9, Karlin, 186 00 Praha 8,
zapsana v obchodnim rejstiiku vedenym Méstskym soudem v Praze, oddil B, vlozka 22214.

Clanek 5.5. se meni nasledovné

4

5.5. Udaje o Emitentovi
Clanek 5.4.1. ziistava beze zmény. Clanky 5.4.1. a 5.4.2. se méni ndsledovné.

5.5.1. Udalosti majici podstatny vyznam p#i hodnoceni platebni schopnosti Emitenta

Emitent vznikl zapisem do obchodniho rejstiiku dne 13.10.2016 jako spolec¢nost zaloZena za tiCelem emise
dluhopisti a nasledn€ financovani spolecnosti ve Skupiné Matetské Spolecnosti. Za dobu ¢innosti Emitenta
nedoslo k zadnym udalostem, které by mély vyznam pii hodnoceni platebni schopnosti Emitenta vyjma
udalosti uvedenych v ¢lanku 5.3.1.

5.5.2.  Investice
Emitent je spolecnosti, ktera byla zalozena za ticelem realizovani tohoto Dluhopisového programu a
nasledného financovani spole¢nosti ve Skupin¢ Matef'ské Spole¢nosti.

K datu vyhotoveni Dodatku €. 1 investovala Skupina Matetské Spole¢nosti do nasledujicich spolecnosti
aktiv:

Nové akvizice

= Spolecnost Stodtilky Property Park s.r.o., IC 02866510, se sidlem Jeremia$ova 947/16, Stodilky, 155
00 Praha 5, zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném u Méstského soudu v Praze, oddil C, vlozka
224738 (Segment Realit) — jednd se multifunkéni primyslovy areal nachézejici se v Praze ve
Stodilkach. Areal se rozkladd na plose celkem 130 tis. m2 a obsahuje celkem 37 tis. m2
pronajimatelnych ploch, a to kancelari, skladovych i retailovych ploch.

*  Spole¢nost GRANDHOTEL PUPP Karlovy Vary, akciova spoleénost, IC 00022004, se sidlem Mirové
namésti 316/2, 360 01 Karlovy Vary, zapsand v obchodnim rejstiiku vedeném u Krajského soudu v
Plzni, oddil B, vlozka 40 (Segment Realit) —jedna se o luxusni pétihvézdi¢kovy hotelovy komplex v
Karlovych Varech s témér tfemi stoleti historie. Hotel nabizi vice nez 200 pokoju té nejvyssi kvality.

= Spole¢nost Alzheimercentrum pp s.r.o., IC 27244121, se sidlem Cabelecka 51/4, Lysolaje, 165 00
Praha 6, zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném u Méstského soudu v Praze, oddil C, vlozka 107186
(Segment Zdravotnictvi) — jedna se o predniho provozovatele specializovanych zatizeni poskytujici
péci o osoby postizené Alzheimerovou chorobou. Spole¢nost provozuje 9 center s celkovou kapacitou
cca 900 luzek.

Stavajici spole¢nosti

= Spole¢nost REZIDENCE U PARKU s.r.o., IC 01964542, se sidlem tf. Svobody 1194/12, 779 00
Olomouc, zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném u Krajského soudu v Ostravé, oddil C, vlozka
56999 (Segment Realit) — jedna se o bytovy developersky projekt v Olomouci v lokalité Lazce.

= Spole¢nost Pozemky UNICAPITAL s.r.o., IC 05069688, se sidlem tf. Svobody 1194/12, 779 00
Olomouc, zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném u Krajského soudu v Ostravé, oddil C, vlozka
66135 (Segment Zemédelstvi) — jedna se o spolecnost, kterd nakupuje zemédé€lskou ptidu, kterou pak
nasledné pronajima ostatnim spole¢nostem ve Skupiné Matetské Spolecnosti, které plisobi v Segmentu
Zemédélstvi.

= Spole¢nost ZEMSPOL STUDENKA a.s., IC 61974986, se sidlem &.p. 92, 742 43 Pust&jov, zapsana v
obchodnim rejstiiku vedeném u Krajského soudu v Ostravé, oddil B, vlozka 1164 (Segment
Zemédelstvi) — jedna se o zemédélskou farmu predev§im s rostlinnou vyrobou, ktera se soustiedi
primarné na produkci krmiv a krmnych smési. Kromé toho provozuje farma i 2 bioplynové stanice.

= Spole¢nost UNICAPITAL DEVELOPMENT s.r.0., IC 25621483, se sidlem Sokolovska 675/9, Karlin,
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186 00 Praha 8, zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném u Méstského soudu v Praze, oddil C, vlozka
55534 — jedna se o holdingovou spolecnost investujici do nemovitostnich projektu.

Emitent ziskal celkem z 1. emise (nazev: UCINVI 1 3,3/20; ISIN: CZ0003515652), 2. emise (nazev:

UCINVI 2 4,0/22; ISIN: CZ0003515645), 3. emise (nazev: UCINVI 3 4,7/24; ISIN: CZ0003515637), 4.

emise (nazev: UCINVI 4 3,3/20; ISIN: CZ0003516064), 5. emise (nazev: UCINVI 5 4,0/22; ISIN:

CZ0003516072) a 6. emise (nazev: UCINVI 6 4,0/22; ISIN: CZ0003516080) v ramci dluhopisového

programu Emitenta prosttedky ve vysi 1.602.000.000 K¢. Tyto prostfedky byly vyuzity na financovani

nasledujicich aktivit a projektd v ramci ¢innosti Skupiny Matetské Spole¢nosti:

= Poskytnuti aveért ve vysi 40,3 mil. K¢ spole¢nostem ze Skupiny Matefské Spolecnosti plisobicich v
Segmentu Zemédé€lstvi. Jedna se o smlouvu o Gvéru na ¢astku 5,3 mil. K¢ se splatnosti 26. zaii 2019 a
ramcovou smlouvu o uvéru s celkovym ramcem 50 mil. K¢, z n¢hoz je k datu vyhotoveni Dodatku €. 1
cerpano 35 mil. K& Oba uvéry jsou poskytnuté spole¢nosti UNICAPITAL Finance a.s., ze zdroju
ziskanych z uvéru od Emitenta.

= Poskytnuti avért ve vysi 1 053,5 mil. K¢ spolecnostem ze Skupiny Matefské Spolecnosti plisobicich v
Segmentu Realit. Jedna se o (i) ramcovou smlouvu o uvéru s celkovym ramcem 200 mil. K¢, z néhoz je
k datu vyhotoveni Dodatku €. 1 ¢erpano 181 mil. K¢; (i) ramcovou smlouvu o tvéru s celkovym ramcem
1 mld. K¢, z n¢hoz je k datu vyhotoveni Dodatku ¢. 1 ¢erpano 699 mil. K¢&; (iii) smlouvu o Gvéru na
¢astku 136 mil. K¢ se splatnosti 31. prosince 2026; (iv) ramcovou smlouvu o uveru s celkovym ramcem
100 mil. K&, z néhoZ je k datu vyhotoveni Dodatku &. 1 erpano 37,5 mil. K&. Uvéry resp. uvérové ramece
(iii) a (iv) jsou poskytnuté spolecnosti UNICAPITAL Finance a.s., ze zdroji ziskanych z avéru od
Emitenta.

= Poskytnuti ivért ve vysi 189 mil. K¢ spole¢nostem ze Skupiny Matetské Spole¢nost pasobicich v
Segmentu Zdravotnictvi. Jednd se o smlouvu o uveru na ¢astku 189 mil. K¢.

= Poskytnuti uverit ve vysi 285,2 mil. K¢ spolec¢nosti UNICAPITAL Finance a.s. Jedna se o ramcovou
smlouvu o uvéru s celkovym ramcem 1 mld. K¢&. Tyto prostiedky spolecnost UNICAPITAL Finance a.s.
k datu vyhotoveni Dodatku ¢. 1 nepouzila.

Zbytek prostiedkd ziskanych z emise byl pouzit na provozni financovani Emitenta ¢i je Emitent k datu

vypracovani tohoto Dodatku jesté neptjcil.

Clanek 5.7. se meni nasledovné

5.7. Organizacni struktura

5.7.1.  Akciondii Emitenta

Emitent ma jediného akcionate. 100% akcii Emitenta je vlastnéno spolecnosti UNICAPITAL N.V. zapsané
do obchodniho rejsttiku Nizozemského kralovstvi pod registraénim ¢islem 66551625 se sidlem 1083HN
Amsterdam, Barbara Strozzilaan 201, Nizozemské kralovstvi (tj. Matefskd Spolecnost). Konecnym
vlastnikem spolecnosti UNICAPITAL N.V., vlastnici 100% jejich akcii, je pan Pavel Hubacek, ktery je
tak i kone¢nym vlastnikem Emitenta.

Ovladaci vztah je zaloZen na vlastnictvi 100% poctu akcii Emitenta. Emitent si neni védom, Ze by ovladani
Emitenta zahrnovalo jiné formy ovladani, nez je majetkova ucast na zakladnim kapitalu Emitenta, jakymi
napt. mize byt smluvni ujednani.

Emitent je soucasti skupiny, kterou tvori Matefska Spole¢nost a vSechny spolecnosti, ve kterych ma
Mateiska Spolecnost pfimy ¢i nepiimy majetkovy podil (tj. Skupina Matetské Spole¢nosti). Struktura
Skupiny Matetské Spolecnosti k datu vyhotoveni Prospektu je uvedena na diagramu nize. Emitent jako
takovy nevlastni Zadny podil na jiné spolecnosti.

Postaveni Emitenta ve Skupiné Matef'ské Spolecnosti je piedstavovano pfedev§im Emitentovou hlavni
obchodni ¢innosti tj. poskytovani uvérti a zaptjcek, kterou vykonava vyhradné vici Skupiné Mateiské
Spolecnosti.
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100 % 100%

as.

UNICAPITAL ENERGY

100% \/ 100 % \/

Ceskomoravska
distribuce s.r.o.

SOLAR-HASKOVO

Slantze-09 EOOD EOOD

UNICAPITAL Finance
as.

100% \/ 100% \/ 100 % l

Ceskomoravska

n LUDS, s.ro.
energetika s.r.o.

100%

StodUlky Property Park
s.r.o.

100 %

M Nemovitosti ndgjemniho
bydleni a.s.

UNICAPITALAGRO a.s.

ZEMSPOL STUDENKA Agropodnik Dvorce,

MORAVAN, a.s.
a.s. a.s.

Pozemky UNICAPITAL

AB AGROs.r.0.
s.r.o.

AGRO DVORCE s.r.0.

N - UNICAPITAL

100%

REAL Hypo s.|

DEVELOPMENT s.r.0.

J

REZIDENCE U PARKU
s.r.o.

BXS Czech, a.s.

BARRANGER a.s. IVX Czech, s.r.o.

100 % N

Galerie Teplice s.r.o.

100%

UNICAPITAL MACRO
OPPORTUNITIES a.s.

100%

UNICAPITAL REAL
ESTATE a.s.

100% 29,04 %

> UNI Telematika a.s. €D - Telematika a.s.

33,33 % 100 %

GRANDHOTEL PUPP
GHPCZ INVEST LIMITED

Karlovy Vary, akciova
spolenost

100 % 70 %

UNICAPITAL Healthcare Alzheimercentrum
a.s. Piestany, n.o.

Alzheimercentrum pp
s.r.o.

100% \/ 100 % L

Pereta Estates s.r.o. BONUM reality, s.r.o.

100%

Alzheimercentrum

Slovakia a.s.

100%

Alzheimercentrum
Prachen o.p.s

Alzheimercentrum
Filipov 0.p.s.

Alzheimercentrum
Jihlava, z.0.

AC Plzefi s.r.o.

100 % l 100 % \/ 100 % \/

Alzheimercentrum

Alzheimercentrum Zamecky Hotel Filipov
Zlosyri 0.p.s.

Prahonice, z.0. s.r.o.

AC Suprevisor lll. s.r.o.

100% \/ 100% 100 % 100 % \/

Prahonice Services, Alzheimercentrum Zlin

i 8 AC Director s.r.o.
s.r.o. 2.0.

100% \/ 100 % \/ 100 %

Alzheimercentrum 1 Alzheimercentrum CB
o CB caring s.r.o. )
Zlosyn a.s. z.0.

100% \/ 100%

Alzheimercentrum NADACNI FOND ZIVOT

S ALZHEIMEREM

Admins.r.o.
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Clanek 5.7.2. zustava nezménén. Clanek 5.8. se méni ndsledovné.

5.8. Informace o trendech

Emitent prohlasuje, Ze nedoslo k Zadné podstatné negativni zmeéné vyhlidek emitenta od data jeho posledni
ovefené ucetni zaveérky (ucetni zaveérka Emitenta za obdobi od 13.10.2016 do 31.12.2016) do data
vyhotoveni tohoto Dodatku €. 1.

Emitentovi nejsou znamy zadné trendy, nejistoty, poptavky, zavazky nebo udalosti, které by s pfimeétenou
pravdépodobnosti mohly mit vyznamny vliv na vyhlidky Emitenta na bézny finan¢ni rok.

Emitent je ucelové zaloZzenou spolecnosti, jejiz hlavni Cinnosti bude emise dluhopisti v ramci tohoto
Dluhopisového programu a nasledné poskytovani téchto dluhopisovych zdrojt ve formé uvért a zaptjcek
spole¢nostem ze Skupiny Mateiské Spolecnosti. Na Emitenta tudiz pusobi stejné trendy jako na
spole¢nosti, jimz paj¢i.

Emitent k datu vyhotoveni Dodatku ¢. 1 poskytnul uvér spolecnostem Skupiny Matetské Spolecnosti
pusobicim v segmentech realit, zemé&d¢lstvi a zdravotnictvi. Nasleduje souhrn trendt specifickych pro tato
odvetvi.

5.8.1.  Spolecnosti Segmentu Realit
Portfolio realitnich investic spolecnosti Skupiny Matei'ské Spolecnosti, na které Emitent poskytnul k datu
vyhotoveni tohoto Dodatku ¢. 1 financovani, je diverzifikovano mezi retailové a logistické prostory a
hotely v Praze a krajskych méstech CR.

Pokud jde o skladové plochy, poptavka po nich zistava silna a spolecnosti Skupiny Matei'ské Spole¢nosti
zaznamenavaji spise rostouci zajem o tyto prostory, a tudiz nepozoruji tlak na snizovani ndjmu. Spolecnosti
Skupiny Matetské Spolecnosti jsou dobie ptipraveny na ptipadné vykyvy trhu, a to pfedev§im diky znacné
diverzifikaci portfolia ndjemcii a mensi vyznam jednotlivych ndjemcii na celkovou vysi najemného.
Pokud jde o hotely, zde ziskava na dilezitosti trend poptavky po modernich prostorach s vysokou kvalitou
sluzeb. Hotely Skupiny Matefské Spole¢nosti nejsou timto trendem zasadné ovlivnény a to predev§im
proto, ze se jedna o unikatni luxusni hotelové prostory, které v dané lokalité nemaji konkurenci. S tim
souvisi i movita a relativné stabilni klientela, ktera hotely vyuziva pravidelné.

Trendy realitniho trhu v Ceské republice po vyhodnoceni 4. &tvrtleti 2016

Rist ¢eské ekonomiky pokrac¢oval v prubehu celého roku 2016. Toto se pozitivn€ projevilo i v investi¢ni
aktivit¢ do nemovitosti.
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Vynosova mira (yield) u nemovitosti v CR v roce 2016
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Zdroj: Ceskd republika prehled triu 4. ctvrtleti 2016 (Colliers International)

V roce 2016 doséhla vyse investic do nemovitosti v CR celkem 3,8 miliardy EUR, z toho celych 6 transakci
bylo za ¢astku pfesahujici 100 milionit EUR. Nejvétsi podil na trhu méli doméci investofti, celkem 30%,
dale pak investofi ze Singapuru, celkem 26% a Némecka a Velké Britanie, oba shodné 11%. Podle typu
prostoru dané transakce dominovaly kancelafe s celkovym podilem 44%. Na konci roku 2016 byly
rozjednany transakce ptesahujici objem 300 milionit EUR.

V nésledujicich sekcich je uveden detailn&jsi pohled na trendy tykajici se nemovitostnich investic, které
svou charakteristikou jsou podobné tém, na které Emitent poskytl financovani spole¢nostem ze Skupiny
Matetské Spolecnosti.

Zdrojem informaci obsazenych v této kapitole jsou studie spole¢nosti Colliers International a Cushman &
Wakefield. Konkrétné se jedna o nasledujici studie:

= Ceska republika prehled trhu 4. &tvrtleti 2016 (Colliers International)
= Czech Republic retail market snapshot fourth quarter 2016 (Cushman & Wakefield)

Retailové prostory

Celkova mira investic do retailovych prostor dosahla v roce 2016 vySe 815 milionit EUR. Retail se tak stal
tfetim nejaktivngj§im sektorem nemovitostniho trhu v CR (po logistice a kancelaiich) a piedstavoval
zhruba Ctvrtinu celého trhu. Silila poptavka po velkych dominantnich obchodnich centrech, ale vzhledem
k omezené nabidce takovych nemovitosti v prémiovych lokalitaich v centru mést, investofi postupné
zaCinaji aktivné zkoumat i alternativni investicni strategie véetné investic do prostor, které jsou kombinaci
retailu a ostatnich prostor.

Maloobchodni prodeje zaznamenaly béhem roku znac¢ny rist, coz mélo pozitivni dopad na poptavku po
retailovych prostorach zejména v prémiovych lokalitach. Nékteré tispé$né zahrani¢ni znac¢ky nyni zacinaji
zvazovat vstup na cesky trh. Lokality mimo prémiovych a mimo centra mést vykazuji niz§i poptavku ze
strany najemct, nicméné celkova vyse poptavky je stale dostatecné robustni.

Vysoké poptavka a vysokd obsazenost vytvaii tlak na vysi najmll a vynosové miry z investic. Na konci

vvvvvv

za m* za mésic. V podobné atraktivni lokalité v Brn& (ndmé&sti Svobody) se ndjemné pohybovalo na urovni
70 EUR za m? za mésic. V retailovych parcich v Praze se ndjemné na konci roku 2016 pohybovalo na
urovni 10 EUR za m? za mésic, v Brn& pak na trovni 8,50 EUR za m? za mésic. Mira vynosnosti (yield) u

vvvvvv

retailovych parkt se pak primérna mira vynosnosti (yield) pohybuje na urovni 6,5% pro Prahu a 7,25%
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pro Brno. U nékupnich center se pak mira vynosnosti pohybuje mezi 4,25% - 5,25% u prémiovych lokalit.

Logistika

Ke konci roku 2016 &ital celkovy objem primyslovych a logistickych ploch v CR celkem 6,26 milionu m?.
V prubehu roku 2016 rostla celkova nabidka logistickych a skladovych ploch, bylo dokonc¢eno cca 501
tisic m? novych ploch. Mira neobsazenosti dosahovala ke konci roku pouze 4,75%. Neobsazenost se vSak
znaéné lisi mezi jednotlivymi kraji v CR. Praha nadale ziistdva nejrozvinut&jsi lokalitou z hlediska
logistiky. Praha a okoli disponuje celkem 2,48 miliony m?, coZ ¢ini zhruba 40% celkovych logistickych a
skladovych prostor v CR.

Poptavka po logistickych prostorach je nadale rostouci. Béhem roku 2016 dosahl hruby objem pronajmi
vySe 1,465 milionu m? a piekonal tak rekord roku 2015. Trh vSak pomaleji absorbuje ndjemce vétsich
jednotek, zejména téch, kde celkova vyse pronajimatelné plochy je vétsi nez 5 tis. m?. V CR tyto parametry
splnuje pouze 16 objektll, z nichz zna¢na ¢ast jsou nové arealy dokoncené v roce 2016.

Vysoka obsazenost vytvafi tlak na zvySovani najemného. Primérné najemné v Praze se béhem roku 2016
pohybovalo na urovni 3,70 — 3,90 EUR za m? za mésic. I v ostatnich lokalitach bylo toto &islo v porovnani
s minulymi roky vysoké. Konkrétng v Brné 3,95 — 4,25 EUR za m? za mé&sic, V Ostravé 3,75 — 3,95 EUR
za m’? za mésic a v Plzni 3,70 — 4,90 EUR za m? za mésic.

Hotely

Ceské hotely a dalsi ubytovaci zafizeni v roce 2016 navitivilo vice nez 18 mil. navitévnikil, coZ je o témék
7% vice nez v predchozim roce. Na samotné hotely pak pfipada celkem 13 mil. navstévnikl, oproti roku
2015 se jedna o nartst témet o 8%.

Navstévnost hotell a jinych ubytovacich zafizeni v CR 2012 - 2016

18
16
14
12

10

miliony

2012 2013 2014 2015 2016

B hotely... Whotely... MBostatni.. HEpensiony Bkempy Bchatové osady a ubytovny B ostatnijinde neuvedend

Zdroj: CSU (Navitévnost v hromadnych ubytovacich zarfizenich podle kategorie ubytovaciho zarizeni v CR; kéd
020022-17)

Na trhu I1ze dlouhodobé pozorovat zvysujici se naroky zakaznikd na kvalitu a vybavenost ubytovacich
zatizeni. To ma pak za nasledek vyssi naklady ze strany hoteldi na vybaveni ¢i rekonstrukci stavajicich
hotelovych pokojii. Vybaveni, ktera diive byla doménou pouze pétihvézdickovych hoteld, jsou v dnesni
dobé¢ vyzadovana i u méné luxusnich ubytovacich zatizeni.

Segment hotelnictvi dlouhodobé zaznamenava vyznamny vliv IT a ostatnich technologickych feSeni na
své podnikani. Jedna se predev§im o zpusoby jakym se zdkaznici dozvidaji o hotelu, jakym zptisobem
provadéji svou rezervaci a jakym zpiisobem pak o hotelu komunikuji navenek. Vzhledem k tomuto ma na
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potencialniho zakaznika hotelu mnohem vétsi vliv hodnoceni ostatnich navstévniki, nez tomu tak bylo v
minulosti. Z toho diivodu musi hotely s hodnoceni zakaznikd aktivné pracovat a vyhodnocovat je.

Nové modely sdilené ekonomiky pronikaji postupné i do segmentu hotelnictvi. Konkurenci se zacinaji
stavat spolecnosti, jejichz podnikatelsky model je zaloZzen na prostém zprostfedkovani ubytovani mezi
dvéma subjekty, z nichZ ani jeden neni podnikajici v segmentu hotelnictvi. Vzhledem k tomu, Ze lid¢ takto
ubytovavaji ve svych soukromych nemovitostech, vyraznym zpiisobem se méni cena téchto sluzeb. I
presto, ze v nekterych lokalitdich nardzi tato ¢innost na jistd regulatorni omezeni, je potteba z pohledu
segmentu hotelnictvi tomuto odvétvi vénovat neustale vice pozornosti.

5.8.2.  Spolecnost Segmentu Zemédélstvi

Spolecnosti Segmentu Zemédelstvi se ve vétsing pripadt zabyvaji smiSenou zemédélskou vyrobou (.
rostlinou i Zivo€iSnou). Cast spolecnosti se téz zabyva investicemi do zemédélské pudy.

Podklady pro nasledujici kapitolu byly ¢erpany:

= 7z dat Ceského Statistického Utadu: (i) zprava Zemédélstvi - 4. &tvrtleti a rok 2016 (kod: 270149-16);
(i) Souhrnny zeméd¢lsky ucet - predbézné vysledky — 2016 tabulky ¢. 1 - 3 (kod: 270131-17); (iii)
zprava Zemedelstvi — 1. Ctvrtleti 2017 (kod: 270149-17); (iv) Souhrnny zemédelsky ucet — 2015 (kod:
270148-16)

= ze zpravy o trhu s ptidou leden 2017 od spolecnosti FARMY.CZ

Odvétvi zemédélstvi se v roce 2016 dafilo. Ekonomicky vysledek ovlivnila pifedevsim dobra uroda.
Produkce odvétvi v béznych cenach vzrostla na 129,3 miliardy korun. To je o 1,8 % vic nez v roce 2015.
Podnikatelsky dichod se zvysil o vice nez Ctvrtinu.

Vliv na hospodaisky vysledek zemédélstvi mél také objem zemédélskych podpor. Odhadovany objem
ostatnich vyplacenych dotaci na vyrobu doséhl 30,8 miliardy korun. To pfedstavovalo meziro¢ni nartist o
3,4 %.

Do ekonomickych vysledkli zemédé€lstvi se promitlo i pachtovné a ostatni nijemné nemovitosti.
Zaznamenalo nartst o 10,0 % na 6,7 miliardy korun.

Zemédé€lska puda

Zemé&délska pida se v roce 2016 obchodovala za ceny v rozmezi 15 — 25 K& za m?. U nejkvalitngjSich
pozemki se cena vySplhala az na 30 K& za m?. Primérné ceny zemé&d&lské pidy v CR se tak meziro¢né
zvysili o zhruba 26%.

Vyvoj ceny zemédélské pddy 2004 - 2016 [KE za m?]

23.0

20.4
21.0
19.0

17.0

2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

Zdroj: Zprava o trhu s pudou leden 2017 od spolecnosti FARMY.CZ
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Z hlediska velikosti obchodt byla i v roce 2016 nejvyssi poptavka po vymeérach stfedni velikosti (5-50 ha).
Za nejlikvidngjsi povazujeme nabidky pozemku o velikosti kolem 10 ha. Primérmné trzni ceny u obchodl
s celkovou vymeérou do 2 ha ¢inily 20,1 K¢ za m?, u obchodti s vymérou 2 - 5 ha to bylo 18,8 KE zam? au
obchodi s vymérou nad 5 ha 20,8 K¢ za m?.

2 P

2 PP

investorfi, jez sami pidu vétSinou neobhospodaiuji, ale kupuji ji za Gcelem dlouhodobého vynosu z jeji
drzby. U téchto investort také plati, ze vétSinou nevyuzivaji tolik dluhového financovani k nakuptim ptdy.
Podil nezemédélskych investorti dosahl zhruba 46%. Velky vliv na tuto skupinu investortt maji a do
budoucna budou mit cirkve a cirkvemi vlastnéné spolecnosti, které timto zplisobem investuji majetek
ziskany z restituci. Posledni skupinou investord jsou tzv. spekulativni investofi, jez obvykle investuji s
vidinou kratkodobého zhodnoceni samotného aktiva, nikoliv vynosu z jeho drzby. Jejich podil na
transakcich Cinil zhruba 1%.

V roce 2017 Emitent oc¢ekava spiSe skromnéjsi nartist cen zemédelské ptidy. Emitent dale ocekédva, ze na
trhu se zeméd¢lskou ptidou budou vyznamnéjsi roli hrat cirkve, které budou aktivné investovat prostredky
ziskané z restituci pravé do zemédélské pudy a zeméde€lskych farem.

Vyroba masa

V roce 2016 bylo na jatkdch vyrobeno 448 967 tun masa (+0,3 % oproti roku 2015). V tomto mnoZzstvi
bylo zastoupeno 71 932 tun (+5,3 % oproti roku 2015) hovéziho a teleciho, 220 334 tun (—3,3 % oproti
roku 2015) veptového, 156 492 tun (+3,4 % oproti roku 2015) dribeziho, 178 tun (—0,8 % oproti roku 2015)
skopového, 3 tuny (+4,2 % oproti roku 2015) koziho a 27 tun (25,8 % oproti roku 2015) konského masa.

V prvnim ¢tvrtleti 2017 bylo vyrobeno 105 770 tun masa (mezirocné —3,5 %), z toho hovéziho masa 17
110 tun (meziro¢n¢ —4,6 %), vepiového 51 665 tun (mezirocné —4,6 %) a dritbeziho 36 964 tun (meziro¢né
-1,2 %).

Skot a hovézi maso

V roce 2016 doséahla vyroba hovéziho a teleciho masa 71 932 tun (+5,3 % oproti roku 2015). Meziro¢né se
zvys$ily porazky krav (+10,1 %) a jalovic (+4,6 %), pocet porazenych bykt zlstal na stejné trovni (—0,2
%). V 1. ¢tvrtleti 2017 Cinila celkova produkce hovéziho masa 17 110 tun (meziro¢né —4,6 %). V poklesu
pordzek bykil se projevily sniZzené stavy skotu ve vykrmu. Mens$i pocet zvifat urenych k porazce z
tuzemskych chovii nebyl nahrazen ani jejich zvySenym dovozem a vyrazné tak vzrostl dovoz hovéziho
masa.

Ceny zemédélskych vyrobct jatecného skotu se v roce 2016 pohybovaly mirné pod trovni roku
predchoziho (—1,2 % oproti roku 2015), z toho ke sniZeni ceny doslo v kategoriich krav (3,2 % oproti roku
2015) a jalovic (3,6 % oproti roku 2015), u telat se ceny zvysily (+8,0 % oproti roku 2015) a v
nejvyznamnéjsi kategorii, u bykt, zlstaly téméf na stejné trovni (—0,2 % oproti roku 2015). Primérna cena
jate¢nych byki byla 46,95 K¢ za kg v zivé hmotnosti nebo 85,45 za kg jate¢né hmotnosti, minimalni byla
v kvétnu (84,80 K¢/kg), maximalni v prosinci (86,44 K¢/kg).

Meziro¢né se prohloubil schodek zahrani¢niho obchodu s hovézim masem. Jeho dovoz se zvysil na 30 553
tun (+23,6 % oproti roku 2015) a vyvozna 10 335 tun (+22,5 % oproti roku 2015). Hovézi maso se dovazelo
nejvice z Polska, Nizozemska a Némecka. Vyvazelo se hlavné na Slovensko, ale také do Nizozemska a
Mad’arska.

Prasata a veprové maso

Vyroba vepiového masa se v roce 2016 snizila na 220 334 tun (—3,3 % oproti roku 2015). Jate¢na prasata
se porazela v primérné hmotnosti 115,6 kg. V 1. ¢tvrtleti pokradoval pocéet porazenych prasat v
dlouhodobém poklesu, i kdyz jeho tempo se zpomalilo (na 571,7 tis. ks; —1,7 %). Na sniZeni vyroby
veprového masa o 4,6 % se projevila rovnéz nizsi porazkova hmotnost. Celkové bylo vyrobeno 51 665 tun
vepirového masa

Ceny zemédélskych vyrobceil jateCnych prasat se v priméru za rok 2016 zvysily jen nepatrné (+0,8 % oproti

Tvvr

hmotnosti. Priméma cena jatecnych prasat byla 29,26 K¢ za kg v zivém nebo 38,04 Kc/kg jateCné
hmotnosti.
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Schodek zahrani¢niho obchodu s vepfovym masem se meziroéné téméf nezménil (—220 369 tun);
dovezeno bylo 257 083 tun (+0,6 % oproti roku 2015) a vyvezeno 36 714 tun (+5,2 % oproti roku 2015)
veprového masa. Vepiové maso pochazelo hlavné z Némecka, Spanélska a Polska. Dominantni postaveni
ve vyvozu zaujimalo Slovensko.

Driibez a driibezi maso

Vyroba dribeziho masa se v roce 2016 zvysila na 156 492 tun (+3,4 % oproti roku 2015). V 1. Ctvrtleti
2017 doslo k mirnému sniZeni vyroby driibeziho, pfi¢emz 36 964 tun bylo o 1,2 % meziro¢né€ méng.

Ceny zeméd¢lskych vyrobct jateCnych kutat se v roce 2016 mirn€ snizily (—1,1 % oproti roku 2015).
Primérna cena jate¢nych kutat I. tfidy jakosti byla 23,47 K¢/kg zivé hmotnosti.

Bilance zahrani¢niho obchodu s driibezim masem byla zapornd (—80 370 tun) a meziro¢né se nepatrné
prohloubila. Dribeziho masa se dovezlo 117 415 tun, pfevazné z Polska a Mad’arska, vyvezeno bylo 37
045 tun, vétsinou na Slovensko.

MIéko a mlécné vyrobky

V roce 2016 se ndkup mléka nepatrné zvysil na 2 459 mil. litrti (+1,0 % oproti roku 2015). Ve 4. ¢tvrtleti
mlékarny nakoupily od tuzemskych producentti a odbytovych organizaci 584 649 tis. litri mléka, t;.
mezirocné o 1,6 % méné. Ceny zemedélskych vyrobcl mléka vsak byly o 6,5 % nizsi nez ve stejném
obdobi loni. Zeme&délci prodavali mléko jakostni tiidy Q za primérnou cenu 6,82 K¢ za litr.

Priméma cena mléka v jakostni tfidé¢ Q v roce 2016 byla 6,71 K¢ za litr (—14,7 % oproti roku 2015). Z

ro¢niho maxima v lednu (7,50 K¢&/1) klesala na minimalni hodnotu 6,12 K&/l v srpnu a mirnym
navysSovanim dospéla k 7,23 K¢&/1 v prosinci.

V prvnim ¢tvrtleti 2017 byly ceny zemédélskych vyrobcti mléka o 7,6 % vyssi neZ ve stejném obdobi v
roce 2016. Zemédélci prodavali mléko jakostni tiidy Q za primérnou cenu 7,85 K¢ za litr, tj. o 1,03 K¢
vys$si nez v predchazejicim Ctvrtleti.

Souhrnny zemeédélsky ucet - ucet vyroby [mil. K¢]
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M Rostlinna produkce Zivocisna produkce
B Produkce zemédélskych sluzeb B Nezemédélské vedlejsi Cinnosti (neoddélitelné)

Zdroj: CSU (Souhrnny zemédélsky vicet - predbézné vysledky — 2016; kéd: 270131-17)

5.8.3.  Spolecnosti Segmentu Zdravotnictvi

Spolecnosti Segmentu Zdravotnictvi se zabyvaji péci o seniory a o pacienty postizené degenerativnimi
chorobami. Vzhledem ke komplexit¢ oboru zdravotnictvi je v§ak mnoho trendii souvisejicich s témito
spole¢nostmi spole¢nych pro cely sektor zdravotnictvi.
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Podklady pro nasledujici kapitolu byly ¢erpany:

= 7z dat Ceského Statistického Utadu Vysledky zdravotnickych 6éti CR — 2015 (kod: 260005-16)
= ze studie Global Healh Care Outlook od spolec¢nosti Deloitte.

K datu zpracovani tohoto Dodatku &. 1 nezvefejnil Cesky statisticky ufad tzv. statistiku zdravotnickych
ucth za rok 2016, obsahujici udaje za roky 2015 a 2016. Z toho divodu jsou nékteréd grafickd doplnéni v
této kapitole pouze do roku 2014.

Globalni situace

Spolecnosti ptisobici v sektoru zdravotnictvi musi hledat nové zptsoby, jak snizit naklady, pfi¢emz se tuto
otazku snazi vyfesit pomoci inovativnich piistupi k fizeni zdravi populace. Cely sektor se soustiedi na
konsolidaci a zvySuje se nutnost spolupradce mezi vefejnym a soukromym sektorem. V mnoha ptipadech
je kvuli nakladové narocnosti specifické zdravotni péce potfeba prechazet na nové modely jejiho
financovani.

Celosvétova populace starne, pribyva chronicky nemocnych pacientli, a vyrazné se zvySuje procento
pacientll trpici degenerativnimi nervovymi poruchami vyzadujicimi specifickou zdravotni péci. Kvalita
zdravi ale neni zndmkou dlouhovékosti. Pozadavky na kvalitu zdravotni péce ze strany pacientl se
znatelnym zplisobem zvysuje. Pacienti jsou obvykle velmi dobie informovani o specifickych problémech,
jimiz trpi, a v mnoha piipadech se podileji na financovani své zdravotni péce.

V celosveétovém méfitku je zdravotnictvi jednim z nejvétSich priimyslovych odvétvi. Obtizna ekonomicka
situace vsak vladam v fad¢ regionti neumoznuje vynalozit financni prostfedky nezbytné na pokryti
rostoucich narokl na zdravotni péci, zejména pokud jsou spojeny se stale se zvySujicimi naklady.

Duraz na vytvafeni hodnoty a nartstajici konkurenc¢ni prostfedi vedou zdravotnické organizace k
rychlejsimu nalézani novych a efektivnéjSich zpiisobt, které zlepsi poskytovani sluzeb, a to v oblastech
jako jsou mobilni medicina, elektronické zaznamy pacientli nebo naptiiklad socidlnich médii. Jejich
vyuzivani rapidné roste, a proto maji vyrazné dopady na sektor zdravotnictvi. Jejich efektivni vyuzivani
muze spole¢nostem pomoci snizovat naklady a zvySovat jejich konkurenceschopnost.

V dutsledku trzni konkurence, finan¢nich problémut vlivem reforem a neustalych tlaki vyplyvajicich z
regulac¢nich opatfeni stale vice poskytovatelii zdravotni péfe vyuziva flze a akvizice, partnerstvi a
spojenectvi vedouci ke konsolidaci nemocnic. Tim vytvaii Siroky systém zdravotni péce, jenz nabizi
uspory i $irsi paletu sluzeb. Zucastnéné subjekty se neustale snazi nalézt zptisoby, jak ze systému odstranit
plytvani a upravit své provozni modely tak, aby dokazaly reagovat na rozdily ve zdravotni péc¢i.

Valna vétSina regulacnich intervenci v oblasti zdravotni péce se zaméfuje na bezpecnost pacientt a 1éCiv.
Regulacni agentury i nadéale vyvijeji tlak na farmaceutické, biomedicinské a zdravotné-technologické
spolecnosti, pfedevs§im s ohledem na nedovolené uzivani medikamentii, nezvetejnéni moznych rizik v
oblasti bezpecnosti a obavy ohledné klinického testovani. ZlepsSeni v oblasti zdravotni péce jsou rovnéz
doprovazena vSudypiitomnymi a pretrvavajicimi kybernetickymi riziky, v jejichz disledku mohou
spole¢nosti snaze utrpét vysilujici obchodni ztraty ¢i ztratu dobré poveésti.

Situace v CR

V Ceské republice maji kli¢ové postaveni z hlediska financovani zdravotni pée zdravotni pojistovny,
jejichz ptijmy plynou z vetejného zdravotniho pojisténi, kterého je povinné ucastna kazda osoba s trvalym
pobytem na uzemi CR. Hlavni zasadou vefejného zdravotniho pojisténi je solidarita a rovnost piistupu ke
zdravotni péci. Vefejné zdravotni pojisténi financuje veskerou zdravotni pé¢i garantovanou zdkonem ¢.
48/1997 Sb. o vetejném zdravotnim pojisténi, ve znéni pozd¢jsich predpist. V zasadé lze tici, ze vefejné
zdravotni pojistovny kryji vétsinu vydajii na zdravotni pégi v Ceské republice.
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Obecnym problémem ceského zdravotnictvi je nedostatek kvalifikovanych pracovnikd, pfedevSim
zdravotnich sester. S tim souvisi i problémy se vzdélavanim a odménovanim téchto pracovnikl resp.
neschopnost zdravotnickych zatizeni ziskat, vyskolit a udrzet si kvalifikované zaméstnance. Nasledkem
toho dochazi v mnoha zafizeni k provozu s nedostate¢nym persondlnim zabezpecenim, coz vede k
pretiZzenosti a frustraci zamestnancu. Tito zaméstnanci pak nemaji moznost poskytnout pacienttim takovou
péci, jakou by mohly a jakou by chtéli.
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Prevratnou novinku v roce 2016 piinesla novela zdkona o vefejném zdravotnim pojisténi, ktera dala
vzniknout Narodnimu registru hrazenych zdravotnich sluzeb, ktery by mél umoznit zejména tvorbu
oficialnich statistik popula¢niho zdravi a zdravotnich sluzeb, tvorbu indikatorti kvality a efektivity
p0§kytovanych zdravotnich sluzeb a tvorbu podkladl pro optimalizaci systému thrad zdravotnich sluzeb
v CR.

Dal3im vyznamnym trendem ve zdravotnictvi je pak zvySovani jeho technologické sofistikovanosti. Cesky
statisticky ufad odhaduje, ze az 97% lékatti v soucasnosti pouziva ke své praci pocitac, vice nez 94%
pouziva internet a témét 35% lékaii ma vlastni internetové stranky. Pro porovnani — v roce 2006 bylo
procento 1ékatti pouZzivajici internet a pocita¢ zhruba 60% a procento l€kait s vlastni internetovou strankou
pouze 10%. S tim souvisi i Castecny pfesun lékatfské péce resp. 1ékarskych konzultaci na internet. V
soucasn¢ dob¢ poskytuje sluzbu on-line konzultaci vice nez 10% vsech 1ékari, oproti zhruba 4%, ktefi tuto
sluzbu poskytovali v roce 2007. Ceska republika je v téchto ohledech zhruba na priméru zbytku EU.
Nejrozsitenéjsi jsou IT sluzby ve zdravotnictvi v zemich jako Dansko, Nizozemsko a Estonsko.

Proliferace IT do oblasti zdravotnictvi je patrna i u samotnych pacientli. Vyrazné se zvysuje procento
pacientil, jez hleda informace o svém zdravotnim stavu ¢i souvisejici informace pies internet. V soucasné
dobé az 43% vSech pacientl hleda prvotné informace o svém zdravotnim stavu prostfednictvim internetu.
V roce 2006 bylo toto ¢islo zhruba 9%.
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Clanek 5.10. se méni ndsledovné

5.10.  Spravni, Fidici a dozor¢i organy

Emitent je akciovou spole¢nosti zalozenou a existujici podle prava Ceské republiky. Vnitini systém
fungovani spolecnosti je dualisticky a reprezentuje je piedstavenstvo a dozor¢i rada.

5.10.1.  Predstavenstvo Emitenta

Predstavenstvo je statutarnim orgdnem Emitenta, kterému nalezi obchodni vedeni a jednd za spole¢nost
navenek ve vSech zalezitostech. Pfedstavenstvo rozhoduje o vSech zalezitostech spolecnosti, pokud nejsou
zakonem nebo stanovami vyhrazeny do ptisobnosti valné hromady ¢i dozoréi rady. Predstavenstvo
predklada valné hromadé zprdvu o podnikatelské Cinnosti spolecnosti a o stavu jejitho majetku. Dale
predklada ke schvaleni fddnou a mimotadnou ucetni zdvérku a navrh na rozdéleni zisku nebo uhradu ztraty,
vyplaceni zalohy na podil na zisku.

Predstavenstvo Emitenta ma v souladu s platnymi stanovami Emitenta jednoho Clena, ktery je zaroven
predsedou piedstavenstva. Clenové predstavenstva jsou voleni a odvolavani valnou hromadou. Funkéni

obdobi ¢lena predstavenstva je 10 let. Jednani za spolenost potvrdi ¢len pfedstavenstva vlastnoru¢nim
podpisem. Clen predstavenstva zastupuje spolecnost samostatne.

Ke dni vyhotoveni tohoto Dodatku €. 1 je ¢lenem ptedstavenstva nasledujici osoba:

Ing. Roman Schindler
Datum narozeni: 9. ledna 1971
Adresa: Sokolovska 675/9, Karlin, 186 00 Praha 8

Vzdélani a praxe: Pisobil jako vedouci oddéleni rozpoétu na Ceské zemédélské univerzité v Praze, poté
pracoval jako manazer ve spolecnosti Stella Management a byl vykonnym feditelem
firmy Chiradent Praha. N¢kolik let pracoval i na ministerstvu zemédélstvi, a to rovnéz
jako ndméstek ministra pro lesni a vodni hospodaistvi. Zastaval také pozici piedsedy
dozor¢i rady Lesti CR. Ve skupiné UNICAPITAL piisobi od jejiho zalozeni.

Clenstvi v organech jinych spole¢nosti:

Néazev spolecnosti IC Funkce
UNICAPITAL Finance a.s. 056 90 421 ¢len predstavenstva
UNICAPITAL MACRO | 029 53 200 ¢len pfedstavenstva
OPPORTUNITIES a.s.

UNICAPITAL Healthcare a.s. 057 85 057 ¢len predstavenstva
Nemovitosti najemniho bydleni | 057 84 573 ¢len predstavenstva
a.s.

Smisend obchodni a primyslova | 241 81 668 ¢len dozor¢i rady
komora Ceska republika -—

Demokraticka republika Kongo

Clanky 5.10.2. a 5.10.3. ziistavaji beze zmény.

25-



UNICAPITAL INVESTI A.S. DODATEK C. 1 K ZAKLADNIMU PROSPEKTU

Clanek 5.13. se méni ndsledovné.

5.13.  Financni udaje o aktivech a zavazcich, finan¢ni situaci a zisku a o ztratich Emitenta

5.13.1. Financni udaje
Auditovana ucetni zavérka Emitenta za ucetni obdobi od 13.10.2016 do 31.12.2016 je zahrnuta do
Zakladniho prospektu a Dodatku ¢. 1 odkazem (viz kapitola 5.18).

5.13.2.  Uletni zdvérka

Emitent sestavil auditovanou ucetni zavérku za ucetni obdobi od 13.10.2016 do 31.12.2016 sestavenou dle
mezinarodnich Gcéetnich standardd ve znéni schvaleném EU (IFRS). Tato ucetni zaveérka byla ovéiena
spolecnosti PricewaterhouseCoopers Audit, s.r.0., se sidlem Hvézdova 1734/2c, Nusle, 140 00 Praha 4,
zapsanou v obchodnim rejstiiku vedeném M¢stskym soudem v Praze, oddil C, vlozka 3637, kterd je vedena
v seznamu auditort / auditorskych spoleénosti vedeném Komorou auditorti Ceské republiky a je drZitelem
osvédéeni &islo KA CR ¢&. 021 Auditorem odpovédnym za provedeni auditu byl Ing. Petr Kiiz FCCA ,
drzitel osvédceni ¢islo 1140.

Auditofi ovérili vyse uvedenou zavérku a vydali vyrok "bez vyhrad".

5.13.3.  Ovéreni financnich udajit
Financni udaje vychazeji z ucetni zavérky Emitenta za ucetni obdobi od 13.10.2016 do 31.12.2016.

5.13.4. Stdii poslednich finanénich udaji
Data v prospektu, ktera jsou poslednimi ovéfenymi finan¢nimi udaji Emitenta, vychazeji z i¢etni zavérky
za obdobi od 13.10.2016 do 31.12.2016.

5.13.5. Mezitimni a jiné finanéni udaje
Emitent od posledni fadné ucetni zavérky nevyhotovil zadnou mezitimni cetni zaverku.

5.13.6. Soudni a rozhod(i Fizeni

Emitent prohlasuje, Ze za obdobi poslednich 12 mésicti pfed datem Zakladniho prospektu neexistuje zadné
Emitentovi znamé soudni, rozhod¢i ¢i spravni fizeni, ani takové fizeni nehrozi, které by mohlo mit nebo
melo vyznamny vliv na finan¢ni situaci nebo ziskovost emitenta nebo skupiny.

5.13.7. Vyznamnd zména financni nebo obchodni situace Emitenta

Emitent prohlaSuje, ze od data jeho posledni auditované ucetni zavérky sestavené ke dni 31.12.2016
nedoslo k zadné vyznamné zmén¢ finanéni nebo obchodni situace Emitenta a jeho skupiny vyjma udalosti
uvedenych v kapitole 5.3.1.

Clanek 5.15. se méni ndsledovné.

5.15. Vyznamné smlouvy
Emitent uzavtel nasledujici vyznamné smlouvy.
Uvérové smlouvy k financovani Skupiny Matetské Spoleénosti:

= K datu 25. ledna 2017 uzaviel Emitent ramcovou smlouvu o tvéru s uvérovym ramcem ve vysi 1 mld.
K¢ s Matetskou Spolecnosti.

= K datu 2. inora 2017 uzaviel Emitent ramcovou smlouvu o tvéru s uvérovy ramec ve vysi 1 mld. K¢ se
spole¢nosti UNICAPITAL Finance a.s., IC 05690421, se sidlem Sokolovska 675/9, Karlin, 186 00 Praha
8, zapsana v obchodnim rejstiiku vedenym M¢éstskym soudem v Praze, oddil B, vlozka 21927.

» K datu 3. kvétna 2017 uzavtel Emitent ramcovou smlouvu o uvéru s tveérovym ramcem ve vysi 200 mil.
K& se spole¢nosti UNICAPITAL DEVELOPMENT s.r.0., IC 25621483, se sidlem Sokolovska 675/9,
Karlin, 186 00 Praha 8, zapsand v obchodnim rejstiiku vedenym M¢stskym soudem v Praze, oddil C,
vlozka 55534.

= K datu 23. kvétna 2017 uzavfel Emitent ivérovou smlouvu na ¢astku 189 mil. K¢ se spolecnosti
UNICAPITAL Healthcare a.s., IC 05785057, se sidlem Sokolovska 675/9, Karlin, 186 00 Praha 8,
zapsana v obchodnim rejstiiku vedenym Méstskym soudem v Praze, oddil B, vlozka 22214.
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Emitent vydal k datu 1. Gnora 2017 nasledujici dosud nesplacené emise dluhopisti, které nebyly piijaty k
obchodovani na regulovaném trhu:

= Emise dluhopist se splatnosti 3 roky s datem splatnosti 1. tinora 2020 nesouci pevnou urokovou sazbu
3,3% ve vy8i 400 mil. K¢ s moZnosti navySeni emise az o 50% v souladu s emisnimi podminkami, kterym
byl ptitazen ISIN CZ0003515652.

= Emise dluhopisti se splatnosti 5 let s datem splatnosti 1. inora 2022 nesouci pevnou irokovou sazbu 4,0%
ve vysi 400 mil. K¢ s moZnosti navySeni emise az o 50% v souladu s emisnimi podminkami, kterym byl
pritazen ISIN CZ0003515645.

* Emise dluhopist se splatnosti 7 let s datem splatnosti 1. inora 2024 nesouci pevnou Urokovou sazbu 4,7%
ve vysi 200 mil. K¢ s moZnosti navySeni emise az o 50% v souladu s emisnimi podminkami, kterym byl
ptitazen ISIN CZ0003515637.

Emitent vydal k datu 8. bfezna 2017 nésledujici dosud nesplacené emise dluhopist, ktery byly piijaty k

obchodovani na regulovaném trhu BCPP.

= Emise dluhopisii se splatnosti 3 roky s datem splatnosti 8. bfezna 2020 nesouci pevnou trokovou sazbu
3,3% ve vysi 500 mil. K¢ s moznosti navyseni emise az o 50% v souladu s emisnimi podminkami, kterym
byl ptifazen ISIN CZ0003516064.

= Emise dluhopist se splatnosti 5 let s datem splatnosti 8. bfezna 2022 nesouci pevnou urokovou sazbu
4,0% ve vysi 300 mil. K¢, kterym byl ptitazen ISIN CZ0003516072.

* Emise dluhopisi se splatnosti 5 let s datem splatnosti 8. biezna 2022 nesouci pevnou urokovou sazbu
4,0% ve vysi 200 mil. K¢, kterym byl pfitazen ISIN CZ0003516080.

Clének 5.18. se méni ndsledovné

5.18. Informace zahrnuté odkazem

Nasledujici informace a dokumenty jsou do tohoto Dodatku €. 1 zahrnuty odkazem, pfi¢emz vesker¢ tyto
informace a dokumenty 1ze nalézt na internetové adrese www.unicapital.cz.

Dokument Zdroj Ptesna URL adresa

= UCetni zavérka Emitenta za Internetové stranky emitenta | http:/www.unicapital.cz/files/Vyrocni-
obdobi od 13.10.2016 do www.unicapital.cz sekce | zprava-2016_Unicapital-Invest-I.pdf
31.12.2016
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