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CESTNE PROHLASENI STATUTARNIHO ORGANU

Nize uvedeny predseda spravni rady spolecnosti UNICAPITAL Invest V a.s. (dale jen , SpoleCnost")
prohlasuje, Ze podle jeho nejlepsiho védomi podava mezitimni zprava predsedy spravni rady vérny a
poctivy obraz o financni situaci, podnikatelské Cinnosti a vysledcich hospodareni za uplynulé Gcetni
obdobi a o vyhlidkach budouciho vyvoje financni situace, podnikatelské Cinnosti a vysledk( hospodareni.
Zaroven prohlasuje, Ze ve zpravé nebyly zaml¢eny Zadné skutecnosti, které by mohly zménit vyznam
této zpravy.

V Praze dne 13. kvétna 2021
JUDr. Alena Sikorova
predseda spravni rady




INFORMACE O PODNIKATELSKE éINNOSII A VYSLEDCICH
HOSPODARENI ZA OBDOBI 1. LEDNA 2021 AZ 30. DUBNA 2021

PODNIKATELSKA CINNOST SPOLECNOSTI

SpoleCnost UNICAPITAL Invest V a.s. (dale jen Spolecnost) byla zaloZzena 30. listopadu 2020. BEhem
rozhodného obdobi od 1. ledna 2021 do 30. dubna 2021 byla hlavni ¢innosti Spole¢nosti pfiprava emisi
dluhopisového programu s cilem zajistit financovani skupiny v nasledujicich obdobich.

ZMENA VE STATUTARNICH ORGANECH

S Gcinnosti od 11. brezna 2021 se zménila struktura vedeni Spolecnosti z dualistické na monistickou.
Vedeni Spolecnosti reprezentuje spravni rada, kterd ma jednoho Clena, ktery je zaroven predsedou
spravni rady. Od 10. bfezna 2021 je pfedsedou spravni rady JUDr. Alena Sikorova.

FINANCNI SITUACE ZA OBDOBI

Za prvni Ctyfi mésice roku 2021 vykazala SpoleCnost ztratu pred zdanénim ve vysi 138 tis. KC.
V pfedmétném obdobi Spolecnost poskytla jeden Gvér, neprobéhly Zadné emise dluhopist.

KLICOVE FAKTORY OVLIVNUJICI HOSPODARENI SPOLECNOSTI

Navyseni vlastniho kapitalu

Dne 26. dubna 2021 byla uzaviena Smlouva o poskytnuti pfiplatku mimo zakladni kapital ve vysi
400 mil. KE mezi SpoleCnosti a akcionarfem Spolecnosti. Priplatek byl pfipsan na ucet Spolecnosti dne
27. dubna 2021.

Emise / splaceni dluhopisii

V predmétném obdobi Spolecnost pripravovala emisi dluhopisového programu. Byl dokoncen Zakladni
prospekt pro dluhopisovy program v maximalni celkové jmenovité hodnoté nesplacenych dluhopist
5 000 mil. K&, ktery byl vyhotoven dne 19. brezna 2021 a schvalen rozhodnutim Ceské narodni banky,
jako prislusného organu podle nafizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) 2017/1129 ze dne
14. Cervna 2017 o prospektu, dne 25. bfezna 2021 ¢.j. 2021/031428/CNB/570 ke sp. zn. S-Sp-
2021/00021/CNB/572, které nabylo pravni moci dne 27. bfezna 2021.

Poskytovani auvérd
Finanéni zdroje z dluhopisového programu budou slouzit predevsim pro financovani akvizic Skupiny.

Hlavni c¢innosti skupiny a vliv pandemie covid-19

Na pocatku roku 2020 byla potvrzena existence nového koronaviru zpisobujiciho nemoc covid-19, ktera
se rozsifila v Ciné i mimo ni, véetné Ceska, a zpéisobila naruseni mnoha podnikatelskych a hospodarskych
aktivit. ProtozZe je situace nestabilni a priibézné se vyvijejici, kontinualné v ramci skupiny analyzujeme
dopady na jednotlivé obory a dluzniky Spolecnosti a v soucasné dobé nemame informace o zasadnich
vypadcich v jejich ¢innosti. Nasledujici odstavce se vénuji jednotlivym primarnim sektorlim skupiny,
v nichZ dluznici Spole¢nosti operuji. Nize popsané segmenty tvofi k datu vyhotoveni vyrocni zpravy
cca 97,7 % investi¢niho portfolia skupiny. Ostatni aktivity skupiny (2,3 %) tvofi napfiklad investice do
start-upl a provozovani fotovoltaické elektrarny.



Distribuce energie

V ramci tohoto segmentu se Skupina vénuje predevsim tzv. Lokalnim Distribunim Soustavam (LDS),
a to predevsim distribucnim soustavam elektrické energie. Distribucni soustava elektrické energie je
hierarchicky rozdélena na 3 hlavni Grovné. V rdmci tzv. pfenosové soustavy (pfenos energie na nejvyssi
napét'ové hladiné) dochazi k prenosu elektrické energie z jednotlivych vyrobnich zdrojd (elektraren)
a napojeni samotné distribucni soustavy elektrické energie na sousedni staty. Pfenosova soustava tvori
de facto patef distribuce elektrické energie v Ceské republice. V (zemich ohrani¢enych vedenim
pfenosové soustavy vznika poté tzv. regionalni distribucni soustava, v jejimz ramci je prenasena
elektricka energie na vysoké napétiové hladiné. Na vétSiné mist pak je regionalni distribucni soustava
napojena rovnou na samotna odbérna mista, tj. pripojeni elektrické energie v domech, komercnich
objektech atp. LDS je poté mensi vymezené zemi (obvykle desitky m2 a jednotky ha) v ramci kterého
se zavazal sluzby distribuce elektrické energie poskytovat tzv. lokalni distributor. Tento lokalni distributor
je pak pfimo napojen na nadfazeného regionalniho distributora a v ramci vymezeného Uzemi poskytuje
veskeré sluzby distributora.

Ekonomicka cinnost je predstavovana sluzbou distribuce elektrické energie, za kterou koncovi odbératelé
energie plati (tj. je soucasti standardni fakturace za elektrickou energii). Velkou vyhodou ekonomického
modelu je fakt, Ze distributor neni zavisly na cené komodity (tj. elektrické energie), ale pouze na objemu
energie prenesené v ramci jeho distribucniho Uzemi. Zejména z tohoto diivodu vznikaji LDS predevsim
v Uzemich, kde je velka a stabilni spotieba elektrické energie (napf. logisticka centra, primyslové parky,
komercni nemovitosti apod.).

V tomto segmentu je konkurencni pozice Skupiny velice silna, je vniman jako jeden z lidrd na trhu LDS.
K datu vyhotoveni vyrocni zpravy predstavuje tento segment cca 26,1 % investicniho portfolia Skupiny

Situace covid-19 v Ceské republice stale pretrvava. V disledku snizené spotfeby energie koncovych
uZivateld béhem tohoto obdobi, vykazovali néktefi nasi dluznici mirné snizeni pfijmd. Soucasné ale
existovalo mnoho koncovych odbératelll, v rdmci distribucnich soustav vlastnénych ¢i provozovanych
nasimi dluzniky, ktefi nebyli krizi viibec zasazeni. Napfiklad logistika si béhem krize vedla velmi dobre,
zejména kvdli vyraznému nardstu internetovych obchodli. V soucasné dobé nemame zadné naznaky
toho, Ze by velci ndjemci v oblastech, kam nasi dluznici dodavaji energii, méli takové potize, ze by hrozilo
riziko bankrotu nebo odchodu najemcd z pronajatych nemovitosti. Obecné Ize tedy fici, Ze dopad situace
covid-19 na sektor distribuce energie byl u nasich dluznikd minimalni.

Zdravotnictvi

V radmci tohoto segmentu se Skupina vénuje predevSim provozovani specializovanych zdravotnickych
zarizeni pro osoby postizené rlznymi formami nervovych degenerativnich chorob (predevsim
tzv. Alzheimerovy choroby). Skupina provozuje tfinact tzv. Alzheimercenter na Gizemi Ceské a Slovenské
republiky a patfi k nejvétsim poskytovatel@m sluzeb tohoto typu v Ceské republice.

Ekonomicka cinnost je predstavovana prodejem sluzby poskytovani péfe o osoby postizené
Alzheimerovou chorobou. V ramci této Cinnosti jsou trzby tvoreny predevsim platbami klientll / pacientd,
resp. jejich rodin, platbami zdravotnich pojistoven za provedené sluzby dle thradové vyhlasky.

K datu vyhotoveni této zpravy predstavuje tento segment cca 20,1 % investi¢niho portfolia Skupiny.
V tomto segmentu je konkurencni pozice Skupiny velice silng, je vniman jako jeden z lidr na trhu.

Situace souvisejici s pandemii covid-19 rozvoj skupiny v roce 2020 v segmentu zdravotnictvi zpomalila,
doslo ke stagnaci poctu klientl a doslo k prechodnému ovlivnéni schopnosti personalné zajistit chod
zarizeni z dlvodu karantény zaméstnanct. Rovnéz doslo ke zvyseni nakladli v souvislosti s nakupem
ochrannych pomficek a testovanim zaméstnancl i klientl, avSak vétSina téchto nakladd byla
kompenzovana formou dotaci. Neni vsak jisté, zda tato forma kompenzaci bude probihat i nadale.

Pandemie miiZze i v budoucnu negativné ovlivnit jednak kapacity zdravotnickych zafizeni a jednak
schopnost Spolecnosti personalné zajistit standardni chod zdravotnickych zafizeni (z dfivodu nafizeni
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karantény relevantnim zaméstnancim a podobné). Toto riziko tak mize v konecném disledku
nepfiznivé ovlivnit schopnost Spolecnosti segmentu zdravotnictvi dostat svym zavazk@m plynoucim
z ptipadnych uveérl ¢i zapdjcek poskytnutych Emitentem a nasledné schopnost Emitenta splnit své dluhy
z Dluhopisd.

Nemovitosti
V ramci tohoto segmentu se Skupina vénuje dvéma hlavnim ¢innostem:
() pronajem existujicich nemovitosti

Skupina vlastni nékolik kancelarskych a komercnich nemovitosti, a to predevsim v krajskych méstech
Ceské republiky.

Ekonomicka Cinnost je predstavovana poskytovanim prostor k pronajmu, a to predevsim komercnim
subjekt@im. Pfijem je prakticky ekvivalentné rozloZzen mezi kancelarské a komercni nemovitosti. Skupina
drZi tyto nemovitosti predevsim za Gcelem pfijmd z najmd, tj. obvykle nespekuluje na rist trzni hodnoty
téchto nemovitosti.

(ii) rezidencni development

Skupina se vénuje vystavbé bytll a bytovych dom{ predevsim na Gzemi Prahy. Skupina ma dale mensi
projekt v Plzni.

Skupina se vénuje celé Skale developerskych dcinnosti od akvizic developerskych pozemkd,
po engineering a povolovaci fizeni, pfes vystavbu a prodej bytovych jednotek.

V tomto segmentu je pocitovan nejvétsi konkurencni tlak, a to jak z pohledu vynosového portfolia
(konkurence napfiklad v oblasti kancelarskych budov a pfipadné mobility najemnikd), tak v oblasti
nemovitostniho developmentu. K datu vyhotoveni této zpravy predstavuje tento segment cca 42,5 %
investi¢niho portfolia Skupiny. Pandemie covid-19 nicméné ovliviiuje tento segment jak negativng, tak
pozitivné. Co se negativnich stranek tyCe, mize mit negativni vliv na vyvoj vySe trzniho najemného
v jednotlivych zasazenych regionech a také jednotlivych zasazenych odvétvich. Jednd se primarné
o odvétvi, v nichZ spoleCnosti nejsou schopny pIné podnikat, pfipadné jimz v disledku
protiepidemiologickych opatfeni chybi lidské zdroje. Tyto spole¢nosti pak nemusi byt schopny véas
a v pIné vysi platit obvyklé standardni najemné. Totéz se mize tykat rezidencniho najemného bydleni,
platit dfive dohodnutou vysi najemného. Tyto dopady mohou byt jak kratkodobé, tak dlouhodobéjSiho
razu.

Soucasné Ize nicméné ocekdvat pozitivni vliv pandemie na ta odvétvi, které pandemii zasaZzena nejsou
a kterym se dafi dosahovat naopak rlistu. Zde naopak miZe byt poptavka po dodatecnych prostorech
k najmu za ucelem pokryti vyssi potreby skladovacich prostor, kancelaiskych prostor a podobné.

Co se developmentu tyCe, riziko spojené s pandemii covid-19 spociva v potencialnim docasnym
omezenim fungovani organd statni spravy, dodavateld a podobné. Developerské projekty jsou nicméné
pfipravovany v ¢asovém ramci nékolika let, a tudiz zpozdéni nékolika mésicli by nemélo mit vyznamny
dopad na tento sektor.

Celkové mohou rizika spojena s vyvojem pandemie covid-19 v dlsledku nepfiznivé ovlivnit schopnost
Spolec¢nosti segmentu reality dostat svym zavazk@m plynoucim z pFipadnych Gvérd ¢ zapljcek
poskytnutych Emitentem a nasledné schopnost Emitenta splnit své dluhy z Dluhopisd.

Segment zemédélstvi

V ramci tohoto segmentu se Skupina vénuje rostlinné a ZivoCiSné prvovyrobé bez navazujici vyroby.
Skupina vlastni zemédélskou farmu vénuijici se rostlinné vyrobé (tj. péstovani plodin a prodeje sklizenych
plodin) i ZivociSné vyrobé — predevsim (i) masny skot — tj. chovani skotu za ucelem prodeje na jatka,
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(ii) mlécny skot — chovani skotu za Ucelem produkce mléka a prodeje mléka jako komodity. Farma se
nachazi v oblasti Moravskoslezského kraje. Ekonomicka ¢innost je predstavovana prodejem péstovanych
plodin, chovanych zvifat pfipadné mléka. K datu vyhotoveni této zpravy predstavuje tento segment
cca 9 % investicniho portfolia Skupiny.

Pandemie covid-19 ovliviiuje segment zemédélstvi jak negativné, tak pozitivné. Negativni vliv pandemie
na rizika spojena s vyvojem pandemie covid-19 spociva v tom, Ze podniky v zemédélstvi jsou Casto
zavislé na svych zaméstnancich, existuje proto v tomto sektoru riziko ztraty zaméstnanct v dlsledku
nakazy nemoci covid-19, pfipadné s jejich docCasnou pracovni neschopnosti z diivodu dodrZovani
karanténnich opatteni, coz mdze mit vliv na omezeni produkce danych spole¢nosti.

Toto riziko tak mlZe v konecném dlsledku nepfiznivé ovlivnit schopnost Spolecnosti segmentu
zemédélstvi dostat svym zavazklm plynoucim z pfipadnych Gvérd i zapljcéek poskytnutych Emitentem
a nasledné schopnost Emitenta splnit své dluhy z Dluhopisd.

OCEKAVANI VYVOJE PODNIKANI, DULEZITE FAKTORY, RIZIKA A
NEJISTOTY

OCEKAVANI VYVOJE PODNIKANI VE ZBYTKU ROKU 2021

Spolecnost bude poskytovat prostiedky ziskané z emisi dluhopisti formou Gvérl a zapljcek ostatnim
spole¢nostem Skupiny. V nasledujicim obdobi jsou v planu emise dluhopisti v celkové maximalni vysi az
5 000 mil. K¢ a v navaznosti na to pak poskytovani novych uvér do Skupiny.

DULEZITE FAKTORY, RIZIKA A NEJISTOTY

Uvérové riziko

Spolecnost je vystavena Uvérovému riziku — riziku, Ze protistrany nebudou schopny dostat svym
smluvnim zavazklim, coz mize mit za nasledek financni ztratu Spolec¢nosti.

Veskeré poskytnuté Uvéry budou poskytnuty spolecnostem Skupiny, tudiz Gvérové riziko poskytnutych
avérl bude shodné s rizikem Skupiny. Dalsi finan¢ni aktiva SpoleCnosti predstavuji zlstatky na
bankovnich Gctech, pokladni hotovost a ostatni kratkodoba financni aktiva.

K 30. dubnu 2021 Spolecnost poskytla jeden Gvér spoleCnosti UNICAPITAL N.V. a neevidovala Zadna
financni aktiva po splatnosti. Spolecnost nicméné aplikuje model uznavani ztrat ze znehodnoceni dle
IFRS 9 - model oCekavané Uvérové ztraty, pficemz aktualni vySe oCekavané Gvérové ztraty vypoctené
v souladu s timto modelem k 30. dubnu 2021 ¢ini 201 tis. K. SpoleCnost neocekava, Ze by se rizikovy
profil v nasledujicim obdobi ménil.

Likvidni riziko

Pfi posuzovani schopnosti Spolecnosti pokraCovat ve své Cinnosti a likvidniho rizika vedeni SpoleCnosti
provéfuje budouci potieby hotovosti a predpokladané vynosy Spolecnosti. Vedeni je presvédceno, Ze pfi
zpracovani téchto progndz postupovalo obezietné, s cilem zohlednit nejisté hospodarské prostredi.
Vedeni dospélo k zavéru, ze Spolecnost v dohledné budoucnosti bude schopna provozovat svou Cinnost

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



UNICAPITAL Invest V a.s.
Mezitimni Ucetni zavérka za obdobi koncici 30. dubna 2021

MEZITIMNI INDIVIDUALNI UCETNI ZAVERKA SESTAVENA
PODLE IAS 34 - MEZITIMNI UCETNI VYKAZNICTVI ZA OBDOBI
KONCICI 30. DUBNA 2021

Vykaz financni pozice za obdobi koncici 30. dubna 2021

(tis. K¢) Poznamka 30.4.2021 31.12.2020

AKTIVA

Dlouhodoba aktiva

Poskytnuté Gvéry 6 399 799 0

OdloZena dariova pohledavka 5 67 0
Dlouhodoba aktiva celkem 399 866 1]
Kratkodoba aktiva

Poskytnuté Gvéry 6 132 0

Penize a penézni ekvivalenty 7 1784 1969
Kratkodoba aktiva celkem 1916 1969
Aktiva celkem 401 782 1969

PASIVA

Vlastni kapital

Zékladni kapital 8 2 000 2 000

Nerozdéleny zisk / neuhrazena ztrata 8 - 288 - 149

Ostatni kapitalové fondy 400 000 0
Vlastni kapital celkem 401 712 1851
Kratkodobé zavazky

Splatné darové zavazky 11 0 0

Zévazky z obchodniho styku a jiné zavazky 10 70 118
Kratkodobé zavazky celkem 70 118
Zavazky celkem 70 118
Vlastni kapital a zavazky celkem 401 782 1969




UNICAPITAL Invest V a.s.
Mezitimni Ucetni zavérka za obdobi koncici 30. dubna 2021

Vykaz uplného vysledku za obdobi koncici 30. dubna 2021

(tis. K<) Poznamka 1.1.2021 - 30.4.2021
Urokové vynosy vycislené metodou efektivni Grokové sazby 13 132
Administrativni naklady 4 -136
Znehodnoceni financnich aktiv - 201
Zisk (+) / Ztrata (-) pred zdanénim - 206
Daii z pFijmd& 11 68
Zisk (+) / Ztrata (-) po zdanéni za Gcetni obdobi -138
Uplny vysledek hospodareni za obdobi -138

Vykaz zmén vlastniho kapitalu

(tis. K&) Zakladni kapitsl  Nverozdeing zisk / Celkem
Stav k 31. prosinci 2020 2000 - 149 1851
Uplny vysledek hospodareni za obdobi 0 -138 - 138
Ostatni kapitalové fondy 0 0 400 000
Stav k 30. dubnu 2021 2000 - 288 401 712




UNICAPITAL Invest V a.s.
Mezitimni Ucetni zavérka za obdobi koncici 30. dubna 2021

Vykaz penéznich tokii za obdobi koncici 30. dubna 2021

(tis. K<) Poznamka 1.1.2021 - 30.4.2021
Penézni toky z provozni ¢innosti
Zisk (+) / ztrata (-) pred zdanénim - 206
Upravy o nepenéZni operace:

Cisté trokové vynosy 6,9 -132

Znehodnoceni finan¢nich aktiv 6 201
Cisty pepéini to_k’z provozni ¢innosti pied zdanénim a zménami -136
pracovniho kapitalu
Zmény stavu nepenéznich sloZek pracovniho kapitalu:

Zména stavu kratkodobych zavazkd - 48

Zaplacena dan z pfijmu z béZné ¢innosti 11 0
Cisty penézni tok z provozni éinnosti -184
Penézni toky z investicni innosti

ZapUjcky a Gvéry poskytnuté spfiznénym osobam 6 - 400 000
Cisty penézni tok z investiéni innosti - 400 000
Penézni toky z financni ¢innosti

Zména stavu ostatnich kapitalovych fond@ 9 400 000
Cisty penézni tok z finanéni &innosti 400 000
Cisté zvysSeni/sniZeni penéznich prostiedkid a penéznich ekvivalentt -184
Stav penéznich prostiedkil a penéznich ekvivalent(i na po¢atku obdobi 7 1969
Stav penéznich prostredkti a penéznich ekvivalentd na konci obdobi 7 1784
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1. Informace o spolecnosti

Spolecnost UNICAPITAL Invest V a.s. (dale také jako "Spolecnost™) byla zapsana do obchodniho rejstfiku
v Ceské republice dne 30. listopadu 2020. 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, zapsana do Nizozemského obchodniho rejstfiku pod
registracnim Cislem 66551625. Spolecnost UNICAPITAL N.V. je vrcholovou holdingovou spolecnosti
investini skupiny UNICAPITAL (dale také jako "Skupina"), ktera se zabyva investovanim do spolecnosti
a aktiv predevsim v oblastech distribuce energie, zdravotnictvi, zemédélstvi a realit.

Jedinym akciondfem spolecnosti UNICAPITAL N.V. je spole¢nost CREDITAS B.V., jejimZz jedinym
akcionarem je pan Pavel Hubacek.

Spolecnost je Ucelové zaloZenou obchodni firmou pro realizaci dluhopisovych programi Skupiny a
poskytovani dluhopisovych zdroji formou uvérl 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 byl do dne 11. bfezna 2021 dualisticky a SpoleCnost reprezentovalo
predstavenstvo a dozordi rada. S Gcinnosti od 11. bfezna 2021 se vnitfni systém fungovani zménil na
monisticky a Spolecnost reprezentuje spravni rada.

Spravni rada

Spravni rada je statutarnim organem, kterému nalezi obchodni vedeni a dohled nad Cinnosti Spolecnosti.
Jedna za Spolecnost navenek ve vSech zaleZitostech. Spravni rada rozhoduje o vSech zaleZitostech
spolec¢nosti, pokud nejsou zakonem nebo stanovami vyhrazeny do plisobnosti valné hromady. Spravni
rada ma v souladu s platnymi stanovami Spolecnosti jednoho ¢lena, ktery je zaroven predsedou spravni
rady.

Jméno a prijmeni JUDr. Alena Sikorova
Datum narozeni 19. kvétna 1965
Datum vzniku funkce 11. bfezna 2021

2. Pravidla pro sestaveni mezitimni Ucetni zavérky

2.1. Zakladni zasady zpracovani mezitimni Gcetni zavérky

Tato mezitimni Gcetni zavérka byla sestavena v souladu s Mezinarodnimi standardy Gcetniho vykaznictvi
ve znéni pfijatém 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 GcCetni zavérka byla sestavena na zakladé historickych cen. Spolecnost nedrzi ani
nevydava financni nastroje, které by bylo tfeba ocenovat realnou hodnotou.

2.1.2. Ména vykazovani a funkéni ména

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

Ucetnim obdobim pro sestaveni této mezitimni Gcetni zavérky je obdobi od 1. ledna 2021 do 30. dubna
2021. BéZnym ucetnim obdobim Spolecnosti je kalendarni rok.

2.2. Zasadni ucetni postupy

NiZe 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 financ¢ni naklady

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

Finanéni naklady zahrnuji Urokové a emisni naklady na dluhopisy, pfijaté uvéry a pljcky a bankovni
poplatky. Vyptjcni naklady jsou uctovany do zisku nebo ztraty pomoci metody efektivni irokové miry.

2.2.2. Leasing

Leasing je klasifikovan jako operativni leasing, jestlize podstatna cast rizik a uzitkl vyplyvaijicich
z vlastnictvi zlstédvad pronajimateli. Splatky uhrazené na zakladé operativniho leasingu (ocisténé
o veskeré pobidky pfijaté od pronajimatele) jsou Uctovany rovnomérné po dobu trvani leasingu do zisku
nebo ztraty. Spolecnost nevyuziva financni leasing ani operativni leasing.

2.2.3. Transakce v cizich ménach

Transakce v jinych ménach, nez Ceskych korunach jsou Uctovany kurzy vyhlagenymi Ceskou narodni
bankou k datu transakce. Penézni polozky denominované v zahraninich ménach se k uzavérkovému
dni prepoditavaji kurzy vyhlasenymi Ceskou nérodni bankou. Nepenézni polozky v cizi méné se
neprepoditavaji. Kurzové zisky a ztraty se vykazuji ve financnim vysledku.

2.2.4. Splatna a odlozena dan

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

Splatna dan zahrnuje odhad danového zavazku nebo danové pohledavky ze zdanitelnych pfijm& nebo
ztraty bézného roku s pouZitim danovych sazeb platnych nebo uzakonénych k datu mezitimni Gcetni
zavérky.

OdloZena dan z pfijm{ je stanovena s pouZitim zavazkové metody z prechodnych rozdiléi mezi darovou
a Ucetni hodnotou aktiv a zavazkd v Ucetni zavérce. Odlozena dan se stanovi za pouziti danové sazby
(a danovych zakond), ktera byla k rozvahovému dni schvalena, nebo proces jejiho schvaleni zasadnim
zplsobem pokrocil a o které se predpoklada, Zze bude (cinna 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 danovych zavazk{ a pohledavek, a tyto se vztahuji k danim vybiranym stejnym
danovym ufadem. O odloZené danové pohledavce se ucCtuje pouze v rozsahu, v jakém je
pravdépodobné, Ze v nasledujicich Gcetnich obdobich bude k dispozici zdanitelny zisk, proti kterému
bude moci byt tato pohledavka uplatnéna. OdloZzené danové pohledavky se reviduji vzdy k datu
mezitimni Gcetni zavérky a snizuji se v rozsahu, v jakém je nepravdépodobné, Ze bude realizovano
souvisejici dafové vyuziti.
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2.2.5. Spriznéné strany

Spfiznénymi stranami Spolecnosti se rozumi:

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

e a spoleCnosti, kde tyto strany maiji rozhodujici nebo podstatny vliv,

e strany, které pfimo nebo nepfimo mohou uplatiovat podstatny vliv u Spole¢nosti,

e Clenové statutarnich, dozorcich a Fidicich organli Spolec¢nosti, nebo jeji materské spoleCnosti a
osoby blizké témto osobam, véetné podnikl, kde tito ¢lenové a osoby maiji podstatny nebo
rozhodujici vliv,

e dcefiné a pfidruzené spolecnosti a spolecné podniky.

Vyznamné transakce a zlstatky se spfiznénymi stranami, jsou uvedeny v poznamce 13.

2.2.6. Pouziti odhadd a asudkii

Pfi pripravé individudIni mezitimni Gcetni zavérky v souladu s IFRS provadi vedeni Spolecnosti odhady a
¢ini Usudky a predpoklady, které maiji vliv na aplikaci Ucetnich postupl a na vykazovanou vysi aktiv a
zavazkd, vynosl a nakladl. Skutecné vysledky se od téchto odhadd mohou lisit.

Odhady a predpoklady jsou priibézné revidovany. Revize tcetnich odhad{ jsou zohlednény v obdobi, ve
kterém je dany odhad revidovan, a ve vSech dotcenych budoucich obdobich. Vyznamnému odhadu a
tsudku podléhd stanoveni znehodnoceni financnich aktiv (viz pozndmka 2.2.8. a 2.2.10.) a uplatnéni
odlozené danové pohledavky oproti budoucim zdanitelnym zisklim (viz poznamka 2.2.5.).

2.2.7. Financni nastroje

Financni nastroje zahrnuji penézni prostfedky a penézni ekvivalenty, vydané dluhopisy, poskytnuté
Gvéry a zavazky z obchodnich vztahll a ostatni zavazky. Spole¢nost nevyuZiva derivatové nastroje.

Spolecnost provadi prvotni zauctovani Gvérd, pljcek a pohledavek ke dni jejich vzniku v redlné hodnoté
poskytnutého protiplnéni. SpoleCnost financ¢ni aktivum oductuje, kdyZz smluvni prava 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 financ¢niho aktiva. Spole¢nost
oductuje financni zavazek, pokud dojde ke spInéni, zruSeni nebo skonceni platnosti jeji smluvni
povinnosti.

Vzhledem k pozadavkim standardu IFRS 9 Spolecnost posoudila, zda se penézni toky financnich aktiv
skladaji vyhradné ze splatek jistiny a Grok( (SPPI) a zda jsou drZeny vyhradné za (icelem inkasa téchto
penéznich tokl. Vzhledem ke kladnému zavéru téchto posouzeni jsou veskera financni aktiva v roce
2020 nadale ocenéna zlstatkovou hodnotou.

Redlnd hodnota je cena, ktera by byla pfijata za prodej aktiva nebo zaplacena k Uhradé zavazku v radné
transakci mezi Ucastniky trhu k datu ocenéni. NejlepSim dikazem realné hodnoty je cena na aktivnim
trhu. Aktivni trh je takovy, ve kterém se transakce tykajici se aktiv nebo zavazk{ provadi v dostatecné
frekvenci a objemu, aby priibéZné poskytovaly informace o cenach. Redlna hodnota financnich nastrojt
obchodovanych na aktivnim trhu je ocenéna jako nasobek kotované ceny za jednotlivé aktivum
nebo zavazek a mnozstvi, které Gcetni 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 kdtovanou cenu.

Ke stanoveni realné hodnoty nékterych financnich nastrojd, pro které nejsou k dispozici informace
o cenach externiho trhu, se pouzivaji techniky ocenéni, jako jsou modely diskontovanych penéznich tokd
nebo modely zaloZzené na nedavnych trznich transakcich nebo posouzeni financnich udajli investic.
Ocenéni realnou hodnotou je analyzovano na zakladé hierarchie realnych hodnot takto: (i) prvni Uroven
je ocenéni na zakladé kétovanych cen (neupravené) z aktivnich trhli pro totozna aktiva nebo zavazky,
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(ii) ocenéni druhé Urovné 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 Grovné jsou ocenéni, ktera nejsou zaloZzena pouze na pozorovatelnych trznich Gdajich (to znamena,
Ze ocenéni vyZaduje vyznamné nepozorovatelné vstupy). Pro prevody mezi jednotlivymi Grovnémi
realnych hodnot se predpoklada, Ze nastaly na konci vykazovaného obdobi.

Transakcni naklady jsou prirlistkové naklady, které pfimo souviseji s nabytim, vydanim nebo pozbytim
financniho aktiva nebo zavazku. Prirlistkovy naklad je takovy naklad, ktery by nevznikl, pokud by ucetni
jednotka nenabyla ¢i nepozbyla financniho nastroje nebo by jej nevydala. Transakéni naklady zahrnuji
poplatky a provize obchodnim zastupclim (véetné zaméstnancd, ktefi plsobi jako obchodni zastupci),
poradclim, maklériim a prodejclim, dale odvody regulacnim organfim a burzam a prevodové dané a jiné
poplatky. Transakcni naklady naopak nezahrnuji prémie nebo diskonty, naklady na financovani, interni
spravni naklady nebo naklady na drzbu,

Zistatkova hodnota ("AC" — amortized cost) je ¢astka, kterou byl financni nastroj ocenén pfi prvotnim
zalctovani 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 transakénich naklad@ odlozenych pfi prvotnim zauctovani a amortizovanou prémii
nebo diskont, tj. rozdil mezi pocatecni hodnotou a hodnotou pfi splatnosti, pomoci metody efektivni
Grokové miry. Nabéhlé urokové vynosy a nabéhlé uUrokové naklady, véetné Casové rozliSeného kuponu
a amortizované diskontni sazby nebo prémie (vcetné pripadnych odloZenych poplatkd pfi vzniku), nejsou
vykazovany samostatné a jsou zahrnuty do Gcetni hodnoty souvisejicich polozek v Ucetni zavérce.
Metoda efektivni Urokové miry je metoda alokace urokovych vynosti nebo Urokovych nakladd
za prislusné obdobi tak, aby byla dosazena konstantni periodicka Urokova 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 nastrojl s proménlivym Grokem k pristimu 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 obdrzené mezi smluvnimi stranami, které jsou nedilnou
soucasti efektivni Urokové sazby. U aktiv nakoupenych nebo vzniklych s Uvérovym znehodnocenim
("POCI" — purchased or originated credit impaired) pfi prvotnim zalGctovani, je efektivni Grokova mira
upravena o Uvérové riziko, tj. je vypoCitana na zakladé ocekavanych penéznich tokd pfi prvotnim
zalctovani, nikoliv na zakladé smluvnich penéznich tokd.

Penézni prostiedky 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 prostredki
Spolecnosti, jsou pro ucely prehledu o penéznich tocich vykazany jako slozka penéznich prostredkd
a penéznich ekvivalentd.

Vydané dluhopisy

Dluhopisy a ostatni financni zavazky jsou prvotné zauctovany k datu sjednani obchodu, coz je datum,
kdy se Spolecnost stane tcastnikem smluvnich ustanoveni daného nastroje.

Spolecnost oductuje financni zavazek, pokud dojde ke splnéni, zruseni nebo skonceni platnosti jejich
smluvnich povinnosti.
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Tyto financni zavazky jsou prvotné zalctovany v realné hodnoté snizené o veskeré pfimo priraditelné
transakéni naklady. Po prvotnim zalUctovani jsou tyto financni zavazky ocenény v zlstatkové hodnoté
s pouzitim metody efektivni Urokové miry.

Spolecnost klasifikuje tu ¢ast vydanych dluhopis{, jejiz doba splatnosti je kratSi nez jeden rok vzhledem
k datu sestaveni Gcetni zavérky, jako kratkodobou.

Poskytnuté tvéry

Poskytnuté Gvéry jsou prvotné zaUctovany v realné hodnoté sniZzené o pfiraditelné transakéni naklady.
Po prvotnim zalctovani jsou poskytnuté Gvéry ocenény v zlistatkové hodnoté, pricemz se pripadny rozdil
mezi pofizovaci cenou a hodnotou pfi splaceni zachycuje v zisku nebo ztraté po dobu pdjcky s pouzitim
metody efektivni Grokové miry.

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

Zavazky z obchodnich vztaht a ostatni zavazky

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

2.2.8. Zakladni kapital

Kmenové akcie jsou klasifikovany jako vlastni kapital. Externi naklady pfimo prifaditelné vydani novych
akcii jsou zalGc¢tovany jako snizeni vlastniho kapitalu po zohlednéni danového efektu.

2.2.9. Znehodnoceni

Financni aktiva

Spolecnost aplikuje model uznavani ztrat ze znehodnoceni dle IFRS 9 - model oCekavané (Gvérové ztraty
(ECL) podle "tristupfiového" pristupu zaloZzeném na zméné dvérové kvality financnich aktiv od prvotniho
zalctovani ke kazdému rozvahovému dni. PFi prvotnim uznani financnich aktiv, ktera nejsou Uvérové
znehodnocena jiz pfi pofizeni, SpoleCnost zalctuje okamZitou ztratu ve vysi dvanactimésicni ocekavané
Gvérové ztraty. Tam, kde doslo k vyraznému narlistu Gvérového rizika, se znehodnoceni méfi ve vysi
oCekavané Uvéroveé ztraty po dobu Zivotnosti aktiva, nikoliv pouze dvanactimésicni ocekavané Uveérové
ztraty.

Méreni ECL odrazi: i) nezkreslenou a pravdépodobnostné vazenou ¢astku, ktera je urcena vyhodnocenim
spektra mozZnych vysledkd, i) ¢asovou hodnotu penéz, a iii) veskeré pfimérené a dolozené informace,
které jsou dostupné bez nadmeérnych nakladl a Usili na konci kazdého vykazovaného obdobi o minulych
udalostech, soucasnych podminkach a predpovédich budouciho vyvoje.

Pro znehodnoceni Spolecnost uplatiuje 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-ti mési¢ni ECL"). Pokud Spolec¢nost po prvotnim uznani
identifikuje vyznamné zvySeni Gvérového rizika ("SICR" — significant increase in credit risk), je aktivum
prevedeno do stadia 2 a jeho ECL je méfeno na zakladé doby trvani smlouvy, a to az do smluvni
splatnosti se zohlednénim ocekavanych predCasnych splatek ("Lifetime ECL"). Pokud SpoleCnost zjisti,
Ze financni aktivum je Gvérové znehodnoceno, je aktivum prevedeno do stadia 3 a jeho ECL je méreno
jako ECL s aktudlnim stavem znehodnoceni.
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Vyznamné zvyseni urokového rizika

Pro posouzeni vyznamného zvySeni urokového rizika bere Spolecnost v Gvahu zménu rizika selhani,
ke které doslo po dobu drzby financ¢niho nastroje, a nikoli zménu vyse ocekavanych Gvérovych ztrat. Pro
takové posouzeni Spolecnost porovnava riziko selhani u finan¢niho nastroje k datu vykazani s rizikem
ke dni prvotniho zalctovani a zvazuje prfiméfené a dolozitelné informace, které jsou dostupné
bez vynalozeni nepfimérenych nakladd nebo Usili. V pfipadé penéznich prostredkd 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 maji nepfiznivy
dopad na odhadované budouci penézni toky spojené s danym financnim aktivem. Mezi dlikazy o tom,
Ze doslo k Uvérovému znehodnoceni financniho aktiva, patii pozorovatelné informace o téchto
udalostech:

a) vyznamné financni problémy emitenta nebo dluznika;

b) poruseni smlouvy, napf. neplnéni zavazku nebo nedodrzeni splatnosti presahuijici 90 dn(;

c) véritel udélili dluznikovi z ekonomickych ¢ smluvnich diivodd souvisejicich s financnimi obtizemi
dluznika dlevu, kterou by jinak neudélil;

d) stava se pravdépodobnym zahajeni konkurzu ¢i jina financni reorganizace dluznika;

e) zanik aktivniho trhu pro toto financni aktivum z déivodu financnich potizi; nebo

f) ndkup nebo vznik financniho aktiva s vyraznou slevou, ktera odrazi vzniklé Uvérové ztraty.

3. Prijeti novych ¢i revidovanych standardii

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

e Novela IAS 1: Klasifikace financ¢nich zavazk( na kratkodobé a dlouhodobé

e IFRS 17: Pojistné smlouvy

e Reforma referencnich Urokovych sazeb — faze 2 novely k IFRS 9, IAS 39, IFRS 7, IFRS 4 a IFRS
16

e Vynosy pred zamyslenym pouzitim, Nevyhodné smlouvy — naklady na plnéni smlouvy, odkaz na
Koncepéni Ramec — pozménovaci navrhy k IAS 16, IAS 37 a IFRS 3 v omezeném rozsahu.

SpoleCnost neocekava zadny vyznamny dopad téchto novel a novych standardd na sva Ucetni pravidla
a svoji Ucetni zavérku.

4. Administrativni naklady

Administrativni naklady Ize rozclenit:

(tis. KS) 30.4.2021
Audit a poradenské sluzby 61
Pravni a notarskeé sluzby 26
Ostatni provozni naklady 29
Dané a poplatky 20
Celkem 136
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5. Splatna a odloZena dan

(tis. K&) 1.1.2021 - 30.4.2021
Splatna dan (19 %) 0
QOdlozena dan (19 %) 67
Celkem 67
(tis. K&) 30.4.2021 31.12.2020
Ztrata (-) / zisk (+) pred zdanénim - 206 - 149
Znehodnoceni financnich aktiv (ve vysi rocnich ocekavanych Gvérovych ztrat) 201 0
Zaklad dané -4 - 149
Splatna dan (19 %) 0 0

OdloZena dan byla vypoctena s pouzitim sazby 19 %.

Odlozenou danovou pohledavku Ize analyzovat nasledovné:

(tis. KS) 30.4.2021 31.12.2020
OdloZena danova pohledavka z titulu:

Znehodnoceni financnich aktiv (ve vysi rocnich ocekavanych Gvérovych ztrat) 38 0
Darova ztrata 29 0
Splatna dan (19 %) 67 0

Efektivni danovou sazbu Ize analyzovat nasledovné:

(tis. KS) 1.1.2021 - 30.4.2021
Ztrata (-) / zisk (+) pFed zdanénim - 206
Darova ztrata 2020 - 149
Darova povinnost dle statutarni sazby 67
Dan z pFijmu celkem 67

6. Poskytnuté Gvéry

Uvér poskytnuty Spole¢nosti byl poskytnut spole¢nosti v rdmci Skupiny (viz pozndmka 12).

(tis. K&) 30.4.2021 31.12.2020
Dlouhodoba aktiva 399 799 0
Dlouhodobé Uveéry — ¢ast splatna za vice nez 1 rok 400 000 0
Znehodnoceni financnich aktiv (ve vysi ro¢nich

olekavanych Gvérovych ztrat) - 201 0
Kratkodoba aktiva 132 0
Kratkodobé Gvéry 132 0
Poskytnuté uvéry celkem 399 930 0

Poskytnuté Gvéry byly vykazany v zlstatkové hodnoté a toto ocenéni se vyznamné nelisi od jejich realné
hodnoty, stanovené na bazi diskontovanych ocekavanych penéznich tokll, coZ odpovida v hierarchii
ocenovani Urovni 3. VSechny Gvéry byly po celou dobu klasifikovany podle IFRS 9 ve stadiu 1.
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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 prostiedkll ke konci obdobi vykazany v prehledu o penéznich
tocich Ize odsouhlasit na pfislusné polozky vykazu financni pozice nasledovné:

(tis. K&) 30.4.2021 31.12.2020
Pokladni hotovost 3 0
Penize na bankovnich Gctech 1781 1969
Penézni prostiredky celkem 1784 1969

PenézZni prostfedky na bankovnich uctech jsou k 30.4.2021 vedeny u Banky CREDITAS a.s.

Pro Banku CREDITAS a.s. neni credit rating k dispozici. Penézni prostredky v celkové vysi 1 784 tis. K¢
(31.12.2020: 1 9609 tis. KC), které jsou ulozeny v tomto bankovnim domé, jsou splatné na pozadani.

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

Penézni prostfedky byly vykazany v zistatkové hodnoté a toto ocenéni se vzhledem k jejich okamzité
likvidité vyznamné nelisi od jejich redlné hodnoty, stanovené na bazi diskontovanych ocekavanych
penéznich tokd, coz odpovida v hierarchii ocefiovani trovni 1.

8. Vlastni kapital

Spolecnost je plné vlastnéna spolecnosti UNICAPITAL N.V., ktera je spolecnosti zaloZenou dle pravnich
predpisd Nizozemska, zapsana do nizozemského obchodniho rejstfiku 27. cervence 2016. KoneCnym
vlastnikem Skupiny, ktery 100% podilem na zakladnim kapitalu a 100% podilem na hlasovacich pravech
ovlada materskou spolecnost spolecnosti UNICAPITAL N.V., tedy spolec¢nost CREDITAS B.V., je pan
Pavel Hubacek.

Zakladni kapitdl Spolecnosti je predstavovan jednim kusem kmenové akcie se jmenovitou hodnotou
2 000 tis. K¢, drZzenou spoleCnosti UNICAPITAL N.V. Akcie spoleCnosti zni na jméno a ma listinnou
podobu. K datu vzniku Spolecnosti, tj. k 30. listopadu 2020, sloZila spole¢nost UNICAPITAL N.V. zakladni
kapital ve vysi 2 000 tis. K& Za sledované obdobi od 1. ledna 2021 do 30. dubna 2021 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, poZadovat 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 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.

Dne 26. dubna 2021 byla uzaviena Smlouva o poskytnuti pfiplatku mimo zakladni kapital ve vysi
400 mil. KE mezi SpoleCnosti a akcionafem Spolecnosti. Priplatek byl pfipsan na ucet Spolecnosti dne
27. dubna 2021.

SpoleCnost neni povinna dodrzovat Zadné externimi predpisy stanovené pozadavky na kapital, vCetné
pozadavkl na solventnost Ci kapitalovou pfimérenost.

-18-



UNICAPITAL Invest V a.s.
Mezitimni Ucetni zavérka za obdobi koncici 30. dubna 2021

9. Vydané dluhopisy

V predmétném obdobi Spolecnost pfipravovala emisi dluhopisového programu. Byl dokonéen Zakladni
prospekt pro dluhopisovy program v maximalni celkové jmenovité hodnoté nesplacenych dluhopisti
5 000 mil. K&, ktery byl vyhotoven dne 19. biezna 2021 a schvélen rozhodnutim Ceské narodni banky,
jako pfislusného organu podle nafizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) 2017/1129 ze dne
14. Cervna 2017 o prospektu, dne 25. bfezna 2021 ¢&.j. 2021/031428/CNB/570 ke sp. zn. S-Sp-
2021/00021/CNB/572, které nabylo pravni moci dne 27. brezna 2021.

10. Ostatni kratkodobé zavazky

(tis. K<) 30.4.2021 31.12.2020
Zévazky z obchodnich vztah( 10 9
Dohadné Ucty pasivni 60 109
Celkem zavazky z obchodniho styku a jiné zavazky 70 118

Tyto zavazky jsou kratkodobé a pred lhiitou splatnosti.

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

11. Rizeni rizik

Pfedstavenstvo Spolecnosti ma celkovou odpovédnost za nastaveni ramce fizeni rizik a za dohled
nad jeho uplathovanim. V ramci Fizeni rizik jsou Fizena trzni rizika, Gvérové riziko a riziko likvidity.

11.1. Rizeni trznich rizik

11.1.1. Urokové riziko

Spolecnost neni vystavena Urokovému riziku ze zmény pohyblivych Urokovych sazeb vzhledem
ke skutecnosti, Ze jsou vSechna financni aktiva a zavazky Groceny fixnimi Urokovymi sazbami a splatnosti
poskytnutych Gvérd odpovidaji struktufe splatnosti vydanych dluhopisd. Urokové riziko je tedy
pro Spolecnost omezeno na riziko zmény Urokovych sazeb pfi refinancovani financnich aktiv a zavazk{
(viz Fizeni likvidniho rizika).

Dopad zmén trznich Grokovych sazeb na hospodarsky vysledek Spolecnosti za rok 2020 je nulovy.

11.1.2. Ménoveé riziko

VSechny transakce a zlstatky Spolecnosti k 31. prosinci 2020 byly denominovany v Ceskych korunach.
Dopad zmén trZznich ménovych kurzli na Uplny vysledek Spolecnosti za rok 2020 tedy neni zadny.

11.2. Rizeni Gvérového rizika

SpoleCnost se vystavuje Uvérovému riziku, coz predstavuje riziko, Ze jedna strana financ¢niho nastroje
zpUsobi financni ztratu druhé strané tim, Ze nesplni svij zavazek.

Vystaveni Gvérovému riziku vznika v disledku Gvérovych a jinych transakci SpoleCnosti s protistranami,
které vedou ke vzniku financnich aktiv, eventualné podrozvahovych Gvérovych zavazkd.

Uvérové riziko predstavuje jedno z nejvétsich rizik pro podnikani Spolecnosti; vedeni proto peclivé Fidi
své vystaveni Uvérovému riziku. Odhad Gvérového rizika pro Ucely fizeni rizik je sloZity a zahrnuje pouZiti
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modeld, jelikoz riziko se lisi v zavislosti na trznich podminkach, ocekavanych penéznich tocich a case.
Posouzeni Uvérového rizika u portfolia aktiv vyZaduje dalSi odhady pravdépodobnosti vyskytu Gpadku,
souvisejicich ztratovych pomérd a korelaci Upadku mezi protistranami. Hodnoceni Gvérového rizika: K
méreni Uvérového rizika a tfidéni financnich nastroji podle vyse Gvérového rizika pouziva ratingové
stupné vytvarené externimi mezinarodnimi ratingovymi agenturami (Standard & Poor's - 'S & P").

Hlavni finan¢ni aktiva Spole¢nosti predstavuji poskytnuté tvéry, zlstatky na bankovnich Gctech, pokladni
hotovost a ostatni kratkodoba financni aktiva. U likvidnich prostfedkd je Uvérové riziko omezeno
vzhledem ke skutecnosti, Ze protistranami jsou banky s vysokym Uvérovym ratingem (tj. banky s nizkym
rizikem neplnéni). Poskytnuté Uvéry a pohledavky jsou priibézné vyhodnocovany z hlediska situace
ohledné jejich inkasa. Spolecnost ma zavedenu politiku Gvérovych limitd a vySe potencialné
problémovych poskytnutych Gvérd a pohledavek je fadné monitorovana.

Financni aktiva

(tis. K<) 30. duben 2021 31. prosince 2020
Uvéry spfiznénym strandm (Pozn. 6, 12) bez zohlednéni znehodnoceni 400 132 0
Ostatni aktiva 0 0
Penézni ekvivalenty 1784 1969
Celkem 401 916 1969
Ziistatkova Ziistatkova  Zstatkova
Ratingovy Odpovidajici Odpovidajici hodnota hodnota hodnota
stupei sniti‘nij hodnoceni Odpovidajici uvéru  Znehodnoceni uvéru uvéru
uvérového . vnéjsich agentur PD interval
rizika hodnoceni (S&P) (gross) (netto) (netto)
30.04.2021 30.04.2021 30.04.2021 31.12.2020
Vytecny 1 AAA to BB+ 0% -0,32% 400 132 -201 399 930 0
Dobry 2 BB to B+ 0,53% - 2,1% 0 0 0 0
v 3,41% -
Dostacujici 3 B, B- 6,75% 0 0 0 0
Pochybny 4 CCC+ to CC- 26,89% 0 0 0 0
Selhani 5 C, D-1, D-11 100% 0 0 0 0
Celkem 400 132 -201 399 930 V]

KaZzda stupnice Uvérového rizika ma urcity stupen bonity:

o Witecny - silna Gvérova kvalita s nizkym ocekavanym Uvérovym rizikem;

e Dobry — pfimérena Gvérova kvalita se stfednim Gvérovym rizikem;

e Dostacujici— mirna Uvérova kvalita s uspokojivym Gvérovym rizikem;

e Pochybny — pripady vyZadujici blizSi sledovani a napravu; a

e Selhani- pripady, ve kterych doslo k Upadku.

Spolecnost nepfijala k financnim aktiviim do splatnosti Zadné zajisténi snizujici Gvérové riziko.

K 30. dubnu 2021 Spolec¢nost neevidovala zadna vyznamna zhorSeni Gvérové bonity, znehodnocena
financni aktiva nebo financni aktiva po splatnosti.
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11.3. Rizeni likvidniho rizika

Pfi posuzovani schopnosti Spolecnosti pokracovat ve své Cinnosti a likvidniho rizika vedeni Spolecnosti
provéfuje budouci potfeby hotovosti a predpokladané vynosy Spolecnosti. Vedeni je presvédceno,
Ze pri zpracovani téchto progndz postupovalo obezietné, s cilem zohlednit nejisté hospodarské
prostfedi. Vedeni dospélo k zavéru, Ze Spolecnost v dohledné budoucnosti bude schopna provozovat
svou Cinnost v ramci stavajiciho a planovaného financovani a plnit veskera ujednani o podminkach
financovani (tzv. kovenanty), a to i s pfihlédnutim k soucasnym informacim k pandemii COVID-19, a je
tedy presvédceno, Ze je na misté sestavit Ucetni zavérku Spolecnosti za predpokladu trvani Spolecnosti.
SpoleCnost ma nastavenu centralni strategii v oblasti likvidniho rizika k fizeni kratkodobého,
stfednédobého a dlouhodobého financovani Spolecnosti. Spolecnost Fidi likvidni riziko priibéznym
sledovanim projekci penéznich tokli a skuteCnych penéznich tokd a vyrovnavanim profil& splatnosti
financnich aktiv a zavazkd. Nasleduijici tabulka uvadi prehled budoucich nediskontovanych penéznich
tokd z financnich aktiv a zavazk{ v Clenéni dle ocekavané splatnosti:

30.4.2021 (tis. K¢) Do 3 mésict 3-12 mésici 1-5 let
Aktiva

Poskytnuté Gvéry bez zohlednéni znehodnoceni (viz poznamka 6) 0 12 000 424 000
Penézni prostfedky 1784 0 0
Aktiva celkem 1784 12 000 424 000
Pasiva

Zavazky z obchodniho styku 0 0 0
Zavazky k podnikéim ve skupiné 0 0 0
Srazkova dan z vyplacenych Grokd z vydanych diuhopisd 0 0 0
Ostatni zavazky 10 0 0
Pasiva celkem 10 0 0
Netto pozice za obdobi 1794 12 000 424 000
Netto kumulativni pozice 1794 13 794 437 794

12. Transakce se spriznénymi osobami

NiZe jsou uvedeny vSechny vyznamné transakce se spriznénymi stranami. VSechny transakce byly
uzavreny za obvyklych trznich podminek.

Vysledkové polozky:

(tis. K¢) Spfiznéna strana 01.01.2021 - 30.04.2021
Urokové vynosy

UNICAPITAL N.V. Matefska spole¢nost 132
Urokové vynosy celkem 132

Administrativni naklady

UNICAPITAL N.V. Matefska spole¢nost 31
Pereta Estates s.r.o. Ostatni ve Skupiné 15
Naklady celkem 46
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Rozvahové polozky:

(tis. K&) SpFiznéna strana 30.4.2021 31.12.2020
Poskytnuté plijcky véetné nabéhlého

prislusenstvi

UNICAPITAL N.V. Matefska spole¢nost 400 132 0
Poskytnuté piijcky 400 132

Penize na béznych bankovnich Gctech

Banka CREDITAS a.s. Ostatni ve Skupiné 1781 1969
Penize na béznych bankovnich Gactech celkem 1781 1969
Aktiva celkem 401 912 1969
Zavazky

UNICAPITAL N.V. Matefska spole¢nost 4 8
Pereta Estates s.r.o. Ostatni ve skupiné 0 1
Zavazky celkem 4 9
Pasiva celkem 4 9

13. Podminéné zavazky a podminéna aktiva

Ke dni sestaveni mezitimni Ucetni zavérky Spolecnost neevidovala Zadné podminéné zavazky ani

podminéna aktiva.

14. Provozni segmenty

Spolecnost je Ucelové zalozenou spolecnosti k realizaci dluhopisového programu Skupiny a pUjcovani
prostiedkd ziskanych z prodeje dluhopisti formou zapljcek a Gvérd ostatnim spoleCnostem Skupiny.

Kromé tohoto Spole¢nost 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 Gcetni zavérky nedoslo k Zadnym udalostem mimo vySe uvedené, které by
mély vyznamny dopad na financni pozici a financni vykonnost Spolecnosti.

V Praze dne 13. kvétna 2021

JUDr. Alena Sikorova
predseda spravni rady
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ZPRAVA NEZAVISLEHO AUDITORA PRO AKCIONARE SPOLECNOSTI
UNICAPITAL Invest V a.s.

Sidlo auditované spole¢nosti: Sokolovska 675/9
186 00 Praha 8
IC: 097 12 682

Vyrok auditora

Provedli jsme audit pfilozené mezitimni Uéetni zavérky spoleénosti UNICAPITAL Invest V a.s.
sestavené na zakladé Mezinarodnich standardd Géetniho vykaznictvi ve znéni p¥ijatém Evropskou unii,
kterd se skladd z vykazu finanéni pozice k 30. dubnu 2021, vykazu tGplného vysledku za obdobi od
1.1.2021 do 30.4.2021, vykazu zmén vlastniho kapitalu k 30. dubnu 2021 a vykazu penéZznich toku
k 30. dubnu 2021 a ptilohy této mezitimni uletni zavérky, kterd obsahuje podstatné uletni metody a
dalsf vysvétlujici informace.

Podle naseho nazoru mezitimni ucetni zavérka podava vérny a poctivy obraz finanéni pozice spoleénosti
UNICAPITAL Invest V a.s. k 30. dubnu 2021 jeji finan¢ni vykonnosti a jejich penéznich toki za rok
koncici 30. dubna 2021 v souladu s Mezinarodnimi standardy G¢etniho vykaznictvi ve znéni pfijatém
Evropskou unii.

Zdklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zakonem o auditorech a standardy Komory auditorii Ceské republiky
pro audit, kterymi jsou mezindrodni{ standardy pro audit (ISA), piipadné doplnéné a upravené
souvisejicimi aplikaénimi dolozkami. Nase odpovédnost stanovend témito piedpisy je podrobné&ji
popséna v oddilu Odpovédnost auditora za audit mezitimni Géetni zdvérky. V souladu se zdkonem o
auditorech a Etickym kodexem piijatym Komorou auditorii Ceské republiky jsme na Spole&nosti
nezavisli a splnili jsme i dali etické povinnosti vyplyvajici z uvedenych predpisi. Domnivame se, Ze
dikazni informace, které jsme shromazdili, poskytuji dostate¢ny a vhodny zéklad pro vyjadieni naseho
vyroku.

Ostatni informace uvedené ve vyroéni zpravé

Ostatnimi informacemi jsou v souladu s § 2 pism. b) zakona o auditorech informace uvedené ve vyroéni
zprédvé mimo mezitimni GCetni zavérku a nasi zpravu auditora. Za ostatni informace odpovida spravni
rada Spole¢nosti UNICAPITAL Invest V a.s.

Nas vyrok k mezitimn{ Géetni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Piesto je viak soudasti
nasich povinnosti souvisejicich s ovéfenim mezitimni UCetni zavérky seznameni se s ostatnimi
informacemi a posouzeni, zda ostatn{ informace nejsou ve vyznamném (materidlnim) nesouladu
s mezitimni Ucetni zavérkou ¢i s nasimi znalostmi o Ucetni jednotce ziskanymi b&hem ovefovani
mezitimni ucetni zavérky nebo zda se jinak tyto informace nejevi jako vyznamné (materialng)
nespravné. Také posuzujeme, zda ostatni informace byly ve v§ech vyznamnych (materidlnich) ohledech
vypracovany v souladu s piislusnymi pravnimi piedpisy. Timto posouzenim se rozumi, zda ostatni
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informace spliiuji pozadavky pravnich predpisii na formalni naleZitosti a postup vypracovani ostatnich
informaci v kontextu vyznamnosti (materiality), tj. zda pfipadné nedodrzeni uvedenych pozadavkl by
bylo zpiisobilé ovlivnit Gsudek ¢inény na zédkladé ostatnich informaci.

Na zékladé€ provedenych postupt, do miry, jiz dokazeme posoudit, uvadime, ze

e ostatni informace, které popisuji skutednosti, jez jsou téz pfedmétem zobrazeni v mezitimn{ Géetni
zavérce, jsou ve viech vyznamnych (materialnich) ohledech v souladu s mezitimni udetni zavérkou
a

e ostatni informace byly vypracovany v souladu s pravnimi piedpisy.

Déle jsme povinni uvést, zda na zaklad¢ poznatkd a povédomi o Spole¢nosti, k nimz jsme dospéli pti
provadéni auditu, ostatni informace neobsahuji vyznamné (materidlni) vécné nespravnosti. V ramci
uvedenych postupll jsme v obdrzenych ostatnich informacich zadné vyznamné (materialni) vécné
nespravnosti nezjistili.

Odpovédnost sprdvni rady Spolecnosti za mezitimni téetni zdvérku

Spravni rada Spole¢nosti UNICAPITAL Invest V a.s. odpovida za sestaveni mezitimni Giéetni zavérky
podavajici vérny a poctivy obraz v souladu s Eeskymi uSetnimi predpisy a za takovy vnitini kontrolni
systém, ktery povazuje za nezbytny pro sestaveni mezitimni uéetni zavérky tak, aby neobsahovala
vyznamné (materialni) nespravnosti zpisobené podvodem nebo chybou.

Pti sestavovani mezitimni uéetni zavérky je spravni rada Spolednosti povinna posoudit, zda je
Spolenost schopna nepietrzité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v piiloze mezitimni Gdetni zavérky
zalezitosti tykajici se jejiho nepfetrZitého trvéani a pouziti predpokladu nepietrZitého trvani pfi sestaveni
mezitimni Gcetni zavérky, s vyjimkou piipadi, kdy spravni rada planuje zruSeni spole€nosti nebo
ukoncent jeji ¢innosti, resp. kdy nema jinou redlnou moznost nez tak uginit,

Za dohled nad procesem Géetniho vykaznictvi ve Spole&nosti odpovida spravni rada.
Odpovédnost auditora za audit mezitimni ucetni zdvérky

Naim cilem je ziskat pfiméfenou jistotu, Ze mezitimni Getni zavérka jako celek neobsahuje vyznamnou
(materidlni) nespravnost zpisobenou podvodem nebo chybou a vydat zpravu auditora obsahujici na$
vyrok. Piiméfend mira jistoty je velkd mira jistoty, nicméné neni zarukou, Ze audit provedeny v souladu
s vySe uvedenymi piedpisy ve vSech piipadech v mezitimni u€etni zadvérce odhali piipadnou existujici
vyznamnou (materialni) nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat v disledku podvodi nebo chyb a
povazuji se za vyznamné (materialni), pokud lze redlné predpokladat, ze by jednotlivé nebo v souhrnu
mohly ovlivnit ekonomickd rozhodnuti, kterd uzivatelé mezitimni udetni zavérky na jejim zakladg
pfijmou.

Pii provadéni auditu v souladu s vy$e uvedenymi ptedpisy je na$i povinnosti uplatiiovat béhem celého
auditu odborny Gsudek a zachovavat profesni skepticismus. Déle je nasi povinnosti:

e Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materialni) nespravnosti mezitimni Getni zavérky
zplsobené podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici na tato rizika
a ziskat dostate¢né a vhodné dikazn{ informace, abychom na jejich zakladé mohli vyjadfit vyrok.
Riziko, ze neodhalime vyznamnou (materialni) nespravnost, k niz doslo v disledku podvodu, je
vétsi nez riziko neodhaleni vyznamné (materialni) nespravnosti zptisobené chybou, protoze soucasti
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podvodu mohou byt tajné dohody (koluze), falSovéani, umyslna opomenuti, nepravdivé prohlaseni
nebo obchéazen{ vnitinich kontrol.

Seznamit se s vnitinim kontrolnim systémem Spole¢nosti relevantnim pro audit v takovém rozsahu,
abychom mohli navrhnout auditorské postupy vhodné s ohledem na dané okolnosti, nikoli abychom
mohli vyjadfit ndzor na uéinnost jejiho vniténiho kontrolniho systému.

Posoudit vhodnost pouzitych udetnich pravidel, piimé&ienost provedenych udetnich odhadi a
informace, které v této souvislosti spravni rada Spole¢nosti uvedla v piiloze mezitimni G&etni
zéverky.

Posoudit vhodnost pouziti pfedpokladu nepretrzitého trvani pii sestaveni mezitimni Gcetni zavérky
spravni radou a to, zda s ohledem na shromazdéné dikazni informace existuje vyznamna
(materidlni) nejistota vyplyvajici z udalosti nebo podminek, které mohou vyznamné zpochybnit
schopnost spole¢nosti nepietrzité trvat. Jestlize dojdeme k z4véru, Ze takova vyznamna (materialni)
nejistota existuje, je na$i povinnosti upozornit v nasi zpraveé na informace uvedené v této souvislosti
v piiloze mezitimni GCetni zavérky, a pokud tyto informace nejsou dostateéné, vyjadrit
modifikovany vyrok. Nase zavéry tykajici se schopnosti spolednosti nepretrzité trvat vychazeji z
diikaznich informaci, které jsme ziskali do data nadi zpravy. Nicméné budouci udalosti nebo
podminky mohou vést k tomu, Ze Spole¢nost ztrati schopnost nepetrzité trvat.

Vyhodnotit celkovou prezentaci, ¢lenéni a obsah mezitimni u¢etni zavérky, véetné piilohy, a dale
to, zda mezitimni ¢etni zavérka zobrazuje podkladové transakce a udalosti zpiisobem, ktery vede
k v&rnému zobrazeni.

Nasi povinnosti je informovat spravni radu mimo jiné o planovaném rozsahu a na¢asovani auditu a o
vyznamnych zji§ténich, ktera jsme v jeho prib&hu ucinili, véetné zjisténych vyznamnych nedostatkil ve

vnitinim kontrolnim systému.

Auditorem, zodpovédnym za provedeni auditu jménem spolednosti EDM Utilitas Audit, s.r.o., je

Uljana Bazjukova.

V Praze dne 13.5.2021
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