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CESTNE PROHLASENI STATUTARNIHO ORGANU

Nize uvedeny predseda predstavenstva spolecnosti UNICAPITAL Invest I a.s. (dale jen ,Spolecnost™)
prohlasuje, Zze podle jeho nejlepsiho védomi podava pololetni zprava vérny a poctivy obraz o financni
situaci, podnikatelské cinnosti a vysledcich hospodafeni za uplynulé Ucetni obdobi a o vyhlidkach
budouciho vyvoje financni situace, podnikatelské Cinnosti a vysledk hospodareni. Zaroven prohlasuje,
Ze ve zpravé nebyly zamlCeny zZadné skute¢nosti, které by mohly zménit vyznam této zpravy.

V Praze dne 30. zafi 2020

(M
JUDr. Alena Sikorova
predseda predstavenstva




INFORMACE O PODNIKATELSKE CINNOSTI A VYSLEDCICH
HOSPODARENI ZA 1. POLOLETI ROKU 2020

FINANCNI SITUACE ZA 1. POLOLETI ROKU 2020

SpoleCnost UNICAPITAL Invest I a.s. zaujima stabilni postaveni v ramci skupiny UNICAPITAL citajici
materskou spole¢nost UNICAPITAL N.V. a vSechny spolecnosti, v nichz ma materska spolecnost primo
¢i nepfimo majetkovy podil (dale jen Skupina), a to co do naplnéni potfeb financovani spolecnosti
Skupiny a v prvnim pololeti roku 2020 i nadale figurovala mezi hlavnimi financnimi spole¢nostmi skupiny.

Za prvni pololeti roku 2020 dosahla Spolecnost zisku pred zdanénim ve vysi 684 tis. KE. Na tento vysledek
oproti vykazané ztraté 438 tis. K¢ za srovnatelné obdobi roku 2019 mélo vliv mimo jiné zvySeni hrubé
Urokové marze, ktera za prvni pololeti roku 2020 Cini 3 560 tis. KC oproti 3 375 tis. KC ve srovnatelném
obdobi roku 2019. V absolutni vysi mély na vysledek hospodafeni v prvnim pololeti roku 2020
nejvyznamnéjsi vliv tyto polozky:

o Urokové vynosy z poskytnutych tvérd 41 173tis. K¢
e Urokové naklady z emitovanych dluhopist 37 613 tis. K¢
¢  Administrativni naklady 3 687tis. K¢

V pololeti vykazovaného roku 2020 cinila bilan¢ni suma Spolecnosti 1 358 636 tis. KE. V predmétném
obdobi neprobéhly nové emise dluhopisd, probéhly prodeje vlastnich dluhopist (tj. dluhopisy dfive
emitované a neupsané) ve vysi 100 000 tis. K¢ a dale doslo ke splaceni 3 emisi dluhopist (ISIN
CZ0003515652, CZ0003516791 a CZ0003516064).

KLICOVE FAKTORY OVLIVNUJICI HOSPODARENI SPOLECNOSTI

Emise / splaceni dluhopisii

V prvnim pololeti 2020 nové emise dluhopisl neprobihaly, probéhly prodeje vlastnich dluhopisd (tj.
dluhopisy dfive emitované a neupsané) ve vysi 100 000 tis. KC. Spole¢nost hospodafila zejména
s portfoliem dluhopist emitovanych v roce 2017.

K datu splatnosti byly v prvni poloviné roku 2020 splaceny tfi emise dfive vydanych dluhopist a to
dluhopisy ISIN CZ0003515652, CZ0003516791 a CZ0003516064.

Poskytovani uvért

Financni zdroje z dluhopisového programu slouzi predevsim pro financovani akvizic Skupiny. Celkova
Ucetni hodnota poskytnutych Gvér( véetné nabéhlého prislusenstvi k 30. ¢ervnu 2020 je 1 345 003 tis.
KE. VSechny Gvéry sméfovaly do Skupiny. Struktura portfolia poskytnutych Gvér( je uvedena v Gcetni
zavérce v Poznamce 12. Transakce se spfiznénymi osobami.

Vliv pandemie COVID-19

Na pocatku roku 2020 byla potvrzena existence nového koronaviru zpdsobujiciho nemoc COVID-19,
kterd se rozsifila v Ciné i mimo ni, véetné Ceska, a zplsobila naruseni mnoha podnikatelskych a
hospodarskych aktivit. ProtoZe je situace nestabilni a kontinudlné se vyvijejici, neni zcela mozné ucinit
presny odhad potencialniho dopadu na SpoleCnost. Presto v ramci skupiny kontinualné analyzujeme
dopady na jednotlivé obory a dluzniky SpoleCnosti a v sou¢asné dobé nemame informace o zasadnich
vypadcich v jejich Cinnosti. Nasledujici odstavce se vénuji jednotlivym sektorlim, v nichz dluznici
Spolecnosti operuiji.



Distribuce energie

Situace COVID-19 na svém vrcholu trvala v Ceské republice zhruba 2 mésice. V disledku snizené
spotfeby energie koncovych uzivatelll béhem tohoto obdobi, vykazovali néktefi nasi dluznici mirné
snizeni pfijmd. Soucasné ale existovalo mnoho koncovych odbérateld, v ramci distribucnich soustav
vlastnénych & provozovanych nasimi dluzniky, ktefi nebyli krizi vibec zasaZeni. Naptiklad logistika si
béhem krize vedla velmi dobfe, zejména kvdli vyraznému nardstu internetovych obchodd. V soucasné
dobé nemame Zadné naznaky toho, Ze by velci najemci v oblastech, kam nasi dluznici dodavaji energii,
mély takové potize, Ze by hrozilo riziko bankrotu nebo odchodu najemcl z pronajatych nemovitosti.
Obecné Ize tedy fici, Ze dopad situace COVID-19 na sektor distribuce energie byl u nasich dluznikd
minimalni.

Zdravotnictvi

Co se tyce nasich dluznikd v sektoru zdravotnictvi, jiz se bohuzel vyskytnuly pfipady onemocnéni COVID-
19 v Alzheimercentrech a néktefi pacienti na toto nemocnéni bohuzel i zemreli. Tato situace tedy
ovliviiuje prijmy Alzheimercenter, nicméné proti tomuto negativnimu vlivu stoji vyznamny previs
poptavky o pédi v Alzheimercentrech, ¢imz Ize ztratu pfijmi kompenzovat. Soucasné je nicméné ddlezité
dodat, Ze za bézné situace bylo vyrazné snazsi v téchto centrech obsazovat uvolnéna, ¢i nové vytvorena
mista. Dopad na EBITDA Alzheimercenter se pohyboval v fadu jednotek milionl korun, coZ bude do
znacné miry vyvazeno Usporami v ostatnich ¢astech jeho podnikani.

Nemovitosti

Cinnost nasich dluzniké v oblasti developmentu byla pandemii COVID-19 ovlivnéna minimainé&. Jedinym
negativem byl fakt, Ze statni organy v dobé karantény fungovaly v omezeném provozu a tim vzniklo
zdrzeni pfi vyfizovani povoleni spojenych s vystavbou developerskych projektd priblizné dva mésice.
Developerské projekty jsou nicméné pripravovany v ¢asovém ramci nékolika let, a tudiz zpozdéni dvou
mésicl nema na tento sektor vyznamny dopad.

Celkové byl tedy dopad na podnikani Spolecnosti a jeji vysledky omezeny. Spolecnost bude i nadale
dodrzovat nejrizné&jsi zasady a doporuceni zavedena vladou a soucasné udéla vse pro to, aby
pokracovala ve své Cinnosti tim nejlepSim a nejbezpecnéjsim moznym zplsobem.



OCEKAVANI VYVOJE PODNIKANI, DULEZITE FAKTORY, RIZIKA A
NEJISTOTY V NASLEDUJICIM POLOLETI

OCEKAVANI VYVOJE PODNIKANI V NASLEDUJICIM POLOLETI

SpoleCnost poskytuje prostfedky ziskané z emisi dluhopisti formou Gvérd a zapUjcek ostatnim
spolec¢nostem Skupiny. V 2. pololeti 2020 nejsou v planu dalsi emise dluhopist ani poskytovani novych
uvérd. Spolecnost se soustiedi na Fizeni Uvérového a likvidniho rizika.

DULEZITE FAKTORY, RIZIKA A NEJISTOTY

Uvérové riziko

SpoleCnost je vystavena Uvérovému riziku — riziku, Ze protistrany nebudou schopny dostat svym
smluvnim zavazklim, coz mdZe mit za nasledek finanéni ztratu Spolecnosti.

Veskeré poskytnuté Gvéry jsou poskytnuty spoleCnostem Skupiny, tudiz Gvérové riziko poskytnutych
Uvérd je shodné s rizikem Skupiny. Uvéry jsou primarné poskytnuty spole¢nostem UNICAPITAL N.V.,
UNICAPITAL Finance a.s. a UNICAPITAL Healthcare a.s. Dalsi finan¢ni aktiva Spolecnosti predstavuji
zlistatky na bankovnich Uctech, pokladni hotovost a ostatni kratkodoba financni aktiva.

K 30. Cervnu 2020 Spolecnost neevidovala zadna financni aktiva po splatnosti. Spolecnost nicméné
aplikuje model uznavani ztrat ze znehodnoceni dle IFRS 9 - model ofekavané Gvérové ztraty, pricemz
aktualni vySe oCekavané Uvérové ztraty vypoctené v souladu s timto modelem cCini k 30. ¢ervnu 2020
2 188 tis. KC (2 999 tis. KC k 31. prosinci 2019). SpoleCnost neolekava, ze by se rizikovy profil
v nasledujicim pololeti ménil.

Likvidni riziko

Pfi posuzovani schopnosti Spolecnosti pokracovat ve své Cinnosti a likvidniho rizika vedeni Spole¢nosti
provéfuje budouci potieby hotovosti a predpokladané vynosy Spolec¢nosti. Vedeni je presvédceno, Ze pri
zpracovani téchto progndz postupovalo obezfetné, s cilem zohlednit nejisté hospodaiské prostredi.
Vedeni dospélo k zavéru, Ze Spole¢nost v dohledné budoucnosti bude schopna provozovat svou ¢innost

v ramci stavajiciho a planovaného financovani a plnit veskera ujednani o podminkach financovani (tzv.
kovenanty).



VYPOCET A PREZENTACE VYBRANYCH FINANCNICH UKAZATELO

ALTERNATIVNI VYKONNOSTNI UKAZATELE

Spole¢nost vyuZivala ve své ¢innosti dva ukazatele. Prvnim ukazatelem je Cista VaZena Sazba (dale jen

"NWIR") a druhym ukazatelem je Cista Vazena Splatnost (dale jen "NWM").

(a) Cista Vazena Sazba (dale jen "NWIR")
Pro Ucely téchto Emisnich podminek se ukazatel NWIR vypocte nasledovné:

NWIR = {1=1 NLi X IRLi _ {r:ll NBi X IRBi
Ny, Ng
Vyznam Polozka Vykaz podle IFRS

Ny, NominaIni hodnota Poskytnuté Gvéry Vykaz financni pozice a pfiloha
Skupiny Emitentem Ucetni zavérky (Pozn.: Emitent
poskytnutych Gveérd zvefejni rozklad polozky
a zaptijcek s danou Viykazu financni pozice
Urokovou sazbou Poskytnuté Gvéry

v priloze Ucetni zavérky)
IRy, Urokova sazba Skupiny Poskytnuté Gvéry Priloha ucetni zavérky (Pozn.:
poskytnutych Gvérl Emitent zvefejni rozklad
polozky Vykazu finan¢ni
pozice Poskytnuté tvéry
v priloze Ucetni zavérky)

Ng; NominaIni hodnota Emitované dluhopisy Vykaz financni pozice a pfiloha
Skupiny Emitentem Ucetni zavérky (Pozn.: Emitent
emitovanych dluhopist s zverejni rozklad polozky
danou urokovou sazbou Viykazu financni pozice

Emitované dluhopisy
v pfiloze Gcetni zavérky)

IRg, Urokova sazba Skupiny Emitované dluhopisy Priloha ucetni zavérky (Pozn.:

emitovanych dluhopis Emitent zvefejni rozklad
polozky Vykazu finan¢ni
pozice Emitované dluhopisy
v priloze Ucetni zavérky)

NL Nominalni hodnota vSech Poskytnuté Gvéry Vykaz finan¢ni pozice (polozka
Emitentem poskytnutych Poskytnuté Gvéry)

Gveérd
a zapljcek

Ns Nominalni hodnota vSech Emitované dluhopisy Vykaz finanéni pozice (polozka
Emitentem emitovanych Emitované dluhopisy)
dluhopisti.

n Pocet Skupin poskytnutych | Poskytnuté Gvéry Pfiloha ucetni zavérky (Pozn.:
Gveérd Emitent zveFejni rozklad
a zaplijcek polozky Vykazu finanéni

pozice Poskytnuté tvéry
v priloze Ucetni zavérky)

m Pocet Skupin emitovanych | Emitované dliuhopisy Priloha Ucetni zavérky (Pozn.:

dluhopist Emitent zverejni rozklad
polozky Vykazu finanéni
pozice Emitované dluhopisy
v priloze Ucetni zavérky)

Pozn. 1: Pro vylouceni pochybnosti se za Skupinu v kontextu tohoto ukazatele bude povazovat mnozina
jednoho ¢i vice uvérl ¢ zapljcek se stejnou Urokovou sazbou, resp. jednoho Ci vice emitovanych
dluhopisti se stejnou Urokovou sazbou.

Pozn. 2: V pfipadé Ze sazba poskytnutého Gvéru ¢i zapljcky obsahuje pohyblivou sloZku, bude pro ucely
vypoctu pouzita aktualni sazba platna k datu vypoctu.

Emitent bude udrzovat ukazatel NWIR minimalné v hodnoté 0,30 % (slovy: tficet setin procenta).
Pro vylouceni pochybnosti tedy plati, Ze ukazatel NWIR byl dodrzen, pokud vypoctena hodnota ukazatele
je vétsi nebo rovna Cislu 0,30 %.



Ukazatel NWIR se bude vypocitavat v souladu s Mezinarodnimi standardy ucetniho vykaznictvi ve znéni
schvaleném EU (IFRS) a bude se ovérovat na zakladé zverejnénych auditovanych fadnych Gcetnich

zavérek Emitenta zpétné.

(b) Cista Vazena Splatnost (dale jen "NWM")
Pro ucely téchto Emisnich podminek se ukazatel NWM vypocte nasledovné:

Iy Ny, X DTMy, X2, Ng, X DTMg,

NWM =
N Np
Vyznam Polozka Vykaz podle IFRS

Ny, Nominalni hodnota Skupiny Poskytnuté Gvéry Vykaz financni pozice
Emitentem poskytnutych a priloha Gcetni zavérky
averd (Pozn.: Emitent zvefejni
a zapUjcek s danou dobou rozklad poloZky Vykazu
do splatnosti ve dnech financni pozice Poskytnuté

Uveéry v priloze Gcetni
zaverky)

DTM,, Pocet dnd do splatnosti Poskytnuté Gvéry Priloha Ucetni zavérky
Skupiny poskytnutych GvérQ (Pozn.: Emitent zverejni
a zaplijcek rozklad polozky Vykazu

finan¢ni pozice Poskytnuté
Gvéry v priloze Gcetni
zavérky)

Ng; Nominalni hodnota Skupiny Emitované dluhopisy Vykaz financni pozice
Emitentem emitovanych a priloha Gcetni zavérky
dluhopisti (Pozn.: Emitent zvefejni
s danou dobou rozklad polozky Vykazu
do splatnosti ve dnech finan¢ni pozice Emitované

dluhopisy v pfiloze Gcetni
zaverky)

DTMgp, Pocet dni do splatnosti Emitované dluhopisy Priloha ucetni zavérky
Skupiny Emitentem (Pozn.: Emitent zverejni
emitovanych dluhopisd rozklad polozky Vykazu

financni pozice Emitované
dluhopisy v pfiloze Gcetni
zavérky)

NL Nominalni hodnota vSech Poskytnuté avéry Viykaz finanni pozice
Emitentem poskytnutych (polozka Poskytnuté Uvéry)
Gvérl a zapdjcek

Ns Nominalni hodnota vsech Emitované dluhopisy Viykaz finanéni pozice
Emitentem emitovanych (polozka Emitované
dluhopisti. dluhopisy)

n Pocet Skupin poskytnutych Poskytnuté Gvéry Viykaz finanni pozice a
avérd priloha Gcetni zavérky
a zaplijcek (Pozn.: Emitent zvefejni

rozklad polozky Vykazu
financni pozice Poskytnuté
Gvéry v pfiloze Gcetni
zavérky)

m Pocet Skupin emitovanych Emitované dluhopisy Priloha ucetni zavérky
dluhopisti (Pozn.: Emitent zvefejni

rozklad polozky Vykazu
finan¢ni pozice Emitované
dluhopisy v pfiloze Gcetni
zaverky)

Pozn. 1: Pro vylouceni pochybnosti se za Skupinu v kontextu tohoto ukazatele bude povazovat mnoZzina
jednoho ¢i vice uvérl & zapljcek se stejnou dobou do splatnosti ve dnech, resp. jednoho ¢i vice
emitovanych dluhopisd se stejnou dobou do splatnosti ve dnech.



Pozn. 2: V pripad€, kdy poskytnuty Gvér ¢i zapljcka obsahuje moznost prodlouzeni doby splatnosti
z podnétu dluznika, bude za dobu splatnosti tohoto Uvéru ¢i zapljcky povazovana konecna doba
splatnosti. V pfipadé, kdy poskytnuty Gvér ¢i zapljcka obsahuje moznost prodlouzeni doby splatnosti
z podnétu véfitele (tj. Emitenta), bude za dobu splatnosti tohoto Uvéru ¢i zapljcky povazovan datum
prvni mozné splatnosti. V pfipadé, kdy emitovany dluhopis umoziiuje dle pfislusného Emisniho dodatku
predcasné splaceni z podnétu Emitenta, bude za dobu splatnosti tohoto dluhopisu povazovano datum
konecné splatnosti dluhopisu.

Emitent bude udrzovat ukazatel NWM maximalné v hodnoté 0 (slovy: nula). Pro vylouceni pochybnosti
tedy plati, Ze ukazatel byl dodrzen v pripadé, Zze vypoctena hodnota NWM je mensi nebo rovna cislu
nula.

Ukazatel NWM se bude vypocitavat v souladu s Mezinarodnimi standardy ucetniho vykaznictvi ve znéni
schvaleném EU (IFRS) a bude se ovérovat na zakladé zverejnénych auditovanych fadnych Gcetnich

zavérek Emitenta zpétné.

Detail pro vypocet ukazateld NWIR a NWM:

Protistrana Nominalni hodnota Datum | Urok.sazba| Pocet dnii
UNICAPITAL N.V. 561 096 25.01.2022 4,30% 574
UNICAPITAL Finance a.s. 145 609 30.06.2021 4,30% 365
UNICAPITAL Healthcare a.s. 188 958 31.01.2024 5,00% 1310
UNICAPITAL Healthcare a.s. 18 100 31.01.2024 5,00% 1310
UNICAPITAL Healthcare a.s. 68 577 31.01.2024 5,00% 1310
UNICAPITAL Healthcare a.s. 57 090 31.01.2024 5,00% 1310
UNICAPITAL Healthcare a.s. 33408 31.01.2024 5,00% 1310
UNICAPITAL Healthcare a.s. 78 700 02.01.2022 4,50% 551
LEDRICA TRADING a.s. 90 800 17.06.2024 5,00% 1448
) Nomi?élni hodnc_)ta Datum | - ;
Emise prodanych dluhopist . | Urok. sazba Pocet dnti
(v tis. K&) splatnosti
UCINVI 2 4,0/22 262 500 01.02.2022 4,00% 581
UCINVI 3 4,7/24 169 900 01.02.2024 4,70% 1311
UCINVI 5 4,0/22 200 000 08.03.2022 4,00% 616
UCINVI 6 4,0/22 155 000 08.03.2022 4,00% 616
UCINVI 8 4,0/22 300 000 28.06.2022 4,00% 728
UCINVI 9 4,7/24 249 600 28.06.2024 4,70% 1459

Ke dni 30. Cervna 2020 byl ukazatel NWIR vypocitan ve vysi 0,35% (oproti 0,50% vykazanym ke dni
30. ¢ervna 2019) a ukazatel NWM ve vysi — 51,12 (oproti — 183,16 vykazanym ke dni 30. ¢ervna 2019).



UNICAPITAL InvestI a.s.
Mezitimni individualni neauditovana Ucetni zavérka za obdobi koncici 30. ¢ervna 2020

MEZITIMNI INDIVIDUALNI NEAUDITOVANA UCETNI ZAVERKA
SESTAVENA PODLE IAS 34 - MEZITIMNI UCETNI VYKAZNICTVI
ZA OBDOBI KONCICI 30. CERVNA 2020

Vykaz financni pozice za obdobi koncici 30. Cervna 2020

(tis. Kc) Poznamka 30.6.2020 31.12.2019

AKTIVA

Dlouhodoba aktiva

Poskytnuté Gvéry 6 1170 323 752 468
Odlozend darova pohledavka 5 5 874 6 606
Dlouhodoba aktiva celkem 1176 197 759 074
Kratkodoba aktiva
Pohledavky z obchodniho styku 0 109
Poskytnuté Gvéry 6 174 680 1553 736
Ostatni aktiva 212 255
Splatna danova pohledavka 3418 3601
Penize a penézni ekvivalenty 7 4129 5835
Kratkodoba aktiva celkem 182439 1563 536
Aktiva celkem 1 358 636 2322610

PASIVA

Vlastni kapital

Zakladni kapital 8 2 000 2 000

Nerozdélené zisky 8 1222 1797
Vlastni kapital celkem 3222 3797
Dlouhodobé zavazky

Vydané dluhopisy 9 1 337 000 1 237 500
Dlouhodobé zavazky celkem 1337 000 1237 500
Kratkodobé zavazky

Vydané dluhopisy 9 12 357 1076 845

Splatné danové zavazky 11 0 0

Zavazky z obchodniho styku a jiné zavazky 10 6 057 4 468
Kratkodobé zavazky celkem 18 414 1081 313
Zavazky celkem 1355414 2318 813
Vlastni kapital a zavazky celkem 1358 636 2322610
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Vykaz uplného vysledku za obdobi koncici 30. cervna 2020

(tis. K¢) Poznamka 50,6.2020 So.62019
Urokové vynosy vy&islené metodou efektivni Grokové sazby 12 41173 61 361
Urokové naklady 9 -37613 -57 986
Hruba drokova marze 3560 3375
Administrativni naklady 4 -3 687 -3 813
Znehodnoceni finan¢nich aktiv 811 0
Zisk (+) / Ztrata (-) pred zdanénim 684 -438
Dafi z piijmé 11 -1259 -3 532
Zisk (+) / Ztrata (-) po zdanéni za ucetni obdobi -575 -3970
Uplny vysledek hospodareni za obdobi -575 -3970
Vykaz zmén vlastniho kapitalu
(tis. K&) Zakladni kapital n':flm;‘;‘z':;’ zek! Celkem
Stav k 31. prosinci 2018 2000 1988 3988
Uplny vysledek hospodareni za obdobi 0 -3970 -3970
Stav k 30. cervnu 2019 2000 -1982 18
Uplny vysledek hospodareni za obdobi 0 3779 3779
Stav k 31. prosinci 2019 2000 1797 3797
Uplny vysledek hospodareni za obdobi 0 - 575 - 575
Stav k 30. ¢ervnu 2020 2000 1222 3222
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Vykaz penéznich toki za obdobi koncici 30. ¢ervna 2020

Penézni toky z provozni ¢innosti
Zisk (+) / ztrata (-) pred zdanénim 684 -438
Upravy o nepenézni operace:
Cisté Grrokové vynosy 6,9 -3 560 -3370
Znehodnoceni finan¢nich aktiv 6 -811
g:sai;y(’ sz?heozl:(; ll:;)i:éfuprovozm cinnosti pred zdanénim a zménami -3 687 -3808
Zmeény stavu nepenéznich slozek pracovniho kapitalu:
Zména stavu pohledavek a ostatnich aktiv 152 -483
Zmeéna stavu kratkodobych zévazkd 1589 -640
Uroky pfijaté 6 115 185 44 500
Uroky vyplacené 9 -62 901 -83822
Zaplacena dan z prijmu z bézné Cinnosti 11 -344 0
Cisty penézni tok z provozni &innosti 49 994 -44 253
Penézni toky z investicni innosti
Zaplijcky a uvéry poskytnuté spfiznénym osobam 6 888 000 -309 350
Cisty penézni tok z investi¢ni &innosti 888 000 -309 350
Penézni toky z financni ¢innosti
Vydané dluhopisy 9 -939 700 350 671
Cisty penézni tok z finanéni innosti - 939 700 350 671
Cisté zvySeni/sniZeni penéznich prostfedki a penéznich ekvivalenti -1 706 -2932
Stav penéznich prostiedkii a penéznich ekvivalent{i na pocatku obdobi 7 5835 8128
Stav penéznich prostiedkii a penéznich ekvivalentii na konci obdobi 7 4129 5196
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1. Informace o spolecnosti

Spolecnost UNICAPITAL Invest I a.s. (dale také jako "Spolecnost") byla zapsana do obchodniho rejstfiku
v Ceskeé republice dne 13. fijna 2016. Jeji sidlo se nachazi na adrese Praha 8 - Karlin, Sokolovska 675/9,
PSC 186 00.

Jedinym a tudiz 100% akcionafem Spolec¢nosti je spolecnost UNICAPITAL N.V., se sidlem na adrese
1083HN Amsterdam, Barbara Strozzilaan 201, zapsana 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 spolecnosti
a aktiv predevsim v oblastech distribuce energie, zdravotnictvi, zemédélstvi a realit.

Jedinym akcionarfem spolecnosti UNICAPITAL N.V. je pan Pavel Hubacek.

Spolecnost je UcCelové zaloZenou obchodni firmou pro realizaci dluhopisovych program@ Skupiny a
poskytovani dluhopisovych zdrojti formou Gvérd a zapUjcek ostatnim spole¢nostem ve Skupiné.

1.1. Vedeni Spolecnosti

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

Predstavenstvo

Predstavenstvo je statutarnim organem, kterému nalezi obchodni vedeni a jedna za Spolecnost navenek
ve vSech zaleZitostech. Pfedstavenstvo ma v souladu s platnymi stanovami Spolecnosti jednoho Clena,
ktery je zaroven predsedou predstavenstva.

Predseda predstavenstva k 30. ¢ervnu 2020:

Jméno a pfijmeni JUDr. Alena Sikorova
Datum narozeni 19. kvétna 1965
Datum vzniku funkce 24. zari 2018

Dozorci rada

Dozor¢i rada je kontrolnim organem Spolecnosti a dohliZi na vykon plisobnosti pfedstavenstva a ¢innost
Spolecnosti. Dozorci rada ma jednoho clena.

Jméno a pfijmeni David Hubacek
Datum narozeni 28. prosince 1988
Datum vzniku funkce 13. fijna 2016
Vybor pro audit

Clenové vyboru pro audit Spole¢nosti jsou nasledujici osoby:

e Ing. Josef Holub
e Ing. Petr Dlabal
e Ing. Lenka Frydryskova
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2. Pravidla pro sestaveni mezitimni Gcetni zavérky

2.1. Zakladni zasady zpracovani mezitimni icetni zavérky

Tato mezitimni cetni zavérka byla sestavena v souladu s Mezinarodnimi standardy Ucetniho vykaznictvi
ve znéni prijatém Evropskou Unii (,IFRS"). Mezitimni UCetni zavérka je sestavena za predpokladu
nepretrzitého trvani Spolecnosti, ktery jeji vedeni povazuje za platny.

2.1.1. Zpisob ocenovani

Tato mezitimni Gcetni zavérka byla sestavena na zakladé historickych cen. Spole¢nost nedrzi ani
nevydava financni nastroje, které by bylo tfeba ocenovat realnou hodnotou.

2.1.2. Ména vykazovani a funkc¢ni ména

Tato mezitimni (i¢etni zavérka je sestavena v Ceskych korunach (K¢), které jsou soucasné funkéni ménou
Spolecnosti. Veskeré finanéni informace v této Ucetni zavérce jsou uvedeny v celych tisicich K&, pokud
neni uvedeno jinak.

2.1.3. Uéetni obdobi

Ucetnim obdobim pro sestaveni této mezitimni Gcetni zavérky je obdobi od 1. ledna 2020 do 30. ¢ervna
2020. Béznym ucetnim obdobim Spolecnosti je kalendarni rok.

2.2. Zasadni ucetni postupy

NiZze popsané ucetni postupy byly pouZity konzistentné ve vSech Gcetnich obdobich vykazanych v této
Ucetni zavérce, neni-li uvedeno jinak.

2.2.1. Financni vynosy a financni naklady

Urokové vynosy se Casové rozliéuji, a to odkazem na nesplacenou jistinu s pouZitim prislu$né efektivni
Urokové miry, coz je sazba, ktera presné diskontuje odhadované budouci penézni pfijmy po ocekavanou
dobu trvani financniho aktiva na Cistou Ucetni hodnotu tohoto aktiva.

Financni naklady zahrnuji Grokové a emisni naklady na dluhopisy, pfijaté Uvéry a pdjcky a bankovni
poplatky. Vyp@j¢ni naklady jsou uctovany do zisku nebo ztraty pomoci metody efektivni Grokové miry.

2.2.2. Leasing z pohledu pronajimatele

Leasing je klasifikovan jako operativni leasing, jestlize podstatna Cast rizik a uzitkl vyplyvajicich
z vlastnictvi zlstava pronajimateli. Splatky uhrazené na zakladé operativniho leasingu (ociSténé
o veskeré pobidky pfijaté od pronajimatele) jsou Uc¢tovany rovnomérné po dobu trvani leasingu do zisku
nebo ztraty. Spolecnost nevyuZiva finan¢ni leasing ani operativni leasing.

2.2.3. Leasing z pohledu najemce

0Od 1.1.2019 byl zaveden novy IFRS 16 Leasingy, ktery podstatnym zpdsobem méni Gc¢tovani najemce.
Dopad na Spolecnost povazujeme za nevyznamny (viz bod 3).

2.2.4. Transakce v cizich ménach

Transakce v jinych ménéach nez eskych korunach jsou Gctovany kurzy vyhlasenymi Ceskou nérodni
bankou k datu transakce. Penézni polozky denominované v zahranicnich ménach se k uzavérkovému
dni prepocitavaji kurzy vyhlagenymi Ceskou ndarodni bankou. Nepenézni polozky v cizi méné se
neprepocitavaji. Kurzové zisky a ztraty se vykazuiji ve financnim vysledku.
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2.2.5. Splatna a odlozena dan

Dan z prijm& zahrnuje splatnou a odloZzenou dan. Splatna i odloZzena dan z pfijmU se vykazuje do zisku
nebo ztraty.

Splatna dan zahrnuje odhad darového zavazku nebo darové pohledavky ze zdanitelnych pfijmC nebo
ztraty bézného roku s pouzitim danovych sazeb platnych nebo uzdkonénych k datu mezitimni Ucetni
zavérky.

OdloZena dan z pfijmd je stanovena s pouZitim zavazkové metody z prechodnych rozdild mezi darovou
a Ucetni hodnotou aktiv a zavazkd v Ucetni zavérce. Odlozena dan se stanovi za poufZiti danové sazby
(a danovych zakond), ktera byla k rozvahovému dni schvalena, nebo proces jejiho schvaleni zasadnim
zplsobem pokroCil a o které se predpoklada, ze bude Ucinna v obdobi, ve kterém bude pfislusna
odlozena danova pohledavka realizovana nebo odlozeny danovy zavazek vyrovnan.

Odlozené danové pohledavky a zavazky jsou kompenzovany, pokud ze zakona existuje pravo
kompenzace splatnych darnovych zavazk{ a pohledavek, a tyto se vztahuji k danim vybiranym stejnym
danovym ufadem. O odloZzené darnové pohledavce se UCtuje pouze v rozsahu, v jakém je
pravdépodobné, Ze v nasleduijicich Gcetnich obdobich bude k dispozici zdanitelny zisk, proti kterému
bude moci byt tato pohledavka uplatnéna. Odlozené danové pohledavky se reviduji vzdy k datu
mezitimni Ucetni zavérky a snizuji se v rozsahu, v jakém je nepravdépodobné, Ze bude realizovano
souvisejici danové vyuziti,

2.2.6. Spriznéné strany

Spfiznénymi stranami SpoleCnosti se rozumi:

e strany, které pfimo nebo neptfimo mohou uplatfiovat rozhodujici vliv u Spolecnosti,

e a spolecnosti, kde tyto strany maji rozhodujici nebo podstatny vliv,

e strany, které pfimo nebo nepfimo mohou uplatfiovat podstatny vliv u Spolecnosti,

e Clenové statutarnich, dozorcich a Fidicich organl SpoleCnosti, nebo jeji matefské spoleCnosti a
osoby blizké témto osobam, vetné podnikd, kde tito ¢lenové a osoby maji podstatny nebo
rozhodujici vliv,

e dcefiné a pridruzené spolecnosti a spolecné podniky.

Vyznamné transakce a zlstatky se spfiznénymi stranami, jsou uvedeny v poznamce 12.

2.2.7. Pouziti odhadi a usudki

Pfi pripravé individudIni mezitimni Gcetni zavérky v souladu s IFRS provadi vedeni Spolec¢nosti odhady a
¢ini Gsudky a predpoklady, které maji vliv na aplikaci UCetnich postupd a na vykazovanou vysi aktiv a
zavazkdl, vynos( a nakladl. Skutecné vysledky se od téchto odhadd mohou lisit.

Odhady a predpoklady jsou pribézné revidovany. Revize Ucetnich odhadd jsou zohlednény v obdobi, ve
kterém je dany odhad revidovan, a ve vSech dotcenych budoucich obdobich. Vyznamnému odhadu a
Usudku podléha stanoveni znehodnoceni financnich aktiv (viz poznamka 2.2.8. a 2.2.10.) a uplatnéni
odloZené danové pohledavky oproti budoucim zdanitelnym zisk@m (viz poznamka 2.2.5.).

2.2.8. Financni nastroje

Financni nastroje zahrnuji penézni prostfedky a penézni ekvivalenty, vydané dluhopisy, poskytnuté
Uvéry a zavazky z obchodnich vztahll a ostatni zavazky. SpoleCnost nevyuZiva derivatové nastroje.

Spolecnost provadi prvotni zaUctovani uvérd, pljcek a pohledavek ke dni jejich vzniku v realné hodnoté
poskytnutého protiplnéni. Spolecnost financni aktivum oductuje, kdyz smluvni prava na penézni toky
z financniho 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 financniho aktiva. Spole¢nost
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oductuje financni zavazek, pokud dojde ke spInéni, zruSeni nebo skonceni platnosti jeji smluvni
povinnosti.

Vzhledem k novému standardu IFRS 9 Spolec¢nost posoudila, zda se penézni toky financ¢nich aktiv skladaji
vyhradné ze splatek jistiny a Grokd (SPPI) a zda jsou drzeny vyhradné za Gcelem inkasa téchto penéznich
tokd.

Realna hodnota je cena, ktera by byla pfijata za prodej aktiva nebo zaplacena k Uhradé zavazku v fadné
transakci mezi Ucastniky trhu k datu ocenéni. NejlepSim dikazem redlné hodnoty je cena na aktivnim
trhu. Aktivni trh je takovy, ve kterém se transakce tykajici se aktiv nebo zavazkd provadi v dostatecné
frekvenci a objemu, aby priibéZné poskytovaly informace o cenach. Realna hodnota financnich nastrojt
obchodovanych na aktivnim trhu je ocenéna jako nasobek kotované ceny za jednotlivé aktivum nebo
zavazek a mnozstvi, které Ucetni jednotka drzi. Je tomu tak i v pfipadé, kdy bézny denni objem
obchodovani na trhu neni schopen absorbovat drzené mnozstvi a zadani prodeje celé drzené pozice
v jedné transakci by mohlo ovlivnit kétovanou cenu.

Ke stanoveni realné hodnoty nékterych financnich nastrojli, pro které nejsou k dispozici informace
o cenach externiho trhu, se pouzivaji techniky ocenéni, jako jsou modely diskontovanych penéznich tokd
nebo modely zalozené na nedavnych trznich transakcich nebo posouzeni financnich (dajd investic.
Ocenéni redlnou hodnotou je analyzovano na zakladé hierarchie redlnych hodnot takto: (i) prvni Uroven
je ocenéni na zakladé kdtovanych cen (neupravené) z aktivnich trh pro totozna aktiva nebo zavazky,
(ii) ocenéni druhé drovné jsou ocenovaci techniky se vSemi vyznamnymi pozorovatelnymi vstupy
pro aktivum nebo zavazek, a to bud’ pfimo (tj. z ceny), nebo nepfimo (tj. odvozené z cen), a iii) ocenéni
treti Urovné jsou ocenéni, ktera nejsou zaloZzena pouze na pozorovatelnych trznich Udajich (to znamena,
Ze ocenéni vyzaduje vyznamné nepozorovatelné vstupy). Pro prevody mezi jednotlivymi Urovnémi
realnych hodnot se predpoklada, ze nastaly na konci vykazovaného obdobi.

Transak¢ni naklady jsou prirlistkové naklady, které pfimo souviseji s nabytim, vydanim nebo pozbytim
financniho aktiva nebo zavazku. PFirlistkovy naklad je takovy naklad, ktery by nevznikl, pokud by Gcetni
jednotka nenabyla ¢i nepozbyla finan¢niho nastroje nebo by jej nevydala. Transakcni naklady zahrnuji
poplatky a provize obchodnim zastupcdm (véetné zaméstnanct, ktefi plsobi jako obchodni zastupci),
poradclim, maklérdm a prodejciim, dale odvody regulacnim organéim a burzam a prevodové dané a jiné
poplatky. Transakéni naklady naopak nezahrnuji prémie nebo diskonty, naklady na financovani, interni
spravni naklady nebo naklady na drzbu.

ZUstatkova hodnota ("AC" — amortized cost) je Castka, kterou byl financni nastroj ocenén pfi prvotnim
zaUcCtovani po odecteni vSech splatek jistiny, navySeny o nabéhly Grok a pro financni aktiva snizeny
o pripadné opravné polozky na oCekavané Uvérové ztraty ("ECL"” — expected credit loss). Nabéhlé uroky
zahrnuji amortizaci transakcnich nakladt odloZzenych pfi prvotnim zauctovani a amortizovanou prémii
nebo diskont, tj. rozdil mezi pocate¢ni hodnotou a hodnotou pfi splatnosti, pomoci metody efektivni
Urokové miry. Nabéhlé urokové vynosy a nabéhlé Urokové naklady, vcetné ¢asové rozliSeného kuponu
a amortizované diskontni sazby nebo prémie (vcetné ptipadnych odloZenych poplatkd pfi vzniku), nejsou
vykazovany samostatné a jsou zahrnuty do Ucetni hodnoty souvisejicich polozek v Ucetni zavérce.

Metoda efektivni Urokové miry je metoda alokace urokovych vynosl nebo Urokovych nakladd
za prislusné obdobi tak, aby byla dosazena konstantni periodicka Grokova mira (efektivni Grokova mira)
z UCetni hodnoty. Efektivni Urokova mira je mira, kterou se presné diskontuji odhadované budouci
penézni platby nebo pfijmy po ocekavanou dobu trvani financniho nastroje (pfipadné za kratSi obdobi)
na hrubou Ucetni hodnotu financniho aktiva nebo na zlstatkovou hodnotu financniho zavazku.

Efektivni Urokova mira diskontuje penézni toky nastrojt s proménlivym Grokem k pFistimu datu refixace
urokd, s vyjimkou prémie nebo diskontu, ktera odrazi Uvérové rozpéti nad pohyblivou Urokovou sazbu
specifikovanou v nastroji nebo jiné proménné, které nejsou prenastaveny na trzni sazby. Takové prémie
nebo diskonty se amortizuji po celou oCekavanou dobu trvani nastroje. Vypocet soucasné hodnoty
zahrnuje vSechny poplatky placené nebo obdrZzené mezi smluvnimi stranami, které jsou nedilnou
soucasti efektivni Urokové sazby. U aktiv nakoupenych nebo vzniklych s Uvérovym znehodnocenim
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("POCI" — purchased or originated credit impaired) pfi prvotnim zalctovani, je efektivni Urokova mira
upravena o Uvérové riziko, tj. je vypocitana na zakladé ocekavanych penéznich tokd pfi prvotnim
zauctovani, nikoliv na zakladé smluvnich penéznich tokd.

Penézni prostredky a penézni ekvivalenty

Penézni prostiedky a penézni ekvivalenty zahrnuji penézni hotovost a vklady na pozadani. Bankovni ucty
a vklady, které jsou splatné na pozadani a tvofi nedilnou soucast fizeni penéznich prostredkd
SpoleCnosti, jsou pro Ucely prehledu o penéZnich tocich vykdzany jako sloZzka penéznich prostiedkd
a penéznich ekvivalentd.

Vydané dluhopisy

Dluhopisy a ostatni financni zavazky jsou prvotné zauctovany k datu sjednani obchodu, cozZ je datum,
kdy se Spole¢nost stane Gcastnikem smluvnich ustanoveni daného nastroje.

Spolec¢nost oductuje financni zavazek, pokud dojde ke spInéni, zruseni nebo skonceni platnosti jejich
smluvnich povinnosti.

Tyto financni zavazky jsou prvotné zauctovany v realné hodnoté snizené o veskeré pfimo priraditelné
transakéni naklady. Po prvotnim zalctovani jsou tyto finanéni zavazky ocenény v zlstatkové hodnoté s
pouzitim metody efektivni Urokové miry.

Spolec¢nost klasifikuje tu ¢ast vydanych dluhopis(, jejiz doba splatnosti je kratsi nez jeden rok vzhledem
k datu sestaveni mezitimni Gcetni zavérky, jako kratkodobou.

Poskytnuté uvéry

Poskytnuté Uvéry jsou prvotné zauctovany v realné hodnoté snizené o prifaditelné transakcni naklady.
Po prvotnim zauctovani jsou poskytnuté Uvéry ocenény v zlstatkové hodnoté, pficemz se pfipadny rozdil
mezi pofizovaci cenou a hodnotou pfi splaceni zachycuje v zisku nebo ztraté po dobu plijcky s pouZitim
metody efektivni Grokové miry.

Spolecnost klasifikuje tu ¢ast dlouhodobych Gvérd, jejiz doba splatnosti je kratsi nez jeden rok vzhledem
k datu sestaveni mezitimni Ucetni zavérky, jako kratkodobou.

Z&vazky z obchodnich vztahd a ostatni zédvazky

Zavazky z obchodnich vztah( a ostatni zavazky jsou vykazovany v zlistatkové hodnoté. Zdstatkova
hodnota se vzhledem k jejich kratkodobym splatnostem zpravidla rovna nominalni hodnoté.

2.2.9. Zakladni kapital

Kmenové akcie jsou klasifikovany jako vlastni kapital. Externi naklady pfimo pfifaditelné vydani novych
akcii jsou zalUctovany jako snizeni vlastniho kapitalu po zohlednéni darfiového efektu.

2.2.10. Snizeni hodnoty
Financ¢ni aktiva

V souvislosti se standardem IFRS 9 ucinnym od 1. 1. 2018 Spolecnost aplikovala novy model uznavani
ztrat ze znehodnoceni dle IFRS 9 - model ocekavané Gvérové ztraty (ECL) podle "tfistupnového" pristupu
zaloZzeném na zméné Gvérové kvality financnich aktiv od prvotniho zatctovani ke kazdému rozvahovému
dni. PFi prvotnim uznani financnich aktiv, ktera nejsou Uvérové znehodnocena jiz pfi pofizeni, Spolecnost
zalCtuje okamzitou ztratu ve vysi dvanactimésicni olekdvané Gvérové ztraty. Tam, kde doslo
k vyraznému nardstu Gvérového rizika, se znehodnoceni méfi ve vysi oéekavané Gvérové ztraty po dobu
Zivotnosti aktiva, nikoliv pouze dvanactimésicni oCekavané Gvérové ztraty.

Méreni ECL odrazi: i) nezkreslenou a pravdépodobnostné vazenou Castku, ktera je uréena vyhodnocenim
spektra moznych vysledkd, ii) ¢asovou hodnotu penéz, a iii) veskeré priméfrené a dolozené informace,
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které jsou dostupné bez nadmérnych nakladl a usili na konci kazdého vykazovaného obdobi o minulych
udalostech, soucasnych podminkach a predpovédich budouciho vyvoje.

Pro znehodnoceni Spolecnost uplatiiuje tfistupfiovy model, zaloZzeny na zménach Gvérové kvality
od pocatecniho uznani. Financni nastroj, ktery neni znehodnocen Uvérovymi ztratami pfi prvotnim
uznani, je klasifikovan v prvnim stadiu (tzv. stadium 1). Pro financni aktiva ve stadiu 1 je ECL urcena
jako Cast ECL za dobu trvani, ktera je vysledkem ocekavanych udalosti selhani v pristich 12 mésicich
nebo do smluvni splatnosti, pokud je kratSi ("12 meésicni ECL"). Pokud Spolecnost po prvotnim uznani
identifikuje vyznamné zvyseni Uvérového rizika ("SICR" — significant increase in credit risk), je aktivum
prevedeno do stadia 2 a jeho ECL je méreno na zakladé doby trvani smlouvy, a to az do smluvni
splatnosti se zohlednénim oCekavanych predCasnych splatek ("Lifetime ECL"). Pokud Spolecnost zjisti,
Ze finan¢ni aktivum je Gvérové znehodnoceno, je aktivum prevedeno do stadia 3 a jeho ECL je méreno
jako ECL za dobu trvani.

K 30. Cervnu 2020 Spolecnost neevidovala zadna financni aktiva po splatnosti. Spole¢nost nicméné
aplikuje model uznavani ztrat ze znehodnoceni dle IFRS 9 - model ocekavané Gvérové ztraty, pricemz
aktudlni vyse ocekavané Uvérové ztraty vypoctené v souladu s timto modelem cini k 30. ¢ervnu 2020
2 188 tis. K¢ (2 999 tis. K¢ k 31. prosinci 2019). Spolecnost neocekava, ze by se rizikovy profil
v nasledujicim pololeti ménil.

Wznamné zvyseni urokového rizika

Pro posouzeni vyznamného zvysSeni Urokového rizika bere SpoleCnost v Gvahu zménu rizika selhani,
ke které doslo po dobu drzby finan¢niho nastroje, a nikoli zménu vySe ocekavanych Gvérovych ztrat. Pro
takové posouzeni Spolecnost porovnava riziko selhani u financniho nastroje k datu vykazani s rizikem
ke dni prvotniho zauctovani a zvazuje pfiméfené a dolozitelné informace, které jsou dostupné
bez vynalozeni nepfimérenych nakladli nebo Usili. V pfipadé penéznich prostfedkd Spolecnost nehodnoti
zvySeni Urokového rizika, pokud dojde k zavéru, Ze je toto riziko k rozvahovému dni nizké.

Uvérové znehodnocend financni aktiva

Financni aktivum je Gvérové znehodnoceno, pokud nastala jedna Ci vice udalosti, které maiji nepfiznivy
dopad na odhadované budouci penézni toky spojené s danym financ¢nim aktivem. Mezi dlikazy o tom,
Ze doslo k uUvérovému znehodnoceni finan¢niho aktiva, patfi pozorovatelné informace o téchto
udalostech:

e vyznamné financni problémy emitenta nebo dluznika;

e poruseni smlouvy, napt. neplnéni zavazku nebo nedodrZeni splatnosti presahujici 90 dn(;

o véfitel udélili dluznikovi z ekonomickych ¢ smluvnich ddivodl souvisejicich s financnimi obtizemi

dluznika ulevu, kterou by jinak neudélil;

e stava se pravdépodobnym zahajeni konkurzu &i jina financni reorganizace dluznika;

e zanik aktivniho trhu pro toto finanéni aktivum z dévodu finan¢nich potizi; nebo

e nakup nebo vznik finan¢niho aktiva s vyraznou slevou, ktera odrazi vzniklé Gvérové ztraty.

-18-



UNICAPITAL InvestI a.s.
Mezitimni individualni neauditovana Ucetni zavérka za obdobi koncici 30. ¢ervna 2020

3. Prijeti novych ¢i revidovanych standardti

Od roku 2020 jsou zavazné nize uvedené nové standardy IFRS, novely a interpretace. Tyto novely
nemély vyznamny dopad na sestaveni této mezitimni Ucetni zavérky.

Novela IFRS 3: Definice podniku

Novela IFRS 3: Definice podniku objasnuje definici podniku poskytnutim nového ramce pro urcovani,
zda by transakce mély byt Gctovany jako akvizice (nebo prodej) aktiv nebo podniku. Cilem je tedy vyFesit
obtiZe, které cetnim jednotkam zplsobuje urcovani, zda nabyly podnik, nebo skupinu aktiv. Upravy
jsou ucinné pro podnikové kombinace s datem akvizice/prodeje na nebo po zacatku prvniho rocniho
Ucetniho obdobi zacinajiciho dne 1. ledna 2020 nebo po tomto datu.

Novela IAS 1 a IAS 8: Definice vyznamnosti

Tato novela objasfiuje definici ,vyznamnosti® a zplsob, jakym by méla byt pouzita. Upravy také zlepsuji
vysvétleni definice vyznamnosti a zajistuji jednotnost ve vSech standardech IFRS. Definice pojmu
Lvyznamny" nové zni: ,Informace jsou vyznamné, pokud Ize dlvodné ocekavat, ze by jejich opomenuti,
chybné uvedeni nebo zastfeni mohlo ovlivnit rozhodnuti primarnich uzivateld Gcetni zavérky pro obecné
Ucely pfijimana na zakladé této Ucetni zavérky, ktera poskytuje financni informace o konkrétni Gcetni
jednotce."

Novela IFRS 9, IAS 39 a IFRS 7: Reforma referencnich trokovych sazeb (IBOR)

Relevantni Upravy byly vydany v reakci na mozné ddsledky pfipravované reformy Grokovych sazeb na
mezibankovnim trhu (IBOR) na financni vykaznictvi. Zvefejnénd novelizace IFRS upravuje postup pfi
nahrazeni existujicich Grokovych sazeb jinymi alternativnimi sazbami a vyporadava dopady na zajistovaci
Ucetnictvi. Upravy jsou pak povinné pro véechny zajistovaci vztahy, které jsou pfimo ovlivnény reformou
referencnich Urokovych sazeb. Upravuji specifické poZadavky na zajiStovaci Ucetnictvi tak, aby je ucetni
jednotky uplatiovaly za predpokladu, Ze referencni hodnota Urokové sazby, na které jsou zaloZené
zajistované penézni toky a penéini toky ze zajiStovaciho nastroje, nebude v dlsledku reformy
referencnich Urokovych sazeb zménéna.

Novela IFRS 16: Ulevy od ndjemného v souvislosti s COVID-19

Novela IFRS 16 umoznuje najemcdm vyjimku pfi posuzovani, zda Ulevy od najemného v souvislosti s
COVID-19 predstavuji modifikaci leasingu. Najemce se tak mlze rozhodnout, Ze nebude posuzovat, zda
Uleva od najemného v dlsledku COVID-19 predstavuje modifikaci leasingu pficemZ pokud se tak
rozhodne, UCtuje o veskerych zménach leasingovych plateb vyplyvajicich z Ulev od najemného v
dlsledku COVID-19 konzistentné s tim, jak by Gctoval o zméné podle IFRS 16, pokud by tato zména
nepredstavovala modifikaci leasingu.

Moznost uplatnéni vyjimky se vztahuje vyhradné na Ulevy od najemného vzniklé v pfimé souvislosti s
pandemii COVID-19 a pouze za predpokladu spinéni nasledujicich podminek:

e 7Zména leasingovych plateb zplsobi Upravu protihodnoty za leasing, ktera je ve své podstaté
stejna (prip. nizsi nez) jako protihodnota za leasing v dobé bezprostredné pred zménou;

o Jakékoliv snizeni leasingovych plateb ma dopad pouze na ty platby, které byly plvodné splatné
k ¢ervnu 2021 nebo dfive;

e Neexistuji zadné dalsi vyznamné zmény v ostatnich podminkach leasingu.

Nové standardy IFRS, novely a interpretace Uc¢inné od 1. ledna 2021 a dale

e Novela IAS 1: Klasifikace financ¢nich zavazkd na kratkodobé a dlouhodobé
e IFRS 17: Pojistné smlouvy

Spolecnost neocekava zadny vyznamny dopad téchto novel a novych standardd na sva Ucetni pravidla
a svoji mezitimni ucetni zavérku.
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4. Administrativni a osobni naklady

Administrativni a osobni naklady Ize rozclenit:

(tis. KS) 30.6.2020 31.12.2019
Dlouhodoba aktiva

Osobni naklady 1363 3223
Ostatni naklady 2325 5107
Celkem 3 687 8 330

Celkové naklady na zaméstnance zahrnuji osobni naklady vedeni spolecnosti — predsedy predstavenstva.
Predseda dozorc¢i rady neni z titulu své funkce odménovan.

Spolec¢nost poskytla v obdobi od 1. ledna 2020 do 30. ¢ervna 2020 odmény predsedovi predstavenstva
v celkové vysi 300 tis. K¢ (v obdobi od 1. ledna 2019 do 31. prosince 2019: 601 tis. K¢).
5. OdloZena danova pohledavka

OdloZena dan byla vypoctena s pouzitim sazby 19 %. OdloZena danova pohledavka k 30. ¢ervnu 2020
¢ini 5 874 tis. K¢, pricemz primarnimi polozkami jsou (i) nabéhlé Groky z dluhopist prodanych fyzickym
osobam, které nebyly do 30. cervna 2020 vyplaceny a jez budou darfové uznatelnym nakladem az
v okamziku jejich vyplaceni; a (ii) vypoctenad darova ztrata.

6. Poskytnuté uvéry

VSechny Uvéry poskytnuté Spolecnosti byly poskytnuty spolecnostem Skupiny (viz poznamka 12).

(tis. KS) 30.6.2020 31.12.2019
Dlouhodoba aktiva

Dlouhodobé Uvéry — Cast splatna za vice nez 1 rok 1172511 755 467
Coshochocnt e sty (v i rocrich 215
Kratkodoba aktiva

Kratkodobé Gvéry 174 680 1553 736
Poskytnuté Gvéry celkem 1 345 003 2 306 204

Poskytnuté Gvéry byly vykazany v zlistatkové hodnoté a toto ocenéni se vyznamné nelisi od jejich realné
hodnoty, stanovené na bazi diskontovanych ocekavanych penéznich tokl, coz odpovida v hierarchii
ocenovani Urovni 3. VSechny Gvéry byly po celou dobu klasifikovany podle IFRS 9 ve stadiu 1.

SpoleCnost pristupuje obezietné k Fizeni Uvérového portfolia a souvisejiciho likviditniho a kreditniho
rizika. V souvislosti se splatnosti dluhopis@ doslo v lednu 2020 ke snizeni ¢erpanych Gvérovych ramci
vlci spole¢nostem UNICAPITAL N.V. a UNICAPITAL Finance a.s. Ramcova smlouva o Uvéru se
spolecnosti UNICAPITAL N.V. byla dodatkem ze dne 17. ledna 2020 prodlouzena na splatnost 25. ledna
2022 (ptvodné 25. ledna 2020). Ramcova smlouva o Uvéru se spolecnosti UNICAPITAL Finance a.s.
byla dodatkem ze dne 30. ledna 2020 prodlouzena na splatnost 30. ¢ervna 2021 (plivodné 2. Gnora
2020).

Celkové se v prvnim pololeti roku 2020 hodnota Gvérd snizila o 962 012 tis. K. Cerpano z tvérovych
ramcl bylo 101 200 tis. K¢ a splaceno 982 200 tis. KC. Pfijaté droky Cinily 116 431 tis. KE. Byly splaceny
terminované Uvéry ve vysi 7 000 tis. K¢, prijaté troky z terminovanych tvérl Cinily 1 754 tis. KC.
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7. Penézni prostredky

Pro Ucely sestaveni prehledu o penéznich tocich penézni prostfedky zahrnuji penize v pokladné a na
bankovnich Uctech. Zlstatek penéznich prostfedkll ke konci obdobi vykazany v prehledu o penéznich
tocich Ize odsouhlasit na prislusné polozky vykazu finanéni pozice nasledovné:

(tis. K¢) 30.6.2020 31.12.2019
Pokladni hotovost 22 14
Penize na bankovnich Gctech 4107 5821
Penézni prostiedky celkem 4129 5 835

Penézni prostiedky na bankovnich Uc¢tech jsou k 30.6.2020 vedeny u nasledujicich bank: Banka
CREDITAS a.s. a J & T BANKA, a.s.

Pro banky J & T BANKA, a.s. a Banka CREDITAS a.s. neni credit rating k dispozici. Penézni prostredky v
celkové vysi 4 107 tis. K¢ (31.12.2019: 5 821 tis. K¢), které jsou ulozeny v téchto bankovnich domech,
jsou splatné na pozadani.

Veskeré penézni prostfedky jsou v ramci IFRS 9 vykazany ve stadiu 1.

Penézni prostiedky byly vykazany v zlstatkové hodnoté a toto ocenéni se vzhledem k jejich okamzité
likvidité vyznamné nelisi od jejich redlné hodnoty, stanovené na bazi diskontovanych ocekavanych
penéznich tokl, coZ odpovida v hierarchii ocenovani trovni 1.

8. Vlastni kapital

Spolecnost je pIné vlastnéna spolecnosti UNICAPITAL N.V., kterd je spolecnosti zalozenou dle pravnich
predpisti Nizozemska, zapsana do nizozemského obchodniho rejstfiku 27. ¢ervence 2016. Kone¢nym
vlastnikem Skupiny, ktery 100% podilem na zakladnim kapitalu 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 spolec¢nosti UNICAPITAL N.V. Akcie spole¢nosti zni na jméno a ma listinnou
podobu. K datu vzniku Spolecnosti, tj. k 31. fijnu 2016, sloZila spolecnost UNICAPITAL N.V. zakladni
kapital ve vysi 2 000 tis. KC. Za sledované obdobi od 1. ledna 2020 do 30. ¢ervna 2020 nedoslo ke
zméné ve vysi zakladniho kapitalu. Zakladni kapital je plné splacen.

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, poZzadovat a dostat na
ni vysvétleni zaleZitosti tykajicich se SpoleCnosti nebo ji ovladanych osob, je-li takové vysvétleni potfebné
pro posouzeni obsahu zaleZitosti zafazenych na valnou hromadu nebo pro vykon jeho akcionarskych
prav na ni, a uplatfovat navrhy a protinavrhy k zaleZitostem zafazenym na porad valné hromady.
Akcionaf ma pravo na podil na zisku Spolecnosti (dividendu), ktery valna hromada schvalila k rozdéleni
mezi akcionare.

Dne 30. cervna 2020 schvalil jediny akcionar Spolecnosti UCetni zavérku za rok 2019 a schvalil ztratu ve
vysi 191 tis. K&, pFicemz byla cela Castka prevedena na UcCet neuhrazenych ztrat minulych let.

Spolecnost neni povinna dodrzovat zadné externimi predpisy stanovené pozadavky na kapital, vCetné
pozadavkl na solventnost Ci kapitalovou pfimérenost.
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9. Vydané dluhopisy

Spolec¢nost v roce 2017 verejné nabizela dluhopisy v celkovém objemu 3 700 000 tis. K& V prvnim
pololeti roku 2020 byly splaceny emise dluhopisd v celkové hodnoté 1 500 000 tis. KC. Celkovy objem
emitovanych dluhopist se tim snizil na 2 200 000 tis. KC. Z tohoto objemu nebyly k datu sestaveni této
mezitimni GCetni zavérky upsany, pfipadné doslo rozhodnutim predstavenstva k jejich zaniku, dluhopisy
v hodnoté 863 tis. KC, a proto nejsou zavazkem Spolecnosti. Vyslednd nomindini hodnota upsanych
dluhopis@ k 30. ¢ervnu 2020 tak ¢ini 1 337 000 tis. K¢. Celkova hodnota pfislusenstvi z titulu vydanych
dluhopist k 30. ¢ervnu 2020 je 1 000 tis. KC.

Vysledna hodnota zavazk{ z titulu emitovanych dluhopisi je k 30. ¢ervnu 2020 1 349 357 tis. K¢:

(tis. KC) 30.6.2020 31.12.2019
Vydané dluhopisy

Emitované dluhopisy brutto 2 200 000 3 700 000
Neupsana Cast emitovanych dluhopist - 863 000 - 1423 300
Upsana ¢ast emitovanych dluhopisti 1337 000 2276 700
Nabéhlé prislusenstvi 11 357 49 000
Alikvotni Urokovy vynos 1 000 - 11 355
Vydané dluhopisy celkem 1 349 357 2314 345

K 30. ¢ervnu 2020 je objem vydanych dluhopisi klasifikovany dle zlstatkové splatnosti jako dlouhodoby

zavazek 1 337 000 tis. K¢, Zadné dluhopisy nejsou klasifikovany jako kratkodoby zavazek.

(tis. KE) 30.6.2020 31.12.2019

Struktura vydanych dluhopis@ (v nominalni hodnoté)
Vydané dluhopisy — dlouhodobé

Dluhopisy se zistatkovou dobou splatnosti > 5 let 0 0
Dluhopisy se zistatkovou dobou splatnosti 1-5 let 1 337 000 1 237 500
Vydané dluhopisy — dlouhodobé celkem 1237 500

Vydané dluhopisy — kratkodobé

Dluhopisy se zistatkovou dobou splatnosti < 1 rok 0 1 039 200
Uroky splatné do 1 roku 12 357 37 645
Vydané dluhopisy — kratkodobé celkem 12 357 1 076 845
Vydané dluhopisy celkem 1 349 357 2 314 345
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Rozpis jednotlivych emisi s uvedenim splatnosti a celkovou nominalni hodnotou upsanych dluhopisd
k 30. Cervnu 2020:

Nominalni hodnota

ISIN Urokova sazba Datum Splatnosti (tis K&)
Listinna forma

CZ0003515645 4,0% 1.2.2022 262 500
CZ0003515637 4,7% 1.2.2024 169 900
Cz0003516783 4,0% 28.6.2022 300 000
CZ0003516767 4,7% 28.6.2024 249 600
Zaknihovana forma

Cz0003516072 4,0% 8.3.2022 200 000
Cz0003516080 4,0% 8.3.2022 155 000
Celkem upsané dluhopisy 1 337 000

Redlna hodnota prodanych dluhopis k 30. ¢ervnu 2020 cini 1 302 656 tis. K¢ (k 31. prosinci 2019 Cinila
2 272 961 tis. K&). Byla vypocitana s pouzitim Urokové miry odpovidajici irokovym sazbam nastrojd se
stejnou mirou rizika, jejichZ prostrednictvim spolecnosti ve Skupiné se stejnym rizikovym profilem ziskaly
prostredky na stejnych kapitalovych trzich jako Spole¢nost.

Rekonciliace financnich zavazk{ ve vykazu penéznich tok{ je uvedena v tabulce nize:

Prodej/zpétny
odkup/zanik Nabéhly Vyplata Splatnost
(tis. KS) 31.12.2019 dluhopisii urok uroku < 1rok 30.6.2020
Vydané dluhopisy — dlouhodobé 1 237 500 99 500 0 1337000
Vydané dluhopisy — kratkodobé 1 076 845 -1 039 200 37 613 -62 901 0 12 357
Vydané dluhopisy celkem 2314 345 -939 700 37 613 -62 901 0 1349357

Transakce vyplyvajici z ndkupu a prodeje dluhopis@, splaceni nabéhlych Grokd a nakoupeného AUV
v celkové hodnoté jsou promitnuty ve Vykazu penéznich tokd.

Zaplaceni jmenovité hodnoty a vynosu Dluhopisti neni zajisténo.

Vlastnici dluhopis mohou za urcitych podminek pozadovat nebo rozhodnout o jejich pred¢asném

splaceni. Jedna se o tzv. pfipady neplnéni zavazkd, které jsou predstavovany:

- neplaceni — prodleni jakékoliv platby v souvislosti s dluhopisy o déle nez 30 pracovnich dni;

- poruseni jinych povinnosti a dluhll (napf. kovenantd);

- platebni neschopnost (Upadek, insolvence atp.);

- likvidace — je vydano pravomocné rozhodnuti nebo pfijato usneseni valné hromady o zruSeni
Spolecnosti likvidaci;

- kiizové poruseni — poruseni podminek na jinych dluzich &i zavazcich SpoleCnosti ve vysi
presahujici 5 mil. K¢;

- vykon rozhodnuti — exekucni fizeni na vymozeni pohledavky ve vysi presahujici 5 mil. K¢;

- realizace zajisténi — jakykoliv véfitel ucini Ukon k realizaci zajisténi;

- v pripadech kdy schiize véfiteld souhlasila se zménou zasadni povahy ve vztahu k dluhopistim
a dany drZitel s touto zménou nesouhlasi, na schiizi véfitell hlasoval proti zméné nebo se schiize
nezucastnil.

Tyto podminky jsou podrobné&ji vymezeny v zakladnim prospektu dluhopisti a konecnych emisnich

podminkach. Tyto podminky k 30. ¢ervnu 2020 ani 2019 nenastaly.
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Vynosy z dluhopisti jsou zdarovany v souladu se zakonem ¢. 586/1992 Sb. o dani z pfijmu, ve znéni
pozdéjsich predpisll. Pfi splaceni jmenovité hodnoty a vyplaty urokovych vynos( jsou tam, kde to

vyZaduiji zékony Ceské republiky, z plateb drziteldm dluhopist sraZeny pfislu$né srazkové dané.

10. Ostatni kratkodobé zavazky

(tis. KC) 30.6.2020 31.12.2019
Zavazky z obchodnich vztah{ 148 140
Zavazky k zaméstnancim 134 128
Socialni zabezpeceni a zdravotni pojisténi 50 63
Srazkova dan z vyplacenych Grokd z vydanych dluhopisd 3019 3296
Ostatni zavazky vidi statu 33 31
Dohadné ucty pasivni 0 533
Jiné zavazky 2 673 277
Celkem zavazky z obchodniho styku a jiné zavazky 6 057 4 468

Tyto zavazky jsou kratkodobé a pred Ihitou splatnosti.

Zavazky byly vykazany v zlstatkové hodnoté a toto ocenéni se vyznamné nelisi od pripadného ocenéni

realnou hodnotou.

11. Dan z prijmu

Dan z pfijmd byla vypoctena k 30. ¢ervnu 2020 ve vysi 1 259 tis. KC. Rozdélena je nasledovné:

o Dan splatna ve vysi 527 tis. K¢
¢ Dan odloZena ve vysi 732 tis. K¢

OdloZena dan byla vypoctena s pouzitim sazby dané 19% (darova sazba pro roky 2019 a nasleduiici).

12. Transakce se spriznénymi osobami

Nize jsou uvedeny vSechny vyznamné transakce se spriznénymi stranami. VSechny transakce byly

uzavreny za obvyklych trznich podminek.

Vysledkové polozky:

. v " 01.01.2020 - 01.01.2019 -
(tis. Kc) Spriznena strana 30.06.2020  30.06.2019
Urokové vynosy
UNICAPITAL N.V. Materska spolecnost 23 964 25 470
UNICAPITAL Finance a.s. Sesterska spolecnost 3376 21 082
UNICAPITAL DEVELOPMENT s.r.o0. Ostatni ve Skupiné 503 3 365
UNICAPITAL AGRO a.s. Ostatni ve Skupiné 129 133
UNICAPITAL Healthcare a.s. Sesterska spole¢nost 10 926 10 927
Nemovitosti najemniho bydleni II a.s. Sesterska spolecnost 4 229
LEDRICA TRADING a.s. Sesterska spolecnost 2270 151
Urokové vynosy celkem 41172 61 356
Urokové naklady
Banka CREDITAS a.s. Ostatni ve Skupiné 5356 7 205
Urokové naklady celkem 5356 7 205
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01.01.2020 - 01.01.2019 -

(tis. KE) Spfiznéna strana 30.06.2020  30.06.2019
Administrativni naklady

Banka CREDITAS a.s. Ostatni ve Skupiné 1330 1108
Pereta Estates s.r.o. Ostatni ve Skupiné 7 7
UNICAPITAL Finance a.s. Sesterska spolecnost 15 0
UNICAPITAL N.V. Materska spolecnost 533 286
Naklady celkem 1885 1401

Rozvahové polozky:

(tis. KS) Spfiznéna strana 30.6.2020 31.12.2019
Poskytnuté pdjcky véetné nabéhlého

prislusenstvi

UNICAPITAL N.V. Materska spolecnost 580 538 1376 574
UNICAPITAL Finance a.s. Sesterska spolecnost 155 239 177 162
UNICAPITAL DEVELOPMENT s.r.o0. Ostatni ve Skupiné 0 148 628
UNICAPITAL AGRO a.s. Ostatni ve Skupiné 0 6 581
UNICAPITAL Healthcare a.s. Sesterska spolecnost 515923 505 110
Nemovitosti najemniho bydleni II a.s. Sesterska spolecnost 0 1927
LEDRICA TRADING a.s. Sesterska spolecnost 95 491 93 221
Poskytnuté pljcky 1347 191 2309 203
Penize na béznych bankovnich Gctech

Banka CREDITAS a.s. Ostatni ve Skupiné 2729 4379
Penize na béznych bankovnich tctech celkem 2729 4379
Aktiva celkem 1 349 920 2 313582
Vydané dluhopisy

Banka CREDITAS a.s. Ostatni ve Skupiné 263 302 263 302
Vydané dluhopisy celkem 263 302 263 302
Zavazky

UNICAPITAL N.V. Materska spolecnost 135 115
UNICAPITAL Finance a.s. Sesterska spole¢nost 8 25
Zavazky celkem 143 140
Pasiva celkem 263 445 263 442

13. Podminéné zavazky a podminéna aktiva

Ke dni sestaveni mezitimni Ucetni zavérky Spole¢nost neevidovala zadné podminéné zavazky ani
podminéna aktiva.
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14. Provozni segmenty

Spolecnost je ucelové zaloZenou spolecnosti k realizaci dluhopisového programu Skupiny a pGjcovani
prostfedkd ziskanych z prodeje dluhopist formou zapdjcek a uvérl ostatnim spoleCnostem Skupiny.
Kromé tohoto Spolecnost nevykonava zadnou jinou podnikatelskou cinnost.

SpoleCnost identifikuje pouze jeden provozni segment, a tudiz zde neprezentuje kliCové financni
ukazatele v rozdéleni dle segmentd.

15. Nasledné udalosti

Po datu sestaveni mezitimni Ucetni zavérky nedoslo k Zadnym udalostem mimo vySe uvedené, které by
mély vyznamny dopad na financni pozici a financni vykonnost Spolec¢nosti.

V Praze dne 30. zafi 2020

M
JUDr. Alena Sikorova
predseda predstavenstva
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