VYROCNI ZPRAVA 2017
UNICAPITAL Invest II a.s.

Za obdobi koncici 31. prosince 2017
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PROHLASENI STATUTARNIHO ORGANU

Nize uvedeny clen predstavenstva spolec¢nosti UNICAPITAL Invest II a.s. prohlasuje, ze podle jeho
nejlepsiho védomi podava vyrocni zprava vérny a poctivy obraz o financni situaci, podnikatelské ¢innosti
a vysledcich hospodareni za uplynulé Gcetni obdobi a o vyhlidkach budouciho vyvoje financni situace,
podnikatelské ¢innosti a vysledkd hospodareni.

V Praze dne 4. kvétna 2018

Ing. Roman Schindler
predseda predstavenstva



ZPRAVA PREDSTAVENSTVA

Zprava predstavenstva spolecnosti UNICAPITAL Invest II a.s. o podnikatelské cinnosti
spolecnosti a o stavu jejiho majetku dle ust. § 436 odst. 2 zakona ¢. 90/2012 Sb., o
obchodnich spolecnostech a druzstvech (zakon o obchodnich korporacich).

SpoleCnost UNICAPITAL Invest II a.s. byla zaloZzena 24. fijna 2017. Béhem rozhodného obdobi bylo
hlavni cinnosti spole¢nosti pfiprava emisi dluhopisového programu s cilem zajistit financovani skupiny
v nasledujicich obdobich. Toto Usili bylo Uspésné zakonceno dne 12. ledna 2018, kdy nabylo pravni moci
rozhodnuti Ceské narodni banky ze dne 11. ledna 2018 (¢. j. 2018/006022/CNB/570, sp. zn.
2018/00001/CNB/572), kterym byl schvalen zakladni prospekt dluhopisového programu spolecnosti
UNICAPITAL Invest II a.s.

PODNIKATELSKA CINNOST SPOLECNOSTI

Spolecnost UNICAPITAL Invest II a.s. prakticky neprovadi vlastni podnikatelskou cinnost. Provozuje
¢innost vedouci k financovani skupiny. Blizsi popis podnikatelské cinnosti je obsazen ve Zpravé o vztazich
za rok 2017.

ZMENA VE STATUTARNICH ORGANECH

Dne 24. fijna 2017 byl jmenovan do funkce predsedy predstavenstva Ing. Roman Schindler.
ZMENA V DOZORCICH ORGANECH

Dne 24. fijna 2017 byl jmenovan predsedou dozorci rady pan David Hubacek.
EKONOMIKA, MAJETEK

V roce 2017 dosahla spolecnost UNICAPITAL Invest II a.s. na Urovni vysledku hospodareni ztratu za
Ucetni obdobi ve vysi 254 tis. KC.

Spolecnost nevlastni Zadny hmotny majetek. Aktivem Spolecnosti je odlozena danova pohledavka. Dalsi
finan¢ni aktiva Spolecnosti predstavuji zlstatky na bankovnich Gctech a pokladni hotovost. Spolecnost
neeviduje zadna znehodnocena financni aktiva.



ZPRAVA O VZTAZICH

za spoleCnost

UNICAPITAL Invest II a.s., IC 065 49 608, se sidlem
Sokolovska 675/9, Karlin, 186 00 Praha 8

podle ust. § 82 zak. €. 90/2012 Sb., o obchodnich spolecnostech a
druzstvech

za UcCetni obdobi kalendarniho roku 2017

Tato zprava o vztazich mezi ovladajici osobou a osobou ovladanou a mezi ovladanou osobou a osobami
ovladanymi stejnou ovladajici osobou za ucetni obdobi roku 2017 (dale jen ,Rozhodné obdobi")
spolecnosti UNICAPITAL Invest II a.s., IC 065 49 608, sidlem Sokolovskd 675/9, Karlin, 186 00
Praha 8, zapsana v obchodnim rejsttiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil B, vioZzka 21927 (dale
jen ,Spolecnost" nebo také ,Ovlddand osoba") byla vypracovana statutarnim organem na zakladé
ustanoveni § 82 zakona €. 90/2012 Sb., zdkon o obchodnich spole¢nostech a druzstvech (zékon o
obchodnich korporacich), ve znéni pozdéjsich predpis(.

SpoleCnost je soucasti skupiny smiSené holdingové osoby Unicapital (dale jen “Skupina“) ve smyslu
prislusnych ustanoveni zakona o obchodnich korporacich a dalSich souvisejicich pravnich predpisd, ktera
je tvofena pravnickymi osobami ovladanymi stejnou ovladajici osobou.

Udaje o osobéch néleZejicich do Skupiny se uvadi k datu 31. prosince 2017.



1. Struktura vztahd ve Skupiné dle ust. § 82 odst. 2 pism. a) Zakona o obchodnich
korporacich

SpoleCnost byla zaloZzena rozhodnuti jediného akcionafe, a to zahrani¢ni pravnickou osobou
UNICAPITAL N.V., se sidlem Barbara Strozzilaan 201, 1083 HN Amsterdam, Nizozemskeé kralovstvi, reg.
¢. 66551625, ktera byla pfimo ovladana jejim jedinym akcionafem panem Pavlem Hubackem, nar. 21.
dubna 1969, ktery drzel od data zapisu Spolecnosti do obchodniho rejsttiku, tj. od 24. fijna 2017 do
konce Rozhodného obdobi, 100% podil na zakladnim kapitdlu a hlasovacich pravech spolecnosti
UNICAPITAL N.V.

Pan Pavel Hubacek dale drzel v priibéhu Rozhodného obdobi pfimy podil a prostfednictvim zahranicni
pravnické osoby s firmou Creditas Holding AG a spole¢nosti EMPERON CAPITAL a.s., IC 018
83 151, ve vztahu, ke kterym je ovladajici osobou s podilem 100 % na zakladnim kapitalu a hlasovacich
pravech, nepfimy podil na Bance CREDITAS a.s., IC 634 92 555. Na konci Rozhodného obdobi drzel
tento nepfimy podil na Bance CREDITAS a.s. pouze prostfednictvim spole¢nosti Creditas Holding AG a
to 6,10 %, pricemz pfimy podil ¢inil 72,53 %.

Pan Pavel Hubacek dale po celé Rozhodné obdobi, nebo postupné v jeho priibéhu, nepfimo ovladal pres
spole¢nost UNICAPITAL N.V. dalSi pravnické osoby, jichz je UNICAPITAL N.V. jedinym spole¢nikem nebo
akcionarem s podilem 100 % na zakladnim kapitalu a hlasovacich pravech a to:

zahranicni pravnickou osobu s firmou AROMI ENERGY LTD, registracni Cislo HE 274042
spole¢nost UNICAPITAL a.s., IC 018 00 817

spolecnosti UNICAPITAL InvestI a.s., 1€ 054 77 395

spole¢nost UNICAPITAL Finance a.s., IC 056 19 421

spole¢nost UNICAPITAL Operation s.r.o., IC 061 55 197
spolecnost Stodtilky Property Park s.r.o., IC 028 66 510
spolecnosti Nemovitosti najemniho bydleni a.s., IC 057 84 573
spolecnost Photon Pak s.r.o., IC 286 10 202

spolecnost Richee a.s., 067 11 464

spole¢nost UNICAPITAL Healthcare a.s., IC 057 85 057
spole¢nost UNI Telematika a.s., IC 054 18 046

spolecnost oaza-Krupka, a.s., IC 287 08 121

Spole¢nost UNICAPITAL a.s. i nadale drZela po celé Rozhodné obdobi 100% podil na zakladnim kapitalu
a hlasovacich pravech spole¢nosti UNICAPITAL AGRO a.s., IC 018 92 908, UNICAPITAL ENERGY
a.s., 1€ 018 81 469, UNICAPITAL MACRO OPPORTUNITIES a.s., 1€ 029 53 200, UNICAPITAL
DEVELOPMENT s.r.0., 1€ 256 21 483, UNICAPITAL REAL ESTATE a.s., IC 041 85811 a REAL
Hypo s.r.o0., IC 277 72 071.

Nékteré dcefiné spolec¢nosti UNICAPITAL a.s., kazda ve své oblasti pdsobnosti, vyuZzily pfilezitosti na
trhu a akvirovali nové ucasti na spolecnostech nakupem jejich obchodnich podilti nebo akcii nebo naopak
vyuzili moznosti vyhodného prodeje.

Dcefina spole¢nost UNICAPITAL AGRO a.s., kterd vlastnila po celé Rozhodné obdobi 100 % akcii
spole¢nosti MORAVAN, a.s., IC 476 72 439, ZEMSPOL STUDENKA a.s., IC 619 74 986, Pozemky
UNICAPITAL s.r.0., IC 050 69 688 a Vsacko Hovézi a.s., IC 253 66 734 prodala na konci
Rozhodného obdobi mimo Skupinu cely akciovy podil na spole¢nosti Agropodnik Dvorce, a.s., IC 451
92 545.

Dcefina spole¢nost UNICAPITAL ENERGY a.s., vlastnila po celé Rozhodné obdobi 100% obchodni
podil na spole¢nosti Ceskomoravska energetika s.r.o., IC 035 31 384, Ceskomoravska distribuce
S.I.o., 1€ 246 69 504, LUDS, s.r.0., 1€ 284 58 133, FVE Jilovice s.r.o0., 1€ 281 16 046, FVE Lahost,
s.r.0., IC 287 23 406 a rovnéz drzela 100% Ucast na zahrani¢nich pravnickych osobich SOLAR —
HASKOVO EOOD a Slantze — 09 EOOD. V zaii 2017 svym rozhodnutim zaloZila novou spolecnost



UNICAPITAL Distribuce s.r.o., IC 064 03 981. Spole¢nost éeskomorvavské energetika s.r.o. drzela po
celé Rozhodné obdobi 100% podil na spolecnosti LDS Sever s.r.o., IC 286 46 711.

U dcefiné spolecnost UNICAPITAL REAL ESTATE a.s. nedoSlo v priibéhu Rozhodného obdobi
k iédn{/rp zménam, kdyZ tato dcefina spolecnost drzela 100% podil na spolec“:npsti Pereta Estates
s.r.o., IC 035 17 446 a dale 100% podil na spole¢nosti BONUM reality s.r.o0., IC 014 94 732,

Dcefiné spolecnosti REAL Hypo s.r.0. a2 UNICAPITAL DEVELOPMENT s.r.o. nenasly vhodnou
akvizicni prilezitost a po celé Rozhodné obdobi nedoslo k Zadnym zménach ve strukture osob jimi
ovladanych nebo drzenych pres minoritni, pfimy nebo majoritni podil. Spole¢nost UNICAPITAL
DEVELOPMENT s.r.0. po celé Rozhodné obdobi vlastnila 100% podil na zakladnim kapitdlu a
hlasovacich pravech spole¢nosti REZIDENCE U PARKU s.r.o., IC 019 64 542.

Vyznamnou akvizici Rozhodného obdobi bylo nabyti spole¢nosti UNICAPITAL Healthcare a.s., jez
vznikla z rozhodnuti jediného akcionare UNICAPITAL N.V. zapisem do obchodniho rejstfiku dne 6. Gnora
2017, nejdfive 70% nasledné 100% podilu na spole¢nosti Alzheimercentrum pp s.r.o0., IC 272
44 121, jez je jedinym spolecnikem, akcionafem nebo zfizovatelem nasledujicich spolecnosti:

AC Plzef s.r.0., IC 279 68 821

AC Facility, s.r.o0., IC 242 40 931

AC Support s.r.o., IC 242 44 031

AC Supervisor I s.r.o., 1€ 033 10 256

AC Supervisor II s.r.o0., 1€ 032 99 244

AC Supervisor III s.r.o0., 1€ 033 12 461

AC Director s.r.o., IC 033 10 078

AC Estate Pisek s.r.0., IC 061 07 966

AC Estate Vodiiany s.r.o., IC 061 07 982

Priihonice Services, s.r.o., IC 271 35 527

Standin z.4., IC 034 00 361

Alzheimercentrum Zlosyn a.s., IC 254 75 916

Alzheimercentrum Admin s.r.o., IC 290 10 225, je? vlastni NADACNI FOND ZIVOT
S ALZHEIMEREM, 1€ 242 03 378

Alzheimercentrum Prachen o.p.s., IC 251 56 349
Alzheimercentrum Zlosyi o.p.s., IC 284 46 003
Alzheimercentrum Filipov o.p.s, IC 284 41 397
Alzheimercentrum Prihonice, z.4., IC 290 29 651
Alzheimercentrum Jihlava, z.u., IC 023 76 822

Zamecky hotel Filipov s.r.o., IC 280 72 529

Alzheimercentrum Zlin, z.4., IC 034 61 891

Alzheimercentrum Zabrieh, z.a., IC 060 34 357
Alzheimercentrum Slovakia a.s., ktera viastni Alzheimercentrum Piest'any, n.o. (obé
tyto pravnické osoby jsou zapsany ve slovenském obchodnim rejstfiku).

Pro Uplnost zpravy o vztazich se uvadi, Ze nékteré spoleCnosti ve Skuping, a to konkrétné UNICAPITAL
N.V., UNICAPITAL ENERGY a.s., UNICAPITAL DEVELOPMENT s.r.0., UNICAPITAL MACRO
OPPORTUNITIES a.s. a UNI Telematika a.s. drzi pfimé nebo neptfimé minoritni majetkové podily na
pridruzenych osobach, v nichz prostfednictvim podilll, které na spolecnostech drzi nevykonavaji ani
pfimo ani nepfimo rozhodujici vliv.



2. Uloha Spoleénosti v ramci Skupiny dle ust. § 82 odst. 2 pism. b) Zdkona o obchodnich
korporacich

Spolec¢nost je Ucelové zaloZenou spolecnosti k emitovani dluhopisti a nasledné pdjcovani prostredkd
ziskanych z emise dluhopis( ostatnim spolecnostem ve Skupiné (tj. materské spolecnosti UNICAPITAL
N.V. a vSem spole¢nostem, v nichz ma materska spole¢nost pfimo ¢&i nepfimo majetkovy podil).
Spolecnost, jako emitent, sama neplsobi v Zzadném odvétvi a nevyviji vlastni podnikatelskou ¢innost.

3. Zplisob _a prostiedky ovladani dle ust. § 82 odst. 2 pism. c) Zakona o obchodnich
korporacich

Mezi ovladajici osobou ani jinymi osobami ji ovladanymi a Spolecnosti nebyla uzaviena zadna ovladaci
smlouva. K ovladani Spolecnosti dochazelo v Rozhodném obdobi prostfednictvim rozhodnuti jediného
akcionare pri vykonu plsobnosti valné hromady.

4. Prehled jednani ucdinénych v poslednim tcetnim obdobi, ktera byla uc¢inéna na popud
nebo v zajmu ovladajici osoby nebo ji ovladanych osob, pokud se takovéto jednani tykalo
majetku, ktery presahuje 10 % vlastniho kapitalu Spolecnosti, zjisténého z Gcetni zavérky
za rok 2017 dle ust. § 82 odst. 2 pism. d) Zakona o obchodnich korporacich

V Rozhodném obdobi Spole¢nost neucinila zadné jednani, at’ uz jednostranné nebo vicestranné, ve
formé konani ¢i nekonani, na popud nebo v zajmu ovladajici osoby nebo ji ovladanych osob tykajici se
majetku Spolecnosti presahujici 10 % vlastniho kapitalu zjisténého podle posledni Ucetni zavérky
sestavené k datu 31. prosince 2017. Spolecnost se rovnéz nezdrzela jednani, které by jinak, nebyt
seskupeni a vztahu ovladani, uskutecnila.

5. Prehled vzajemnych smluv v ramci Skupiny dle ust. § 82 odst. 2 pism. e) Zakona o
obchodnich korporacich

Spolec¢nost neuzavrela s zadnou spolecnosti ve Skupiné Zadnou smlouvu.

6. Posouzeni Ujmy a jejiho vyrovnani dle ust. § 82 odst. 2 pism. f) a odst. 4 Zakona o
obchodnich korporacich

Statutarni organ Spolec¢nosti prohlasuje, ze z titulu uskutecnénych resp. neuskuteénénych jednanich, at’
uz jednostrannych nebo vicestrannych, ve formé konani ¢i nekonani, bez ohledu, zda se tak stalo z
popudu nebo v zajmu ovladajici osoby nebo osob ovladanych stejnou ovladajici osobou nebo naopak z
popudu nebo v zajmu ovladajici osoby nebo ji ovldadanych osob, nevznikla Spolecnosti Zadna Ujma.
Spolecnosti nevyplyvaji z GCasti ve Skupiné nevyhody. Ze vztahd v ramci Skupiny neplynou pro
Spolecnost Zadna rizika. Spolecna synergie v ramci Skupiny mize pfinést pozitivni efekty v oblasti Fizeni
nakladd, lidskych zdroj a mlze pomoci nastavit procesy tak, aby byly v souladu s firemnimi strategiemi.

V Praze dne 31. brezna 2018
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Ing. Roman Schindler
predseda predstavenstva



Priloha ¢.1 — Organizacni struktura Skupiny k 31. prosinci 2017
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DOPLNUJICI INFORMACE

Na zakladé rozhodnuti jediného spolecnika v plisobnosti valné hromady ze dne 31. Fijna 2017 byli s
Gcinnosti od 1. listopadu 2017 jmenovani ¢lenové vyboru pro audit Spolecnosti nasledujici osoby:

. Ing. Josef Holub
. Ing. Petr Dlabal
. Ing. Zuzana Kolarova

UDALOSTI NASTALE PO ROZVAHOVEM DNI

e K datu 15. Unora 2018 emitovala Spolec¢nost dluhopisy s celkovou nominalni hodnotou
1 100 000 tis. K&

e Kdatu 5. ledna 2018 uzavrela Spolec¢nost ramcovou smlouvu o Gvéru s firmou UNICAPITAL N.V.
s datem splatnosti 5. ledna 2021 a s plovouci Urokovou sazbou vazanou na vazené primérné
urokové sazby z Urocenych cizich zdrojd Spolecnosti a ivérovym ramcem 1 500 000 tis. KC.

e K datu 16. ledna 2018 uzavrela Spolecnost ramcovou smlouvu o Uvéru s firmou UNICAPITAL
Finance a.s. s datem splatnosti 16. ledna 2021 a s plovouci Urokovou sazbou vazanou na vazené
priimérné Grokové sazby z uroCenych cizich zdroj& Spolecnosti a ivérovym ramcem 1 500 000
tis. K¢.

Podrobnosti viz Gcetni zavérka (11 Nasledné udalosti).

AKTIVITY V OBLASTI VYZKUMU A VYVOJE

Spolecnost v roce 2017 neméla zadné vydaje na vyzkum a vyvoj.
AKTIVITY V OBLASTI OCHRANY ZIVOTNIHO PROSTREDI

Cinnost spole¢nosti nema zadny podstatny vliv na Zivotni prostfedi, proto nejsou vyvijeny v této oblasti
Zadné zvIastni aktivity.

AKTIVITY V OBLASTI PRACOVNEPRAVNICH VZTAHU
Spolecnost v roce 2017 neméla Zadné vyznamné aktivity v oblasti pracovnépravnich vztahd.
INFORMACE O ORGANIZACNICH SLOZKACH V ZAHRANICI

Spole¢nost nema zfizenou zZadnou organizacni slozku v zahranici.

-10-



ZPRAVA O CINNOSTI DOZORCI RADY

Predseda dozoréi rady spolecnosti UNICAPITAL Invest II a.s., se sidlem Sokolovska 675/9, Karlin,
186 00 Praha 8, IC: 065 49 608, zapsané v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze,
oddil B, vlozka 22931 (dale jen ,Spolecnost") pan David Hubacek, nar. 28. prosince 1988, bytem Edvarda
Benese 316/3, Repéin, 779 00 Olomouc vyhotovil nize uvedeného dne, mésice a roku nize uvedenou:

Zpravu o cinnosti dozorci rady za rok 2017

1) Zasedani predsedy dozor¢i rady se uskutecriovala v souladu se stanovami Spolecnosti.

2) Predseda dozorci rady se ve své Cinnosti zaméfoval na kontrolu plnéni podnikatelskych zamér{
Spolecnosti, dodrZovani stanov a obecné zavaznych pravnich predpisti. K tomu mél vytvoreny ze
strany Spolecnosti podminky tak, aby mohl plnit své zakonem a stanovami stanovené povinnosti a
priibéZné kontrolovat chod Spolecnosti a ¢innosti ¢lena predstavenstva SpoleCnosti.

3) Predseda dozor¢i rady neobdrzel, a tedy neprojednaval Zadny podnét od akcionare.

4) Predseda dozor¢i rady prezkoumal Ucetni zavérku za obdobi roku 2017. Uletni zavérka za obdobi
roku 2017 dle jeho nazoru vérné zobrazuje ve vSech vyznamnych ohledech majetek, zavazky a
vlastni kapital Spolecnosti, stejné jako jeji hospodarsky vysledek a financni situaci.

5) Predseda dozorci rady prezkoumal zpravu o vztazich, ke které nema vyhrady.

V Olomouci dne 4. kvétna 2018

[

David Hubacek
predseda dozorci rady
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Zprava nezavislého auditora
akcionafi spoleénosti UNICAPITAL Invest II a.s.
Vyrok auditora

Provedli jsme audit pfiloZené tcetni zdvérky spoleénosti UNICAPITAL Invest II a.s., se sidlem Sokolovské 675/9,
Praha 8, (,Spole¢nost”) sestavené na zakladé Mezinarodnich standardi iéetniho vikaznictvi ve znéni ptijatém
Evropskou unii, ktera se sklida z vykazu finanéni pozice k 31. prosinci 2017, vykazi tiplného vysledku, zmén
vlastniho kapitélu a penéznich tokii za obdobf od 24. Fijna do 31. prosince 2017 a pilohy této iéetni zévérky,
kter4 obsahuje podstatné iiéetni metody a dalsi vysvétlujici informace.

Podle naseho nazoru ptilozena idetni zdvérka podéva vErny a poctivy obraz finanéni pozice Spolecénosti
k 31. prosinci 2017, jeji finanéni vykonnosti a jejich pen&znich toki za obdobi od 24. Fijna do 31. prosince 2017
v souladu s Mezinarodnimi standardy Géetniho vikaznictvi ve znéni pfijatém Evropskou unii.

Zaklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zikonem o auditorech a auditorskymi standardy Komory auditori

Ceské republiky, kterymi jsou Mezinérodni standardy auditu (ISA), piipadné doplnéné a upravené souvisejicimi
aplikaénimi doloZkami. Nage odpovédnost stanovena témito piedpisy je podrobnéji popsana v oddilu
Odpovédnost auditora za audit Géetni zdvérky. V souladu se zdkonem o auditorech a Etickym kodexem

pro auditory a Gifetni znalce, vydanym Radou pro mezin4rodni etické standardy &etnich (IESBA) a prijatym
Komorou auditori Ceské republiky, jsme na Spoleénosti nezavisli a splnili jsme i daléi etické povinnosti
vyplyvajici z uvedenych pfedpisi. Domnivime se, Ze diikazni informace, které jsme shromazdili, poskytuji
dostateény a vhodny zaklad pro vyjadieni naseho viroku.

Ostatni informace

Ostatnimi informacemi jsou v souladu s § 2 pism. b) zakona o auditorech informace uvedené ve vyTocni zpraveé
mimo iéetni zdvérku a nadi zpravu auditora. Za ostatni informace odpovidé predstavenstvo Spole¢nosti.

Na&5 vyrok k tietni zdvérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Pfesto je viak soud4sti nagich povinnosti
souvisejicich s auditem Géetni zavérky seznimeni se s ostatnimi informacemi a posouzeni, zda ostatni informace
nejsou ve vyznamném nesouladu s (éetni zivérkou & s nadimi znalostmi o Spoleénosti ziskanymi béhem auditu
nebo zda se jinak tyto informace nejevi jako vyznamné nespravné. Také posuzujeme, zda ostatni informace byly
ve viech vyznamnych ohledech vypracovény v souladu s p¥islu§nymi pravnimi pfedpisy. Timto posouzenim

se rozumi, zda ostatni informace spliiuji poZadavky pravnich pfedpisii na formalni nalezitosti a postup
vypracovani ostatnich informaci v kontextu vjznamnosti, tj. zda p¥{padné nedodreni uvedengch po¥adavki

by bylo zpiisobilé ovlivnit isudek &inény na zakladé ostatnich informaci.

Na z&kladé& provedenych postupii, do miry, jiZ dokdZeme posoudit, uvadime, e

» ostatni informace, které popisuji skute¢nosti, je? jsou téZ pfedmétem zobrazeni v iéetni zavérce,
jsou ve viech v§znamnych ohledech v souladu s tiéetni zdvérkou a

* ostatni informace byly vypracoviny v souladu s pravnimi predpisy.

Déle jsme povinni uvést, zda na zékladé poznatki a povédomi o Spole¢nosti, k nim# jsme dospéli pti provadéni
auditu, ostatni informace neobsahuji vjznamné vécné nespravnosti. V ramei uvedenych postupi jsme
v obdrzenych ostatnich informacich 24dné viznamné vécné nespravnosti nezjistili.

Odpovédnost piedstavenstva a dozoréf rady Spoleénosti za tidetni zdvérku

Pfedstavenstvo Spole¢nosti odpovida za sestaveni G&etni zdvérky podavajici vérng a poctivy obraz v souladu

s Mezinarodnimi standardy G&etniho vykaznictvi ve znéni pfijatém Evropskou unii, a za takovy vnitfni kontrolni
systém, ktery povaZuje za nezbytny pro sestaveni (i¢etni zavérky tak, aby neobsahovala viznamné nespravnosti
zplisobené podvodem nebo chybou.

PTi sestavovéni Géetni zdvérky je pfedstavenstvo Spole#nosti povinno posoudit, zda je Spoleénost schopna
nepietrité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v pfiloze Giéetni zavérky zéleZitosti tykajici se jejtho
nepietrzitého trvani a pouZiti pfedpokladu nepietrzitého trvani p¥i sestaveni diéetni zavérky, s vijimkou piipadd,
kdy pfedstavenstvo planuje zrudeni Spole¢nosti nebo ukonéeni jeji ¢innosti, resp. kdy nemé jinou realnou moZnost
nez tak uéinit.

Za dohled nad procesem téetniho vykaznictvi ve Spoleénosti odpovida dozoré rada.
PricewaterhouseCoopers Audit, s.r.o., Hvézdova 1734/2c, 140 00 Praha 4, Ceskd republika
T: +420 251 151 111, F: +420 252 156 111, www.pwe.com/cz

PricewaterhouseCoopers Audit, s.r.o., se sidlem Hvézdova 1734/2¢, 140 00 Praha 4, IC: 40765521, zapsand v obehodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze,
oddil C, vlozka 3637 a v seznamu auditorskych spoleénosti u Komory auditorts Ceskeé republiky pod eviden&nim &islem 021.
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Akcionaf spole¢nosti UNICAPITAL Invest I a.s.
Zprava nezavislého auditora

Odpovédnost auditora za audit udetni zavérky

Nadim cilem je ziskat pfiméfenou jistotu, Ze fetnf zdvérka jako celek neobsahuje v§znamnou nespravnost
zpiisobenou podvodem nebo chybou a vydat zpravu auditora obsahujici na$ vyrok. P¥iméfena mira jistoty je velkd
mira jistoty, nicméné neni zirukou, Ze audit provedeny v souladu s vy$e uvedenymi piedpisy ve viech p¥ipadech
v iéetni zavErce odhali pfipadnou existujici viznamnou nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat v diisledku
podvodil nebo chyb a povaZuji se za vjznamné, pokud lze reilné predpokladat, e by jednotlivé nebo v souhrnu
mohly ovlivnit ekonomicka rozhodnuti, kter uZivatelé aéetni zavérky na jejim zaklad@ p¥ijmou.

Pfi provadéni auditu v souladu s vySe uvedenymi pfedpisy je nasi povinnosti uplattiovat b&hem celého auditu
odborny Gsudek a zachovavat profesni skepticismus. Déle je nasi povinnosti:

Identifikovat a vyhodnotit rizika v§znamné nespravnosti iéetnf zavérky zpfisobené podvodem nebo chybou,
navrhnout a provést auditorské postupy reagujici na tato rizika a ziskat dostate¢né a vhodné diikaznt
informace, abychom na jejich zdkladé mohli vyjadfit vyrok. Riziko, Ze neodhalime v§znamnou nesprévnost,
k niz do&lo v diisledku podvodu, je vétsi neZ riziko neodhalen{ viznamné nespravnosti zpiisobené chybou,
protoZe soucasti podvodu mohou byt tajné dohody, fal§ovani, imysln opomenuti, nepravdiva prohlageni
nebo obchézeni vnitfnich kontrol.

Sezndmit se s vnitinim kontrolnim systémem Spoleénosti relevantnim pro audit v takovém rozsahu,
abychom mohli navrhnout auditorské postupy vhodné s ohledem na dané okolnosti, nikoli abychom mohli
vyjadrit nazor na iéinnost jejiho vnitfniho kontrolniho systému.

Posoudit vhodnost pouZitych tietnich pravidel, pfiméfenost provedenych tidetnich odhadd a informace,
které v této souvislosti pfedstavenstvo Spoleénosti uvedlo v pfiloze idetni zavérky.

Posoudit vhodnost pouZiti pfedpokladu nepretrzitého trvani pfi sestaveni tiéetni zavérky predstavenstvem,

a to, zda s ohledem na shroméaZdéné diikazni informace existuje viznamna nejistota vyplyvajici z udalosti
nebo podminek, které mohou vyznamné zpochybnit schopnost Spoleénosti trvat nepretrzité. Jestlize dojdeme
k zavéru, Ze takova vyznamna nejistota existuje, je nasi povinnosti upozornit v nagi zpravé na informace
uvedené v této souvislosti v pfiloze icetni zavérky, a pokud tyto informace nejsou dostateéné, vyjadrit
modifikovany vyrok. Nase zavéry tikajici se schopnosti Spoleénosti trvat nepretrZité vychazeji z diikaznich
informaci, které jsme ziskali do data na3i zpravy. Nicméné budouci udalosti nebo podminky mohou vést

k tomu, Ze Spole¢nost ztrati schopnost trvat nepfetrzité.

Vyhodnotit celkovou prezentaci, ¢lenéni a obsah éetni zavérky, véetné piilohy, a dale to, zda Gdetni zavérka
zobrazuje podkladové transakce a udalosti zplisobem, ktery vede k vérnému zobrazeni.

Nasi povinnosti je informovat pfedstavenstvo a dozoréi radu mimo jiné o planovaném rozsahu a naasovani
auditu a o vyznamnych zji§ténich, kter jsme v jeho pritbéhu uéinili, véetné zjidt&ngch vyznamnych nedostatki
ve vnitfnim kontrolnim systému.

4. kvétna 2018
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Ing. Petr K¥iz, FCCA
statutarni auditor, ev. &. 1140



UNICAPITAL Invest II a.s.
UcCetni zavérka za rok koncici 31. prosince 2017

UCETNI ZAVERKA

Vykaz financni pozice k 31. prosinci 2017

(tis. K&)

Aktiva Poznamka 31.12.2017 24.10.2017
OdloZena dariova pohledavka 8 60 0
Dlouhodoba aktiva celkem 60 0
Penézni prostiedky 9 1896 2 000
Kratkodoba aktiva celkem 1896 2000
Aktiva celkem 1956 2000
Pasiva

Zakladni kapital 5 2 000 2 000
Neuhrazend ztrata (-) - 254 0
Vlastni kapital celkem 1746 2000

Kratkodobé zavazky

Zavazky z obchodnich vztah 6 210 0
Kratkodobé zavazky celkem 210 1]
Zavazky celkem 210 0
Vlastni kapital a zavazky celkem 1956 2 000

Vykaz Gplného vysledku za obdobi od 24. Fijna do 31. prosince 2017

(tis. KS) Poznamka 2017
Administrativni naklady 4 - 314
Ztrata pred zdanénim -314
Dan z pfijmQ 8 60
Ztrata po zdanéni za obdobi - 254
Uplny vysledek hospodareni za obdobi - 254
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UNICAPITAL Invest II a.s.
UcCetni zavérka za rok koncici 31. prosince 2017

Vykaz zmén vlastniho kapitalu

(tis. KE) Zakladni kapital Neuhrazena ztrata Celkem
Zahajovaci rozvaha k 24. Fijnu 2017 2000 0 2000
UpIny vysledek hospodateni za obdobi 0 - 254 - 254
Stav k 31. prosinci 2017 2000 - 254 1746

Vykaz penéznich toki za obdobi od 24. fijna do 31. prosince 2017

(tis. K&) 2017
Ztrata pred zdanénim -314
Upravy o nepenézni operace: 0
Provozni penézni tok pred zménami pracovniho kapitalu -314

Zmény stavu nepenéZnich sloZek pracovniho kapitadlu:

Zména stavu kratkodobych zavazk 210
Cisty penézni tok z provozni &innosti -104
Cisty penézni tok z investi¢ni ¢innosti 0
Cisty penézni tok z finanéni &innosti 0
Cisté snizeni penéznich prostredkd - 104
Stav penéznich prostiedkii na pocatku obdobi 2 000
Stav penéznich prostfedkii na konci obdobi 1896
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UNICAPITAL Invest II a.s.
UcCetni zavérka za rok koncici 31. prosince 2017

1. Informace o spolecnosti

Spole¢nost UNICAPITAL Invest II a.s. (dale "Spolegnost") byla zapsana do obchodniho rejstiiku v Ceské
republice dne 24. fijna 2017. Jeji sidlo se nachazi na adrese Praha 8 - Karlin, Sokolovska 675/9, PSC
186 00.

Jedinym, a tudiz 100% akcionafem Spolecnosti je spolecnost UNICAPITAL N.V. se sidlem na adrese
1083HN Amsterdam, Barbara Strozzilaan 201, zapsand do Nizozemského obchodniho rejstfiku pod
registracnim Cislem 66551625. Spole¢nost UNICAPITAL N.V. je vrcholovou holdingovou spolecnosti
investicni skupiny UNICAPITAL (dale také jako "Skupina"), ktera se zabyva investovanim do spole¢nosti
a aktiv predevsim v oblastech distribuce energie, obnovitelnych zdrojli energie, zemédélstvi a realit.

Spolecnost je Ucelové zaloZzenou obchodni firmou pro realizaci dluhopisovych programl a poskytovani
dluhopisovych zdrojd formou Uvér( a zapljcek ostatnim spole¢nostem ve Skupiné.

1.1. Vedeni Spolecnosti

Spole¢nost je akciovou spolecnosti zaloZzenou a existujici podle prava Ceské republiky. Vnitini systém
fungovani Spolecnosti je dualisticky a reprezentuje jej predstavenstvo a dozordi rada.

1.1.1. Predstavenstvo

Predstavenstvo je statutarnim organem, kterému nalezi obchodni vedeni a jedna za Spolecnost navenek
ve vSech zalezitostech. Predstavenstvo rozhoduje o vSech zalezitostech Spolecnosti, pokud nejsou
zakonem nebo stanovami vyhrazeny do pUsobnosti valné hromady i dozorci rady. Predstavenstvo
predklada valné hromadé zpravu o podnikatelské Cinnosti Spolecnosti a o stavu jejiho majetku. Dale
predklada ke schvaleni fadnou a mimofadnou ucetni zavérku a navrh na rozdéleni zisku nebo Uhradu
ztraty, vyplaceni zalohy na podil na zisku. Pfedstavenstvo ma v souladu s platnymi stanovami Spolecnosti
jednoho Clena, ktery je zaroven predsedou predstavenstva.

Predseda predstavenstva k 31. prosinci 2017:

Jméno a prijmeni Ing. Roman Schindler
Datum narozeni 9. ledna 1971

Datum vzniku funkce 24. fijna 2017

1.1.2. Dozor¢i rada

Dozor¢i rada je kontrolnim organem Spolecnosti a dohlizi na vykon plisobnosti predstavenstva a cinnost
Spolecnosti. Dozordi radé prislusi veskera prava v rozsahu obecné zavaznych pravnich predpisd, stanov
SpoleCnosti a usneseni valné hromady Spolecnosti. Dozorci radé pfislusi zejména prezkoumavat radné,
mimoradné i Gcetni zavérky a nadvrh na rozdéleni zisku nebo Uhrady ztraty a predkladat své vyjadreni
valné hromadé, nahlizet do vSech dokladl a zaznam@ tykajicich se cinnosti Spolecnosti a kontrolovat,
zda jsou ucetni zapisy fadné vedeny v souladu se skute¢nosti a zda se podnikatelska ¢innost Spolecnosti
uskuteCnuje v souladu s pravnimi predpisy, stanovami a pokyny valné hromady. Dozor¢i rada ma
jednoho clena.

Jméno a pfijmeni David Hubacek
Datum narozeni 28. prosince 1988
Datum vzniku funkce 24. Fijna 2017
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UNICAPITAL Invest II a.s.
UcCetni zavérka za rok koncici 31. prosince 2017

2. Pravidla pro sestaveni ucetni zavérky

1.2. Zakladni zasady zpracovani tcetni zavérky

Tato Ucetni zavérka byla sestavena v souladu s Mezinarodnimi standardy Gcetniho vykaznictvi ve znéni
prijatém Evropskou Unii (,IFRS").

1.2.1. ZpUsob ocenovani

Tato ucetni zavérka byla sestavena na zakladé historickych cen. SpoleCnost nedrzi ani nevydava financni
nastroje mimo penézni hotovost, které by byly ocenény realnou hodnotou do zisku nebo ztraty.

1.2.2. Ména vykazovani a funk¢ni ména

Tato Ucetni zAvérka je sestavena v Ceskych korundch (K¢&), které jsou soucasné funkéni ménou
Spolecnosti. Veskeré financni informace v této ucetni zavérce jsou uvedeny v celych tisicich K&, pokud
neni uvedeno jinak.

1.2.3. Ucetni obdobi

Ucetnim obdobim pro sestaveni této Gcetni zavérky je obdobi od 24. fijna 2017 do 31. prosince 2017,
tj. od data vzniku Spolecnosti do konce kalendainiho roku 2017. Béznym ucetnim obdobim Spole¢nosti
je kalendafni rok koncici 31. prosincem.

1.3. Zasadni ucetni postupy

1.3.1. Financ¢ni vynosy a financni naklady

Urokové vynosy se asové rozliduiji, a to odkazem na nesplacenou jistinu a s pouzitim prisluéné efektivni
Urokové miry, coz je sazba, ktera presné diskontuje odhadované budouci penézni pfijmy po ocekavanou
dobu trvani financniho aktiva nebo finan¢niho zavazku na jejich Cistou Gcetni hodnotu.

Financni naklady zahrnuiji Urokové naklady na uvéry a ptjcky a bankovni poplatky. VypUijcni naklady,
které nejsou pfimo prifaditelné pofizeni ¢i vystavbé zplsobilého aktiva, jsou Gctovany do vysledku
hospodareni s pomoci metody efektivni Urokové miry.

1.3.2. Splatna a odlozena dan

Dan z prijm& zahrnuje splatnou a odlozenou dar. Splatna i odloZzena dan z prijmd se vykazuje do
vysledku hospodareni s vyjimkou pfipad, kdy se tyka podnikové kombinace nebo polozek zalc¢tovanych
pfimo ve vlastnim kapitalu nebo v ostatnim Uplném vysledku. Splatna dan zahrnuje odhad darového
zavazku nebo danové pohledavky ze zdanitelnych pfijm& nebo ztraty bézného roku s pouzitim danovych
sazeb platnych nebo uzakonénych k datu Gcetni zavérky. OdloZena dan z prijmd je stanovena s pouZitim
zavazkové metody z prechodnych rozdill mezi dariovou a Ucetni hodnotou aktiv a zavazk( v Ucetni
zavérce. Odlozeny darovy zavazek se vSak nevykazuje, pokud vyplyva z prvotniho zachyceni goodwillu;
odlozena dan se dale nevykazuje, pokud vznika z prvotniho zachyceni aktiva nebo zavazku v transakcich
jinych, nez je podnikova kombinace, kdy tyto transakce nemaji dopad na Ucetni ani danovy zisk nebo
ztratu. Odlozena dan se stanovi za pouZiti danové sazby (a danovych zakond), ktera byla k rozvahovému
dni schvalena, nebo proces jejiho schvaleni zasadnim zplsobem pokrodil a o které se predpoklada, ze
bude ucinna v obdobi, ve kterém bude pfislusna odlozena darova pohledavka realizovana nebo odlozeny
dariovy zavazek vyrovnan.

OdloZené danové pohledavky a zavazky jsou kompenzovany, pokud ze zakona existuje pravo
kompenzace splatnych danovych zavazk{ a pohledavek a tyto se vztahuji k danim vybiranym stejnym
danovym Ufadem za stejnou zdafnovanou jednotku, nebo za odlisSné zdanované jednotky, které vsak
maji v umyslu vyporadat splatné danové zavazky a pohledavky v Cisté vysi nebo jejichz danové
pohledavky a zavazky budou realizovany soucasné. O odloZené dariové pohledavce se Uctuje pouze v
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UNICAPITAL Invest II a.s.
UcCetni zavérka za rok koncici 31. prosince 2017

rozsahu, v jakém je pravdépodobné, Ze v nasledujicich Ucetnich obdobich bude k dispozici zdanitelny
zisk, proti kterému bude moci byt tato pohledavka uplatnéna. Odlozené darnové pohledavky se reviduji
vzdy k datu ucetni zavérky a snizuji se v rozsahu, v jakém je nepravdépodobné, ze bude realizovano
souvisejici danové vyuziti,

1.3.3. Finan¢ni nastroje

(i) Nederivatové financni nastroje

Nederivatové finanéni nastroje zahrnuji penézni prostredky a penézni ekvivalenty, vydané dluhopisy,
Gvéry a pljcky a zavazky z obchodnich vztahl a ostatni zavazky.

SpoleCnost provadi prvotni zauctovani Uvérd, pljéek a pohledavek ke dni jejich vzniku. Spole¢nost
financni aktivum oductuje, kdyZ smluvni prdva na penézni toky z finan¢niho aktiva vyprsi nebo kdyz
prevede prava na smluvni penézni toky transakci, v jejimz ramci jsou prevedena v podstaté vSechna
rizika a uzitky spojené s vlastnictvim finan¢niho aktiva. Spolecnost oductuje financni zavazek, pokud
dojde ke spInéni, zruseni nebo skonceni platnosti jeji smluvni povinnosti.

Penézni prostredky a penézni ekvivalenty

Penézni prostiedky a penézni ekvivalenty zahrnuji penézni hotovost a vklady na pozadani. Bankovni Gcty
a vklady, které jsou splatné na pozadani a tvofi nedilnou soucast fizeni penéznich prostredkd
Spolec€nosti, jsou pro Ucely prehledu o penéznich tocich vykazany jako slozka penéznich prostiedkid a
penéznich ekvivalentd.

Vydané dluhopisy

Spolecnost provadi prvotni zauctovani vydanych dluhovych cennych papird ke dni jejich vzniku.

VsSechny ostatni financni zavazky (véetné financnich zavazk( oznaCenych jako nastroje oceriované v
realné hodnoté vykazované do zisku nebo ztraty) jsou prvotné zauctovany k datu obchodu, cozZ je datum,
kdy se SpoleCnost stane Ucastnikem smluvnich ustanoveni daného nastroje. SpoleCnost oductuje
financni zavazek, pokud dojde ke spinéni, zruSeni nebo skonceni platnosti jejich smluvnich povinnosti.

Spolecnost fadi nederivatové financni zavazky do kategorie ostatni financni zavazky. Tyto financni
zavazky jsou prvotné zauctovany v realné hodnoté snizené o veskeré pfimo prifaditelné transakcni
naklady. Po prvotnim zalctovani jsou tyto financni zavazky ocenény v zlstatkové hodnoté s pouZzitim
metody efektivni Grokové miry.

Urocené Gvéry, pdjcky a dluhopisy

Urocené Gvéry, pljcky a dluhopisy jsou prvotné zalctovany v redlné hodnoté snizené o priraditelné
transakéni naklady. Po prvotnim zauctovani jsou Urocené Uvéry, pdjcky a dluhopisy ocenény v
zlistatkové hodnoté, pficemz se pripadny rozdil mezi pofizovaci cenou a hodnotou pti splaceni zachycuje
ve vysledku hospodafeni po dobu pljcky s pouZitim metody efektivni Urokové miry. SpoleCnost
klasifikuje tu ¢ast dlouhodobych Gvérd ¢i dluhopisd, jejiz doba splatnosti je kratsi nez jeden rok vzhledem
k datu sestaveni UcCetni zavérky, jako kratkodobou.

Zavazky z obchodnich vztahd a ostatni zavazky

Zavazky z obchodnich vztahl a ostatni zavazky jsou vykazovany v zlstatkové hodnoté. ZUstatkova
hodnota se vzhledem k jejich kratkodobym splatnostem zpravidla rovna nominaini hodnoté.

(i) Zakladni kapital

Kmenové akcie jsou klasifikovany jako vlastni kapital. Externi naklady pfimo pfifaditelné vydani novych
akcii a akciovych opci jiné, nez v podnikové kombinaci, jsou zauctovany jako snizeni vlastniho kapitalu
po zohlednéni darnového efektu.
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1.3.4. Snizeni hodnoty

(i) Financni aktiva

Financni aktiva, ktera nejsou klasifikovana jako nastroje ocenované v readlné hodnoté vykazované do
zisku nebo ztraty (ktera Spolecnost v soucasnosti nevlastni), jsou vzdy k datu Gcetni zavérky posuzovana
za UCelem zjisténi, zda existuje objektivni dlikaz o tom, Ze doslo ke sniZeni jejich hodnoty. Hodnota
financniho aktiva se snizi, pokud existuje objektivni dlikaz snizeni hodnoty v dlsledku jedné nebo vice
udalosti, ke kterym doslo po prvotnim zauctovani aktiva, a pokud tato ztratova udalost (nebo udalosti)
méla vliv na odhadované budouci penézni toky daného aktiva, které Ize spolehlivé odhadnout. Objektivni
dikazy o tom, Ze doslo ke sniZeni hodnoty financnich aktiv, zahrnuji prodleni ¢i neplaceni ze strany
dluznika, restrukturalizaci pohledavky Spolec¢nosti za podminek, o nichZ by Spolecnost jinak neuvaZovala,
naznaky konkurzu dluznika ¢i emitenta, nepfiznivé zmény v platebni situaci dluznikl ¢i emitentd,
hospodarské podminky, které koreluji s prodlenimi ¢i zanikem aktivniho trhu u cenného papiru.

Spolecnost zvazuje dlkazy snizeni hodnoty financnich aktiv jak na Grovni jednotlivych aktiv, tak na
spolecné Urovni. VSechna jednotlivé vyznamna aktiva jsou posuzovana z hlediska konkrétniho snizeni
hodnoty. Ta, u nichZ neni zjisténo konkrétni snizeni hodnoty, jsou nasledné posuzovana spolecné z
hlediska pfipadného snizeni hodnoty, které nastalo, avSak dosud nebylo zjisténo. Aktiva, ktera nejsou
jednotlivé vyznamna, jsou spolecné posuzovana z hlediska snizeni hodnoty tak, ze se seskupi aktiva s
podobnymi charakteristikami rizik. Ztrata ze snizeni hodnoty finan¢niho aktiva ocenéného zlstatkovou
hodnotou se vypocte jako rozdil mezi jeho ucetni hodnotou a soucasnou hodnotou odhadovanych
budoucich penéznich tokd diskontovanych pdvodni efektivni trokovou mirou daného aktiva. Ztraty se
zalctuji do vysledku hospodareni a zohledni se na G¢tu opravnych polozek k poskytnutym Gveérdim,
pohledavkam z obchodnich vztah{ a ostatnim pohledavkam ci financnim aktiviim drZzenym do splatnosti.
Urok z aktiva se snizenou hodnotou se nadale Gétuje. Pokud se v d@sledku udalosti, kterd nastala po
zaUctovani snizeni hodnoty, ztrata ze snizeni hodnoty snizi, provede se storno tohoto snizeni hodnoty
prosttednictvim vysledku hospodaieni.
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3. Prijeti novych ¢i revidovanych standardi

Vzhledem k omezenému rozsahu Cinnosti Spole¢nosti je pro ni z novych standardd, které dosud nejsou
ucinné, relevantni pouze standard IFRS 9.

IFRS 9, Finanéni nastroje: Klasifikace a oceriovani (vydan v ¢ervenci 2014 a ucinny pro uéetni
obdobi zacinaijici 1. ledna 2018 a pozdeiji). Zakladni charakteristiky standardu jsou:

» Financni aktiva se pro Ucely ocenovani klasifikuji do tfech kategorii: na aktiva nasledné ocenéna
nabéhlou hodnotou, aktiva nasledné ocenéna realnou hodnotou do ostatniho Gplného vysledku
(FVOCI) a aktiva nasledné ocenéna realnou hodnotou do zisku nebo ztraty (FVPL).

= Klasifikace dluhovych nastrojli je dana podnikatelskym modelem pro fizeni financnich aktiv,
a dale jestli smluvni penézni toky predstavuiji vyhradné Ghrady jistin a Urok (SPPI). Jestlize je
dluhovy nastroj drzen do splatnosti, m{ze byt ocenén v nabéhlé hodnoté za predpokladu, Ze
splfiuje pozadavek SPPI. Dluhové nastroje, které spliuji pozadavek SPPI a jsou drzeny
v portfoliu, kde Ucetni jednotka drzi jak penézni toky shromazdovanych aktiv, tak aktiva
prodava, mohou byt klasifikovany jako FVOCI. Financni aktiva, ktera neobsahuji penézni toky
splfiujici pozadavek SPPI, musi byt ocenovana realnou hodnotou do zisku nebo ztraty (jako
napfiklad derivaty). Vlozené derivaty jiz nejsou oddélovany od financnich aktiv, ale jsou zahrnuty
do posouzeni splnéni SPPI podminky.

= Investice do kapitalovych nastrojl jsou vzdy ocenovany redlnou hodnotou. Vedeni Gcetni
jednotky mlze nicméné ucinit nezvratné rozhodnuti o uznani zmény realné hodnoty v ostatnim
Uplném vysledku za predpokladu, Ze nastroj neni uréeny k obchodovani. Pokud je kapitalovy
nastroj ureny k obchodovani, zmény realné hodnoty jsou vzdy uznany ve vykazu Uplného
vysledku.

= VétSina pozadavkl standardu IAS 39 na klasifikaci a oceriovani finanCnich zavazkd byla
prenesena beze zmény do standardu IFRS 9. Hlavni zménou bude povinnost Gcetni jednotky
vykazat Gcinky zmén vlastniho Gvérového rizika financnich zavazkl ocenénych v redlné hodnoté,
jejiz zména je vykazana jako soucast zisk{ a ztrat, v ostatnim Uplném vysledku.

= IFRS 9 obsahuje novy model uznavani ztrat ze snizeni hodnoty - model ocekavané Gvérové
ztraty (ECL). K dispozici je "tfistupfiovy" pfistup, ktery je zaloZzen na zméné Uvérové kvality
financnich aktiv od prvotniho zalctovani. V praxi nova pravidla znamenaji povinnost subjektd
pfi prvotnim uznani financnich aktiv, u kterych neni Gvérové snizena hodnota jiz pfi pofizeni,
zaUctovat okamZitou ztratu ve vysi dvanactimésicni oCekavané Gvérové ztraty. Tam, kde doslo
k vyraznému nar(stu Uvérového rizika, se snizeni hodnoty méfi na zakladé Gvérové ztraty
ocekavané po celou dobu Zivotnosti aktiva, nikoliv dvanactimésicni ocekavané Uvérové ztraty.
Model zahrnuje provozni zjednoduseni pro leasingové a obchodni pohledavky.

» Pozadavky zajistovaciho Ucetnictvi byly upraveny tak, aby zajistily lepsi propojeni s fizenim rizik.
Standard poskytuje UGCetnim jednotkdm moZnost vybéru mezi aplikovanim pozadavkd
zajist'ovaciho Ucetnictvi dle IFRS 9 a pokraovanim v uplatfiovani IAS 39 na vSechny zajistovaci
vztahy, protoze v soucasné podobé standardu neni feSeno Gctovani makro zajiSt'ovani.

Vzhledem k omezenému rozsahu aktivit Spolecnosti neoCekava vedeni Spolecnosti vyznamny dopad
IFRS 9 na financ¢ni pozici nebo Ucetni postupy Spolecnosti.
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4. Administrativni naklady

(tis. K&) 31.12.2017
Audit a jiné poradenské sluzby 284
Ostatni provozni naklady 30
Administrativni naklady celkem 314

5. Zakladni kapital

Spolecnost je plné vlastnéna spole¢nosti UNICAPITAL N.V., ktera je spoleCnosti zaloZzenou dle pravnich
predpist Nizozemského kralovstvi, zapsana do nizozemského obchodniho rejstfiku 27. cervence 2016.
Konecnym vlastnikem Skupiny, ktery 100% podilem na zakladnim kapitdlu a 100% podilem na
hlasovacich pravech ovlada UNICAPITAL N.V., je pan Pavel Hubacek.

Zakladni kapital spolecnosti je predstavovan jednim kusem kmenové akcie se jmenovitou hodnotou
2 000 tis. K&, drzenou spolecnosti UNICAPITAL N.V. Akcie spolecnosti zni na jméno a ma listinnou
podobu. K datu vzniku Spolecnosti, tj. k 24. Fijnu 2017, sloZila spolecnost UNICAPITAL N.V. zakladni
kapital ve vysi 2 000 tis. KC. Za sledované obdobi od 24. fijna 2017 do 31. prosince 2017 nedoslo ke
zméné ve vysi zakladniho kapitalu.

S akciemi spolecnosti jsou spojena prava a povinnosti vyplyvajici z obecné zavaznych pravnich predpisd
a stanov. Akcionaf ma zejména pravo Ucastnit se valné hromady, hlasovat na ni, pozadovat a dostat
na ni vysvétleni zaleZitosti tykajicich se spoleCnosti nebo ji ovlddanych osob, je-li takové vysvétleni
potfebné pro posouzeni obsahu zaleZitosti zafazenych na valnou hromadu nebo pro vykon jeho
akcionarskych prav na ni, a uplatfiovat navrhy a protinavrhy k zaleZitostem zafazenym na porad valné
hromady. Akcionaf ma pravo na podil na zisku spole¢nosti (dividendu), ktery valna hromada schvalila
k rozdéleni mezi akcionare.

6. Zavazky z obchodnich vztaht

(tis. K&) 31.12.2017
Zavazky z obchodnich vztahd 210
Zavazky z obchodnich vztahii celkem 210

Tyto zavazky jsou kratkodobé a pred Ihiitou splatnosti.

Zavazky byly vykazany v nabéhlé hodnoté a toto ocenéni se vyznamné nelisi od pfipadného ocenéni
realnou hodnotou.

7. Rizeni rizik
Vzhledem k aktivitam Spolecnost k datu sestaveni této zavérky spolecnost rizika spojena s pouzivanim

financnich nastrojli nefidi.

7.1. Rizeni Gvérového rizika

Uvérové riziko je koncentrovdno vzhledem ktomu, Ze téméF veskery majetek Spolecnosti je
koncentrovan na jednom bankovnim Gctu u banky s kratkodobym Gvérovym ratingem Prime-1 (Moody’s)
a A-1 (S&P) a s dlouhodobym Uvérovym ratingem A2 (Moody’s) a A (S&P).
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8. Odlozena danova pohledavka

Odlozena dan byla vypoctena z danové ztraty za Ucetni obdobi s pouzitim sazby 19 %.

(tis. K&) 31.12.2017
OdloZena dariova pohledavka 60
Ostatni aktiva celkem 60

9. Penézni prostredky

Pro ucely sestaveni prehledu o penéznich tocich penézni prostiedky zahrnuji penize v pokladné a na
béznych bankovnich Uctech. Z{statek penéZnich prostfedkd ke konci obdobi vykazany v pfehledu o
penéznich tocich Ize odsouhlasit na prislusné polozky vykazu o financni pozici nasledovné:

(tis. K&) 31.12.2017
Pokladni hotovost 21
Penize na bankovnich Gctech 1875
Penézni prostiedky celkem 1896
10. Podminene zavazky a podminena aktiva

Ke dni sestaveni Ucetni zavérky Spolecnost neevidovala Zadné podminéné zavazky ani podminéna aktiva.

11.

Nasledné udalosti

K datu 15. Unoru 2018 emitovala Spolecnost 4 transe dluhopisi v nasledujici strukture:

Emise dluhopisti se splatnosti 3 roky s datem splatnosti 15. Gnora 2021 nesouci pevnou
Urokovou sazbu 3,3 % ve vysi 500 mil. KE s mozZnosti navySeni emise az o 50 % v souladu s
emisnimi podminkami, kterym byl pfifazen ISIN CZ0003518300.

Emise dluhopist se splatnosti 5 let s datem splatnosti 15. Unora 2023 nesouci pevnou urokovou
sazbu 4,3 % ve vysi 250 mil. K& s moznosti navySeni emise az o 50 % v souladu s emisnimi
podminkami, kterym byl pfifazen ISIN CZ0003518318.

Emise dluhopist se splatnosti 7 let s datem splatnosti 15. Unora 2025 nesouci pevnou trokovou
sazbu 5,1 % ve vysi 250 mil. K& s moznosti navyseni emise aZz o 50 % v souladu s emisnimi
podminkami, kterym byl pfifazen ISIN CZ0003518326.

Emise dluhopist se splatnosti 8 let s datem splatnosti 15. Unora 2026 nesouci pevnou urokovou
sazbu 6,0 % ve vysi 100 mil. K¢ s moznosti navySeni emise az o 50 % v souladu s emisnimi
podminkami, kterym byl pfifazen ISIN CZ0003518334.
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Dale Spolecnost uzaviela nasledujici smlouvy:

» Kdatu 5. ledna 2018 uzavrela Spole¢nost ramcovou smlouvu o Gvéru s firmou UNICAPITAL N.V.
s datem splatnosti 5. ledna 2021 s plovouci Urokovou sazbou vazanou na vazené primérné
Urokové sazby z UroCenych cizich zdrojl SpoleCnosti a Gvérovym ramcem 1 500 000 tis. KC.

» K datu 16. ledna 2018 uzavrela Spole¢nost ramcovou smlouvu o Gvéru s firmou UNICAPITAL
Finance a.s. s datem splatnosti 16. ledna 2021 s plovouci Urokovou sazbou vazanou na vazené
priimérné Urokové sazby z uroCenych cizich zdrojd Spolecnosti a Gvérovym ramcem 1 500 000
tis. KC.

V Praze dne 4. kvétna 2018
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Ing. Roman Schindler
predseda predstavenstva
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