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PROHLASENI SPRAVNI RADY

Nize uvedeny predseda spravni rady spolec¢nosti UNICAPITAL Invest IV a.s. prohlasuje, Ze podle jeho
nejlepsiho védomi podava vyroéni zprava vérny a poctivy obraz o finanéni situaci, podnikatelské ¢innosti
a vysledcich hospodareni za uplynulé Gcetni obdobi a o vyhlidkach budouciho vyvoje financni situace,
podnikatelské ¢innosti a vysledkd hospodaieni.

V Praze dne 9. srpna 2022

‘/f z_’,e,ut/
/ /-

JuDr. Alena Sikorova
predseda spravni rady




ZPRAVA SPRAVNI RADY

Zprava spravni rady spolecnosti UNICAPITAL Invest IV a.s. o podnikatelské &innosti
spole¢nosti a o stavu jejiho majetku dle ust. § 436 odst. 2 zakona & 90/2012 Sb.,
o obchodnich spole¢nostech a druZstvech (zakon o obchodnich korporacich).

Spolecnost UNICAPITAL Invest IV a.s. (dale jen ,Spole¢nost") byla zaloZena 6. listopadu 2019. B&hem
rozhodného obdobi bylo hlavni innosti Spole¢nosti emitovani dluhopisti a nésledné pljéovani
prostiedkil ziskanych z emise dluhopis( ostatnim spole¢nostem ve skupiné UNICAPITAL (tj. matefské
spolecnosti UNICAPITAL N.V. a véem spoleénostem, v nichZ mé matefska spoleénost pfimo & nepfimo
majetkovy podil). Emitované dluhopisy byly upsany v dostateéné vysi, &imZ bylo ziskdno dostateéné
mnozstvi prostfedkd a cile Spole¢nosti pro rozhodné obdobi byly napinény.

Na zakladé konecnych podminek emise UCINVO4 9 4,0/24 ze dne 2.12.2020, Spole¢nost k datu
22, ledna 2021 emitovala dluhopisy v celkové predpokladané jmenovité hodnoté 300 000 tis. K& s
Urokovou sazbou 4,0 % p.a. a splatnosti 22. ledna 2024, Administratorem a manazerem dluhopis@ je
Banka CREDITAS a.s. Tyto dluhopisy jsou nezarucené, nepodrizené a nejsou obchodovany na zadném
registrovaném trhu cennych papirdl. Vechny dluhopisy mély thiitu pro upisovani do 26. bfezna 2021.

Na zakladé koneCnych podminek emise UCINVO4 10 5,1/26 ze dne 2.12.2020, Spole¢nost k datu
22. ledna 2021 emitovala dluhopisy v celkové predpoklddané jmenovité hodnoté 200 000 tis. K¢, s
trokovou sazbou 5,1 % p.a. a splatnosti 22. ledna 2026. Administrdtorem a manazerem dluhopistl je
Banka CREDITAS a.s. Tyto dluhopisy jsou nezarucené, nepodfizené a nejsou obchodovany na Zadném
registrovaném trhu cennych papir(i. VSechny dluhopisy mély Ihditu pro upisovani do 26. bfezna 2021.

Na zakladé konecnych podminek emise UCINVO4 11 6,2/28 ze dne 2.12.2020, Spole¢nost k datu
22. ledna 2021 emitovala dluhopisy v celkové predpokladané jmenovité hodnoté 200 000 tis. K&, s
trokovou sazbou 6,2 % p.a. a splatnosti 22. ledna 2028. Administratorem a manazerem dluhopisi je
Banka CREDITAS a.s. Tyto dluhopisy jsou nezarucené, nepodrizené a nejsou obchodovany na zadném
registrovaném trhu cennych papir{l. V3echny dluhopisy mély lhiitu pro upisovani do 26. bfezna 2021.

Na zakladé kone¢nych podminek emise UCINV04 12 3,0/22 ze dne 13.1.2021, Spole¢nost k datu
12. dnora 2021 emitovala dluhopisy v celkové predpoklddané jmenovité hodnoté 100 000 tis. K¢, s
trokovou sazbou 3,0 % p.a. a splatnosti 12. (nora 2022. Administradtorem a manazerem dluhopisi je
Banka CREDITAS a.s. Tyto dluhopisy jsou nezarucené, nepodrizené a nejsou obchodovany na zadném
registrovaném trhu cennych papirli. VSechny diuhopisy mély lhditu pro upisovani do 26. bfezna 2021.

Na zakladé kone¢nych podminek emise UCINV0O4 13 3,3/23 ze dne 13.1.2021, Spole¢nost k datu
26. unora 2021 emitovala dluhopisy v celkové predpokladané jmenovité hodnoté 200 000 tis. K&, s
trokovou sazbou 3,3 % p.a. a splatnosti 26. Unora 2023. Administrdtorem a manaZerem dluhopis{ je
Banka CREDITAS a.s. Tyto dluhopisy jsou nezarucené, nepodiizené a nejsou obchodovany na zadném
registrovaném trhu cennych papir{i. VSechny dluhopisy mély lhditu pro upisovani do 26. bfezna 2021.

Ke dni splatnosti 25.9.2021 byly splaceny dluhopisy emise UCINV04 7 3,0/21 v celkové nomindlni
hodnoté 150 000 tis. K&,

Ke dni splatnosti 20.11.2021 byly splaceny dluhopisy emise UCINV04 8 3,0/21 v celkové nominalni
hodnoté 149 500 tis. K.

V nésledujicim obdobi nejsou v planu dalsi emise diuhopis@ ani poskytovani novych Gvérfl, Spole¢nost
se bude soustredit na fizeni Gvérového a likvidniho rizika. Pristup Spoleénosti k diisledkdim pandemie
COVID-19 je popsan v Dopliuijicich informacich o udalostech po skonéeni rozvahového dne.

PODNIKATELSKA CINNOST SPOLECNOSTI

Spolecnost UNICAPITAL Invest IV a.s. prakticky neprovadi vlastni podnikatelskou ¢innost. Provozuje
c¢innost vedouci k financovani skupiny. BlizSi popis podnikatelské ¢innosti je obsazen ve Zpravé o vztazich
za rok 2021.
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ZMENA VE STATUTARNICH A DOZORCiCH ORGANECH

S Ucéinnosti od 21.4.2021 se zménila struktura vedeni Spole¢nosti z dualistické na monistickou. Vedeni
SpoleCnosti reprezentuje spravni rada, ktera ma jednoho ¢&lena, ktery je zarover predsedou spravni
rady. Od 21.4.2021 je predsedou spravni rady JUDr. Alena Sikorova.

EKONOMIKA, MAJETEK

V roce 2021 dosahla spolenost UNICAPITAL Invest IV a.s. na Urovni Uplného vysledku hospodafeni
zisku za UcCetni obdobi ve vysi 2 061 tis. K¢&.

Aktivem Spolecnosti jsou zejména poskytované Gvéry ostatnim spolecnostem ve skupin&. Dalsf finanéni
aktiva SpoleCnosti predstavuji zlistatky na bankovnich (¢tech, pokladni hotovost, odloZzenou dafiovou
pohledavku a obchodni a jiné pohledavky. Spoleénost neeviduje Zadna finanéni aktiva po splatnosti,
ocekavané znehodnocena financnich aktiv je promitnuto v (¢etni zavérce Spolednosti.

Hlavni cinnosti Skupiny, vliv pandemie covidu-19 a klimatickych zmén

Na pocatku roku 2020 byla potvrzena existence nového koronaviru zpdisobujiciho nemoc covid-19, ktera
se celosvetoveé rozsifila a zplsobila naruseni mnoha podnikatelskych a hospodarskych aktivit. Ackoliv se
situace ohledné pandemie covidu-19 zacina v sou¢asné dobé stabilizovat, nadéle analyzujeme pfipadné
dopady na jednotlivé obory a dluzniky Spolecnosti a v sou¢asné dobé& nemame informace o zasadnich
omezenich jejich Cinnosti. Nasledujici odstavce se vénuji jednotlivym primarnim sektorim Skupiny, v
nichz dluznici Spolecnosti operuji. Nize popsané segmenty tvofi k datu vyhotoveni vyroéni zpravy cca
97,7 % investicniho portfolia Skupiny. Ostatni aktivity Skupiny (2,3 %) predstavuji napfiklad investice
do start-upll a provozovani fotovoltaické elektrarny.

Distribuce energie

V ramci tohoto segmentu se Skupina vénuje predevsim lokalnim distribuénim soustavam (LDS) elektrické
energie, a to pod znackou UCED. Distribuéni soustava elektrické energie je hierarchicky rozdélena na
3 hlavni Urovné: prenosova soustava, regionalni distribuéni soustava a lokalni distribuéni soustava.
V rdmci tzv. pfenosové soustavy (pfenos energie na nejvy$si napétové hladiné) dochézi k prenosu
elektrické energie z jednotlivych vyrobnich zdroj& (elektraren) a napojeni samotné distribuéni soustavy
elektrické energie na sousedni staty. Pfenosova soustava tvofi de facto patef distribuce elektrické
energie v Ceské republice. Regiondlni distribu¢ni soustava vznikd na Gzemi ohraniéeném vedenim
prenosové soustavy a prenasi elektrickou energii na vysoké napétové hladin&. Regionalini distribuéni
soustava je na vetSiné mist napojena pfimo na odbérna mista, coz v praxi predstavuje pfipojeni
elektrické energie v domacnostech a dalsich, napfiklad komerénich, objektech. Lokalni distribuéni
soustava predstavuje mensi vymezené Uzemi (obvykle desitky metr(i ¢tvereénich aZ jednotky hektard),
na kterém se sluzby distribuce elektrické energie zavazal poskytovat tzv. lokaIni distributor. Tento lokalni
distributor je pak pfimo napojen na nadfazeného regionalniho distributora a v rdmci vymezeného (zemi
poskytuje veskeré sluzby distributora.

Ekonomickou ¢innost v tomto pfipadé predstavuje sluzba distribuce elektrické energie, za kterou koncovi
odbératelé energie plati. Je soucasti standardni fakturace za elektrickou energii a jeji cena zavisi na
objemu energie pienesené na distribucnim Uzemi, nikoliv na cené komodity (tj. elektrické energie).
Zejména z tohoto dlvodu vznikaji LDS predevsim na (zemich s velkou a stabilni spotfebou elektrické
energie, jako jsou napf. logisticka centra, primyslové parky a komercni nemovitosti.

Spolecnosti energetického segmentu s vice neZ 6 tisici odbérnymi misty a 120 distribuégimi soustavami,
vystupujici pod znackou UCED, patfi k nejvyznamnéjs$im distributorm elektfiny v Ceské republice.
K datu vyhotoveni vyrocni zprévy predstavuje tento segment cca 26,1 % investicniho portfolia Skupiny.

Pandemie covidu-19

Pandemie covidu-19 se na ekonomickém vysledku spolecnosti energetického segmentu Skupiny nijak
vyrazné nepodepsala. Odbér energie se vychylil pouze v dobé Uplného lockdownu, a to pFiblizné



o0 10 procent. Nizsi spotfebu energie vykazovala béhem tohoto obdobi obchodni centra, kancelafské
budovy a maloobchody, které byly na zakladé vladnich opatfeni uzavieny. Naopak vy$si spotiebu
vykazovala logisticka centra, diky vyraznému nardstu internetovych obchodd, déle také rezidence
a bytové domy, do kterych se presunuli mnozi zaméstnanci pracujici z domova.

Z hlediska nefinanénich ukazatelll ma pandemie pozitivni pfinos na automatizaci a zavadéni novych
procesti. Nutnost pfizplsobit se protipandemickym opatfenim urychlila digitalizaci i pfeménu zaZité
firemni kultury na vice flexibilni pfistup. V ndvaznosti na ochranu kritické infrastruktury pfijala nova
opatreni i skupina spole¢nosti energetického segmentu — svym zaméstnanclim umozfiuje praci zdomova
a zvysila standardy kybernetické bezpecnosti k U¢innéjsi ochrané pocitacovych systémd i dat.

Klimaticke zmeny

Sektor distribuce energie a energetika obecné se v poslednich letech vice zaméfuji na Usporné projekty
a aktivity Setrné k Zivotnimu prostiedi. Tento trend se diky pandemii covidu-19 dostal do popfedi.

Skupina spolecnosti energetického segmentu jde cestou ekologické vyroby elektfiny a tepla pro
konkrétniho zakaznika nebo oblast a soucasné své aktivity planuje i realizuje v ndvaznosti na klimatické
zmény a s nimi spojena politickd rozhodnuti. Pfesto i pro ni existuji rizika spojend se zménou klimatu
jako takovou nebo s politickymi rozhodnutimi, ktera na zmény klimatu reaguji. Z tohoto ddvodu pFijaly
spolecnosti segmentu energetiky politiky, jejichZ cilem je zajistit udrzitelnou a cenové dostupnou energii
pro vSechny odbératele. Formou monitoringu zmén klimatu sleduji trendy ve zménach klimatu a v
navaznosti na né pak vyhodnocuji souvisejici prileZitosti a pfipadna rizika. Monitoring jim déle umoZfiuje
zaméfit se na obchodni pfileZitosti, souvisejici s provozem teplaren na biomasu, nebo modernizaci.

Potencialni riziko pro energeticky sektor pfedstavuje pfechod na nizkoemisni ekonomiku, a s nim spojena
politickd rozhodnuti. Spole¢nosti energetického segmentu toto riziko nicméné vnimaji spise jako
prilezitost pro své dalsi sméfovani. Vedle vyroby, distribuce a obchodu s elektrickou energii, distribuce
zemniho plynu a obchodu s nim a vyroby a rozvodu tepla se zabyvaji také elektromobilitou, akumulaci,
kogeneracnimi jednotkami, fotovoltaikou a projekty energetické Gspory. Vsechny tyto aktivity vychazeji
z nizkoemisniho trendu a umoziuji spoleénostem energetického segmentu dalsi rozvoj. A to i v pfipadé
regulatornich a politickych rozhodnuti, omezujicich energeticky sektor v diisledku klimatickych zmén.

Navzdory tomu je tfeba uvést, Ze rizika spojena s pandemii covidu-19 a s klimatickymi zménami mohou
v kone¢ném dasledku nepfiznivé ovlivnit schopnost téchto spoleCnosti dostat svym zavazk(im z
pfipadnych avérd &i zapljcek poskytnutych Spole¢nosti, a nasledné schopnost Spole¢nosti splnit své
dluhy z Dluhopisd.

Zdravotnictvi

V ramci tohoto segmentu se Skupina vénuje predevsim provozovani specializovanych zdravotnickych
zafizeni pro osoby postizené rlznymi formami nervovych degenerativnich chorob, predevsim
Alzheimerovy choroby. Na tGzemi Ceské republiky a Slovenska Skupina provozuje tfindct tzv.
Alzheimercenter a podle poctu 10zek (vice nez 1500) je druhym nejvétsim poskytovatelem sluzeb tohoto
typu v Ceské republice.

Ekonomickou ¢innost zde predstavuje prodej sluzby poskytovani péce o osoby postizené Alzheimerovou
chorobou. Trzby v ramci této cinnosti tvori predevsim platby klientd — pacientfi, resp. jejich rodin, a
platby zdravotnich pojiStoven za provedené sluzby dle tzv. Ghradové 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 vnimana jako jeden z lidr(i na tuzemském
trhu.



Pandemie covidu-19

Situace souvisejici s pandemii covidu-19 rozvoj skupiny v segmentu zdravotnictvi v roce 2020 zpomalila.
Pocet klientll stagnoval a schopnost personalné zajistit chod zafizeni byla pfechodné negativné ovlivnéna
karanténou zaméstnancd.

V 1. pololeti 2021 se situace v tomto segmentu mirné zlepsila a doslo k oZiveni v poctu klient&. Pandemie
nicméné i nadale nepfiznivé ovliviiovala schopnosti persondlné zajistit chod zafizeni, protoze
zaméstnanci vice zlstavali doma z divodu péce o déti. Rovnéz doslo ke zvysSeni nakladd v souvislosti s
nakupem ochrannych pomiicek a testovanim zaméstnanc(i i klientf. I kdyZ vétsina téchto naklad{l byla
kompenzovana formou dotaci, neni jisté, zda tato forma nahrad bude pokracovat. Vyhled zlepSuje vyssi
proockovanost a postupna stabilizace celkové situace ohledné pandemie covidu-19, obavy naopak
vzbuzuji pfipadné dalsi agresivni mutace viru.

Pandemie miZe i v budoucnu, v pfipadé dalsi viny zplisobené agresivni mutaci viru, negativné ovlivnit
jednak kapacitu zdravotnickych zafizeni a jednak schopnost personalné zajistit standardni chod
zdravotnickych zafizeni (z dlivodu nafizeni karantény zaméstnancdim a podobné).

Klimatické zmény

Na rozdil od pandemie covidu-19, ktera segment zdravotnictvi ovlivnila, by klimatické zmény nemély mit
na chod a ekonomické vysledky spoleénosti tohoto segmentu ve Skupiné Zadny vliv. To je dano
charakterem cinnosti zdravotnickych zafizeni se zaméfenim na péci o osoby postizené Alzheimerovou
chorobou a s tim souvisejici sluzby. Klimatické zmény tedy nijak neovliviuji potfebu této péce ani
narocnost jejiho provozu. Vedeni spolecnosti segmentu zdravotnictvi se soucasné vénuje otazkam
ochrany Zivotniho prostiedi, tfidéni odpad{ a fidi se vSemi poZadavky pro nakladani s odpadem ze
zdravotnickych a jim podobnych zarizeni.

Na rozdil od zcela minimalniho rizika spojeného s klimatickymi zménami, riziko pandemie covidu-19
mize v konecném disledku primarné nepfiznivé ovlivnit schopnost spole¢nosti segmentu zdravotnictvi
dostat svym zavazk@m z pripadnych Gvérl & zapljcek poskytnutych Spolecnosti a nasledné schopnost
Spolecnosti spinit své dluhy z Dluhopisi.

Nemovitosti

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

Skupina vlastni nékolik kancelaFskych a komerénich nemovitosti, zejména v krajskych méstech Ceské
republiky.

Ekonomickou cinnost predstavuje poskytovani prostor k prondjmu, a to predevsim komer¢nim
subjektlim. Prijem je prakticky ekvivalentné rozlozen mezi kancelarské a komeréni nemovitosti. Skupina
drzi tyto nemovitosti pfedevsim za Ucelem prijmu z ndjmu, tj. obvykle nespekuluje na rlist trzni hodnoty
téchto nemovitosti.

(II.)  rezidencni development

Skupina se zabyva vystavbou bytti a bytovych dom{ predevsim na zemi Prahy. Rezidenéni projekt ma
i v Plzni. Vlastni také brownfield v Brné, ktery hodla revitalizovat na rezidencni Ctvrt'.

V ramci tohoto segmentu se Skupina vénuje celé Skale developerskych Ccinnosti od akvizic
developerskych pozemki, projekéni a obchodni pfipravy investi¢nich zémérd, zajisténi potfebnych
povoleni, pFes zajiSténi realizace vystavby aZz po prodej bytovych jednotek, rodinnych domi atd. Na
zékladé aktudlnich trznich podminek v obdobi blizkému dokonceni stavby je nasledné definitivné
rozhodovano, zda budou byty urceny k prodeji ¢i k pronajmu.



V tomto segmentu je pocitovan nejvétsi konkurencni tlak, a to jak z pohledu vynosového portfolia
(konkurence napfiklad v oblasti kancelafskych budov a pfipadné mobility najemnikd), tak v oblasti
nemovitostniho developmentu. K datu vyhotoveni této zpravy pfedstavuje tento segment cca 42,5 %
investicniho portfolia Skupiny.

Pandemie covidu-19

Pandemie covidu-19 ovliviiuje tento segment jak negativné, tak pozitivné. Druhy rok pandemie se na
trhu s nemovitostmi projevil zejména naruSenim dopravnich a logistickych fetézc(l, které zplsobilo
skokové zdrazovani stavebnich materiali a praci, tudiZ i zvySovani stavebnich naklad@. Také dochazelo
k prodluzovani dodacich Ihiit, a tim ke zvySovani celkovych nakladl na pofizeni nemovitosti. Dal§im
cenovym vlivem jsou postupné narlstajici naklady na energie, zejména el. energii a plyn. Na trhu je téZ
nedostatek pracovnikli na vSech urovnich, coz jesté umocnila karanténni opatfeni v souvislosti s
pandemii covidu-19. Tento trend spolu s dlouhodobym, extrémné komplikovanym procesem pracovnich
povoleni v CR, &emuz samozfejmé ani druhy rok pandemie nikterak neulehéil a spide pfitiil, vede ke
skokovym nar{istim prodejnich cen nemovitosti, zejména bytd. A to nejen v Praze, ale po celé CR. V
pripadé, Ze v budoucnu zacne klesat koupéschopnost jednotlived a jejich schopnost dosdhnout na
hypotecni Gvéry, Skupina predpoklada, ze snizujici se poptavku jednotlived budou nahrazovat investiéni
skupiny. Ty, diky pretlaku financnich prostfedk{i v segmentu nemovitosti a omezenému mnoZstvi
investicnich prileZitosti, kupuji celé bytové domy a vytvareji portfolia bytovych i nebytovych jednotek k
pronajmu.

Kvlli pandemii covidu-19 néktera odvétvi rostla, coz miiZze byt na trhu s nemovitostmi naopak pfileZitosti.
Lze totiz ocekavat poptavku po dodatecnych prostorech k najmu napfiklad za Ucelem pokryti vyssi
potreby skladovacich prostor, kanceldiskych prostor a podobné.

Klimatické zmeny

Co se klimatu tyle, Evropskd unie se snazi dlouhodobé snizovat emise sklenikovych plynd
prostrednictvim zpfisniovani podminek pro novou vystavbu. V rdmci nich museji véechny stavby splfiovat
standard budov s téméF nulovou spotfebou energie. Kromé kvalitniho zatepleni obvodovych plast a
oken jsou nyni do budov instalovana i kvalitni technologicka zafizeni. Jedna se o rekuperaéni systémy,
systémy solarnich panelil a tepelnych ¢erpadel efektivné oviddané Fidicimi systémy. Legislativa Evropské
unie se postupné propisuje do narodni legislativy ¢lenskych zemi. Tato opatfeni budou pfiznivé
ovliviiovat klimatické podminky, zarovei s sebou ale nesou zvySené naklady.

Navysené naklady se promitnou do koncové ceny nemovitosti. Nebudou vsak nepfiméfené zatéZovat
spolecnosti segmentu realit. Klienti jsou ochotni zvySenou cenu nemovitosti uhradit s vyhledem
budoucich Uspor, obzvlasté ve svétle rostoucich cen energii.

V souvislosti se zménami klimatu pfijaly spolecnosti segmentu realit politiku ve formé monitoringu zmén
klimatu. Diky nému mohou sledovat trendy ve zménach klimatu a v nadvaznosti na né vyhodnotit
souvisejici prilezitosti i pfipadna rizika. Jednim z dlisledkd tohoto monitoringu je pak také orientace na
vystavbu nemovitosti, které splriuji vSechny pozadavky na nynéji i v budoucnu oéekavané standardy.

V souvislosti s vyvojem pandemie covidu-19 a s klimatickymi zménami existuji rizika, kterd mohou v
dlsledku nepfiznivé ovlivnit schopnost spole¢nosti segmentu reality dostat svym zavazkGm z pfipadnych
Gvérd ¢ zapljcek poskytnutych Spolecnosti a nésledné schopnost Spolecnosti spinit své dluhy z
Dluhopis(i.

Zemédélstvi

V rdmci tohoto segmentu se Skupina vénuje rostlinné a Zivocisné prvovyrobé bez navazujici vyroby.
Skupina vlastni zemédélskou farmu vénujici se rostlinné vyrobé (tj. péstovani plodin a prodej sklizenych
plodin) i ZivociSné vyrobé (tj. chov predevsim mlécného skotu za icelem produkce miéka a prodej mléka
jako komodity). Farma o rozloze cca 3430 hektar(l se nachazi v oblasti Moravskoslezského kraje.



Pfedmétem ekonomické Cinnosti je prodej péstovanych plodin a mléka, pfipadné chovanych zviat.
K datu vyhotoveni teto zpravy predstavuje tento segment cca 9 % investiéniho portfolia Skupiny.

Pandemie covidu-19

Pandemie covidu-19 ma na segment zemédélstvi minimaini vliv. Odbyt produkti zemédélské farmy
ovliviiuje spotfeba potravin a krmiv, kterd se nesnizila. Niz$i spotfebu potravin v restauracich totiz
nahradila zvySend spotfeba domacnosti. Negativni vliv pandemie je spojeny s faktem, %e podniky v
zemedelstvi jsou Casto zavislé na svych zaméstnancich. Existuje proto riziko doasné ztraty zaméstnanc
v dlsledku ndkazy nemoci covid-19, dodrZovani karanténnich opatieni, pfipadné péée o déti. To se
miZe negativné projevit na plynulosti provozu zemédglské farmy. V soucasné dobé nicméné dochézi k
uvolriovani vladnich protiepidemickych opatfeni, proto se riziko &ast&jsi absence zaméstnancl snizuje.

Klimatické zmény

Segment zemédélstvi je obecné klimatickymi zménami vyrazné ovlivnén. Spolecnosti segmentu
zemé&delstvi proto pfijaly politiku ve formé monitoringu zmén klimatu. Diky monitoringu sleduiji trendy v
této oblasti, které nasledné vyhodnocuiji jako pfileZitosti ¢ pripadna rizika. Vysledna opatteni se pak
promitaji napriklad do skladby péstovanych plodin.

Riziko spojené s pandemii covidu-19 je pro sektor zemédélstvi nizké, na druhou stranu riziko souvisejici
s klimatickymi zmé&nami mdize v konecném disledku nepfiznivé ovlivnit schopnost Spole¢nosti segmentu
zemédélstvi dostat svym zavazkdim z pfipadnych avérd & zapdjéek poskytnutych Spole¢nosti a nasledné
schopnost Spolecnosti splnit své diuhy z Dluhopis(.



ZPRAVA O VZTAZICH

spoleénosti UNICAPITAL Invest IV a.s., IC 086 69 732, se sidlem Sokolovska 675/9, Karlin,
186 00 Praha 8 (dale jen ,Spole¢nost™) vyhotovena v souladu s ust. § 82 zak. & 90/2012 Sb.,
o obchodnich spolecnostech a druZstvech za iéetni obdobi kalendainiho roku 2021

Predseda spravni rady Spolecnosti vypracoval podle § 82 zak. ¢ 90/2012 Sb., o obchodnich korporacich a
druzstvech nasledujici zprdvu o vztazich mezi spoleénosti a ovladajici osobou a mezi spoleénosti a osobami
ovladanymi stejnou ovladajici osobou (dale téZ ,propojené osoby") za uplynulé (cetni obdobi tj. za obdobi
od 1.1.2021 do 31.12.2021 (dale jen ,rozhodné obdobi). Spole¢nost byla v rozhodném obdobi soucasti
holdingové osoby (dale jen ,skupina“), pfiemz tato zprava zahrnuje vSechny propojené osoby, které byly

kdykoli v priibéhu rozhodného obdobi soucasti skupiny.

1. Struktura vztah( ve skupiné

Ovladajici osoba:
Pan Pavel Hubacek, nar. 21.4.1969, bytem V tisiné 781/4, Bubened, 160 00 Praha 6

Osoby primo oviadané Ovladajici osobou

Spolecnost:
Sidlo:

Pravni forma:
Zapsana:

Spolecnost:
Sidlo:

IC:

Reg. C.
Zapsana:

CREDITAS B.V.

Barbara Strozzilaan 201, 1083HN Amsterdam, Nizozemské kralovstvi

spolecnost s rucenim omezenim

v obchodnim rejsttiku vedeném Nizozemskou obchodni komorou pod reg. ¢islem 76639371

CREDITAS Holding AG v likvidaci *

Curych, Carey AG, Alderstrasse 49, 8008 Curych
115.944.637

CH-020.3.035.593-9

v obchodnim rejstfiku kantonu Curychu

*/Spoleénost byla k 31.12.2021 v fizené likvidaci. V priibéhu likvidace doSlo k pfevedeni akcii ve vlastnictvi
spoleCnosti na ovladajici osobu. Spole¢nost byla vymazana z obchodniho rejstfiku kantonu Curych dne

6.1.2022.

Osoby nepFimo oviadané Oviadajici osobou:

SpoleCnost:
Sidlo:

Prévni forma:
I1C:

Zapsana:

Spolecnost:
Sidlo:

Pravni forma:
1¢:

Zapsana:

Spolecnost:
Sidlo:

Pravni forma:
IC:

Zapsana:
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Banka CREDITAS a.s.

Sokolovska 675/9, Karlin, 186 00 Praha 8

akciova spole¢nost

634 92 555

v obchodnim rejstiiku Mé&stského soudu v Praze, oddil B, vlozka 23903

CREDITAS s.r.o.

Sokolovska 675/9, Karlin, 186 00 Praha 8

spole¢nost s rucenim omezenym

241 85 299

v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil C, vlozka 186636

CREDITAS fond SICAV, a.s.

Sokolovska 675/9, Karlin, 186 00 Praha 8

akciova spolecnost

085 33610

v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil B, vlozka 24720



Spolecnost:
Sidlo:

Pravni forma:
1¢:

Zapsana:

EKORENT, spol. s r.0.*

Sokolovska 675/9, Karlin, 186 00 Praha 8

spolecnost s ru¢enim omezenym

452 78 288

v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil C, vloZka 9822

*/ Banka CREDITAS nabyla podil na spole¢nosti v ¢ervenci 2021

SpoleCnost:
Sidlo:

Pravni forma:
Zapsana:

Spolecnost:
Sidlo:

Pravni forma:
1¢:

Zapsana:

Spolecnost:
Sidlo:

Pravni forma:
Zapsana:

Spolecnost:
Sidlo:

Pravni forma:
j(of

Zapsana:

Spole¢nost:
Sidlo:

Pravni forma:
IC:

Zapsana:

Spolecnost:
Sidlo:

Pravni forma:
¢

Zapsana:

Spolecnost:
Sidlo:

Pravni forma:
IC:

Zapsana:

Spolecnost:
Sidlo:

Pravni forma:
IC:

11

CREDITAS Real Estate B.V.

Barbara Strozzilaan 201, 1083 HN Amsterdam, Nizozemské kralovstvi

spolecnost s rucenim omezenym

v obchodnim rejstfiku vedeném Nizozemskou obchodni komorou pod reg.¢. 78258480

Creditas Services s.r.o.

Sokolovské 675/9, Karlin, 186 00 Praha 8

spole¢nost s ru¢enim omezenym

093 72 881

v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil C, vloZka 335327

UNICAPITAL N.V.*

Barbara Strozzilaan 201, 1083 HN Amsterdam, Nizozemské kralovstvi

akciova spolecnost

v obchodnim rejstiku vedeném Nizozemskou obchodni komorou pod reg.¢. 66551625

*/Spole¢nost UNICAPITAL N.V. podnika v Ceské republice prostfednictvim odst&pného

zavodu zahranicni pravnické osoby:

UNICAPITAL N.V., odstépny zavod

IC: 078 81 720

se sidlem Pobfezni 297/14, Karlin, 186 00 Praha 8

zapsany v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil A, vloZka
79081

UNICAPITAL Finance a.s.

Sokolovska 675/9, Karlin, 186 00 Praha 8

akciova spole¢nost

056 90 421

v obchodnim rejstfiku Méstského soudu v Praze, oddil B, vlozka 22153

UNICAPITAL InvestI a.s.

Sokolovska 675/9, Karlin, 186 00 Praha 8

akciova spole¢nost

054 77 395

v obchodnim rejstriku Méstského soudu v Praze, oddil B, vlozka 21927

UNICAPITAL Invest II a.s.

Sokolovska 675/9, Karlin, 186 00 Praha 8

akciova spolecnost

065 49 608

v obchodnim rejstriku Méstského soudu v Praze, oddil B, vlozka 22931

UNICAPITAL InvestIII a.s.

Sokolovska 675/9, Karlin, 186 00 Praha 8

akciova spolecnost

076 00 488

v obchodnim rejstiiku Méstského soudu v Praze, oddil B, vlozka 23927

UNICAPITAL InvestlIV a.s.
Sokolovska 675/9, Karlin, 186 00 Praha 8
akciova spole¢nost

086 69 732



Zapsana:

Spolecnost:
Sidlo:

Pravni forma:
1¢:

Zapsana:

Spole¢nost:
Sidlo:

Pravni forma:
I¢:

Zapsana:

v obchodnim rejstfiku Méstského soudu v Praze, oddil B, vlozka 24867

UNICAPITAL InvestV a.s.

Sokolovska 675/9, Karlin, 186 00 Praha 8

akciova spole¢nost

097 12 682

v obchodnim rejstfiku Méstského soudu v Praze, oddil B, viozka 25862

UNICAPITAL Invest VI a.s.*

Pobtezni 297/14, Karlin, 186 00 Praha 8

akciova spolecnost

117 86 558

v obchodnim rejstiiku Méstského soudu v Praze, oddil B, viozka 25862

*/nové zaloZend spolecnost byla zapsana do obchodniho rejstiiku de 27.8.2021

Spole¢nost:
Sidlo:

Pravni forma:
IC:

Zapsana:

UNICAPITAL Invest VII a.s.*

Pobrezni 297/14, Karlin, 186 00 Praha 8

akciova spolecnost

140 94 215

v obchodnim rejstriku Méstského soudu v Praze, oddil B, viozka 26937

*/nové zaloZena spolecnost byla zapsana do obchodniho rejstiiku de 23.12.2021

Spole¢nost:
Sidlo:

Pravni forma:
IC:

Zapsana:

Spole¢nost:
Sidlo:

Pravni forma:
IC:

Zapsana:

Spolec¢nost:
Sidlo:

Pravni forma:
IC:

Zapsana:

Spolecnost:
Sidlo:

Pravni forma:
I¢:

Zapsana:

Spole¢nost:
Sidlo:

Pravni forma:
1¢:

Zapsana:

Spolecnost:
Sidlo:

Pravni forma:
1¢:

Zapsana:

CREDITAS Fund Holding a.s.

Sokolovska 675/9, Karlin, 186 00 Praha 8

akciova spole¢nost

097 34 261

v obchodnim rejstfiku Méstského soudu v Praze, oddil B, vlozka 25894

CREDITAS ASSETS SICAV a.s.

Sokolovska 675/9, Karlin, 186 00 Praha 8

akciova spolec¢nost

097 83 261

v obchodnim rejstfiku Méstského soudu v Praze, oddil B, vlozka 25962

CREDITAS LOAN SICAV a.s.

Sokolovska 675/9, Karlin, 186 00 Praha 8

akciova spole¢nost

097 83 334

v obchodnim rejstiiku Méstského soudu v Praze, oddil B, viozka 25959

Nemovitosti najemniho bydleni a.s.

Sokolovska 675/9, Karlin, 186 00 Praha 8

akciova spole¢nost

057 84 573

v obchodnim rejstfiku Méstského soudu v Praze, oddil B, vlozka 22213

Nemovitosti najemniho bydleni II a.s.

Sokolovska 675/9, Karlin, 186 00 Praha 8

akciova spolecnost

067 11 464

v obchodnim rejstfiku Méstského soudu v Praze, oddil B, vlozka 23158

Osova PD, s.r.o. *

Pobiezni 297/14, Karlin, 186 00 Praha 8

spolecnost s rucenim omezenym

117 24 285

v obchodnim rejstfiku Méstského soudu v Praze, oddil C, viozka 353498

*/ nové zaloZena spolecnost byla zapsana do obchodniho rejstfiku dne 5.8.2021
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Spoleénost: Osova PD II, s.r.0. *

Sidlo: Pobfezni 297/14, Karlin, 186 00 Praha 8

Pravni forma:  spolecnost s ruenim omezenym

IC: 277 42 997

Zapsana: v obchodnim rejstfiku Méstského soudu v Praze, oddil C, viozka 364349

*/ Osové PD, s.r.o. nabyla podil na spole¢nosti Osova PD I, s.r.o. (dFive ZAPADNI BRANA BRNO s.r.0.) dne
27.12.2021

Spolecnost: Pobfezni PD, s.r.o. *

Sidlo: Pobfezni 297/14, Karlin, 186 00 Praha 8

Pravni forma: spolecnost s ru¢enim omezenym

1¢: 117 24 803

Zapsana: v obchodnim rejstfiku Méstského soudu v Praze, oddil C, vlozka 353497

*/nové zaloZena spolecnost byla zapsana do obchodniho rejstfiku dne 5.8.2021

Spolecnost: CREDITAS InvestI a.s. *

Sidlo: Pobrezni 297/14, Karlin, 186 00 Praha 8

Pravni forma: akciova spolecnost

IC: 140 94 363

Zapsana: v obchodnim rejstfiku Méstského soudu v Praze, oddil B, viozka 26938

*/ nove zaloZena spoleCnost byla zapsana do obchodniho rejstfiku dne 23.12.2021

Spolecnost: UNICAPITAL a.s.

Sidlo: Sokolovska 675/9, Karlin, 186 00 Praha 8

Pravni forma: akciova spolecnost

IC: 018 00 817

Zapsana: v obchodnim rejstfiku Méstského soudu v Praze, oddil B, viozka 19190

Spole¢nost: LEMANT Finance s.r.o.

Sidlo: Beranovych 823, Letfiany, 199 00 Praha 9

Pravni forma:  spoleCnost s ruCenim omezenym

Ic 055 58 310

Zapsana: v obchodnim rejstiiku Méstského soudu v Praze, oddil C, vliozka 265830

Spolec¢nost: GALAP INVESTMENT s.r.o.

Sidlo: Pobrezni 297/14, Karlin, 186 00 Praha 8

Pravni forma:  spolecnost s rucenim omezenym

IC: 061 77 557

Zapsana: v obchodnim rejstfiku Méstského soudu v Praze, oddil C, vlozka 277546
Spole¢nost: Financial Consortium s.r.o.

Sidlo: Sokolovska 675/9, Karlin, 186 00 Praha 8

Pravni forma:  spoleCnost s ru¢enim omezenym

IC: 040 23 242

Zapsana: v obchodnim rejstfiku Méstského soudu v Praze, oddil C, viozka 36741

Spole¢nost: MORAVAN Mlécna farma a.s.

Sidlo: Katefinice C.p. 198, 742 58 Katefinice

Pravni forma:  akciova spolecnost

IC: 476 72 439

Zapsana: v obchodnim rejstiiku Krajského soudu v Ostravé, oddil B, viozka 539

Spolec¢nost: Pozemky UNICAPITAL s.r.o.

Sidlo: tf. Svobody 1194/12, 779 00 Olomouc

Pravni forma:  spolecnost s ruenim omezenym

IC: 050 69 688

Zapsana: v obchodnim rejstfiku Krajského soudu v Ostravé, oddil C, viozka 66135
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Spolec¢nost:
Sidlo:

Pravni forma:
IC:

Zapsana:

Spolecnost:
Sidlo:

Pravni forma:
IC:

Zapsana:

Spolecnost:
Sidlo:

Pravni forma:
IC:

Zapsana:

Spolecnost:
Sidlo:

Pravni forma:
1¢:

Zapsana:

Spole¢nost:
Sidlo:

Pravni forma:
1¢:

Zapsana:

*/ Spolecnost zanikla rozStépenim sloucenim s nastupnickymi spole¢nostmi UNICAPITAL a.s. a Reality
Property I s.r.o. dle projektu pfemény ze dne 15.10.2021 s pravnimi &inky ke dni 1.11.2021

Spolecnost:
Sidlo:

Pravni forma:
1¢:

Zapsana:

*/ SpoleCnost zanikla rozstépenim sloucenim s nastupnickymi spoleénostmi UNICAPITAL a.s. a Reality
Property I s.r.0. dle projektu pfemény ze dne 15.10.2021 s pravnimi ucinky ke dni 1.11.2021

Spolecnost:
Sidlo:

Prévni forma:
IC:

Zapsana:

*/ podil na spolecnosti byl preveden spoleénoti CREDITAS ASSETS SICAV a.s. v tUnoru 2021

Spole¢nost:
Sidlo:

Pravni forma:
IC:

Zapsana:

*/ podil na spolecnosti byl pfeveden spole¢noti CREDITAS ASSETS SICAV a.s. v Gnoru 2021

Spolecnost:
Sidlo:
Pravni forma:

14

REZIDENCE U PARKU s.r.0.

tf. Svobody 1194/12, 779 00 Olomouc

spolecnost s ru¢enim omezenym

019 64 542

v obchodnim rejstfiku Krajského soudu v Ostravé, oddil B, viozka 56999

BONUM Reality, s.r.o.

Sokolovska 675/9, Karlin, 186 00 Praha 8

spole¢nost s ru¢enim omezenym

014 94 732

v obchodnim rejstfiku Méstského soudu v Praze, oddil C, vlozka 207571

Pereta Estates s.r.o.

Sokolovska 675/9, Karlin, 186 00 Praha 8

spolecnost s rucenim omezenym

03517 446

v obchodnim rejstfiku Méstského soudu v Praze, oddil C, vloZzka 233127

Reality Property II s.r.o.

tf. Svobody 1194/12, 779 00 Olomouc

spolecnost s ru¢enim omezenym

093 25 581

v obchodnim rejstfiku Krajského soudu v Ostravé, oddil C, viozka 82747

UNICAPITAL ENERGY a.s.*

Sokolovska 675/9, Karlin, 186 00 Praha 8

akciova spole¢nost

018 81 469

v obchodnim rejsttiku Méstského soudu v Praze, oddil B, viozka 19242

Ceskomoravska energetika s.r.o.*

Sokolovska 675/9, Karlin, 186 00 Praha 8

spole¢nost s ru¢enim omezenym

035 31 384

v obchodnim rejstiiku Méstského soudu v Praze, oddil C, vlozka 233130

UCED Kopfivnice s.r.o.*

Sokolovska 675/9, Karlin, 186 00 Praha 8

spole¢nost s rucenim omezenym

085 31 706

v obchodnim rejsttiku Méstského soudu v Praze, oddil C, vlozka 320499

UCED Distribuce s.r.0.*

Sokolovska 675/9, Karlin, 186 00 Praha 8

spolecnost s rucenim omezenym

019 07 786

v obchodnim rejstfiku Méstského soudu v Praze, oddil C, vlozka 279932

UCED Pierov s.r.0.*
Sokolovska 675/9, Karlin, 186 00 Praha 8
spoleénost s ru¢enim omezenym



IC: 086 70 714
Zapsana: v obchodnim rejstfiku Méstského soudu v Praze, oddil C, viozka 322950
*/ podil na spolecnosti byl preveden spole¢noti CREDITAS ASSETS SICAV a.s. v Unoru 2021

Spolecnost: ~ UCED Chomutov s.r.0.*

Sidlo: Sokolovska 675/9, Karlin, 186 00 Praha 8

Prévni forma:  spolecnost s ru¢enim omezenym

IC: 286 46 711

Zapsana: v obchodnim rejstfiku Méstského soudu v Praze, oddil C, vlozka 254170

*/ podil na spolecnosti byl preveden spoleénoti CREDITAS ASSETS SICAV a.s. v Unoru 2021

Spolecnost: UCED Vitkovice s.r.0.*

Sidlo: Sokolovska 675/9, Karlin, 186 00 Praha 8

Pravni forma:  spoleCnost s ru€enim omezenym

IC: 286 47 491

Zapsana: v obchodnim rejstfiku Méstského soudu v Praze, oddil C, vlozka 24832

*/ podil na spolecnosti byl pfeveden spolecnoti CREDITAS ASSETS SICAV a.s. v (noru 2021

Spolecnost: UNICAPITAL AGRO a.s.*

Sidlo: Sokolovska 675/9, Karlin, 186 00 Praha 8

Pravni forma: akciova spolecnost

IC: 018 92 908

Zapsana: v obchodnim rejstiku Méstského soudu v Praze, oddil C, vloZzka 19243

*/ Spole¢nost zanikla fuzi sloucenim s nastupnickou spole¢nosti UNICAPITAL a.s.dle projektu premény ze
dne 15.10.2021 s pravnimi U¢inky ke dni 1.11.2021

Spoleénost: UNICAPITAL DEVELOPMENT s.r.0.*

Sidlo: Sokolovska 675/9, Karlin, 186 00 Praha 8

Pravni forma:  spolecnost s ruenim omezenym

IC: 256 21 483

Zapsana: v obchodnim rejstfiku Méstského soudu v Praze, oddil C, vlozka 55534

*/ Spolecnost zanikla fuzi slou¢enim s nastupnickou spoleénosti UNICAPITAL a.s. dle projektu premény ze
dne 15.10.2021 s pravnimi ucinky ke dni 1.11.2021

Spole¢nost: UNICAPITAL REAL ESTATE a.s.*

Sidlo: Sokolovska 675/9, Karlin, 186 00 Praha 8

Prévni forma:  akciova spolecnost

IC: 041 85 811

Zapsana: v obchodnim rejstfiku Méstského soudu v Praze, oddil B, viozka 20747

*/ Spoleénost zanikla fuzi slouenim s nastupnickou spoleénosti UNICAPITAL a.s dle projektu premény ze
dne 15.10.2021 s pravnimi Gc¢inky ke dni 1.11.2021

Spolec¢nost: UNICAPITAL Operation s.r.o.*

Sidlo: Sokolovska 675/9, Karlin, 186 00 Praha 8

Pravni forma:  spolecnost s ruenim omezenym

IC: 061 55 197

Zapsana: v obchodnim rejstfiku Méstského soudu v Praze, oddil C, vlozka 277147

*/ Spolecnost zanikla flzi sloucenim s nastupnickou spole¢nosti UNICAPITAL a.s dle projektu pfemény ze
dne 15.10.2021 s pravnimi U¢inky ke dni 1.11.2021

Spolecnost: NECTENT, a.s.*

Sidlo: Sokolovska 675/9, Karlin, 186 00 Praha 8

Pravni forma:  akciova spolecnost

I1C: 061 24 946

Zapsana: v obchodnim rejstfiku Méstského soudu v Praze, oddil B, vlozka 22827

*/ Spole¢nost zanikla fuzi sloucenim s nastupnickou spole¢nosti UNICAPITAL a.s dle projektu pfemény ze
dne 15.10.2021 s pravnimi Ucinky ke dni 1.11.2021
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Spoleénost: UNICAPITAL ENERGY s.ro. (drive Reality Property I s.r.0.)*

Sidlo: Sokolovska 675/9, Karlin, 186 00 Praha 8

Pravni forma:  spole€nost s ruenim omezenym

IC: 093 25 468

Zapsana: v obchodnim rejstriku Méstského soudu v Praze, oddil C, viozka 351866

*/ ke zméné obchodni firmy doslo v disledku projektu pfemény ze dne 15.10.2021

Spolecnost: UCED Energy s.r.o.*

Sidlo: Sokolovska 675/9, Karlin, 186 00 Praha 8

Pravni forma:  spolecnost s ruenim omezenym

IC: 082 10 047

Zapsana: v obchodnim rejstfiku Méstského soudu v Praze, oddil C, vlozka 314833

*/ Spolecnost v dlsledku projeku pfemény ze dne 15.10.2021 pfesla s pravnimi Gcinky ke dni 1.11.2021 pod
UNICAPITAL Energy s.r.o.

Spole¢nost: UCED Energy II s.r.0.*/**

Sidlo: Sokolovska 675/9, Karlin, 186 00 Praha 8

Pravni forma:  spolecnost s rucenim omezenym

IC: 099 05 944

Zapsana: v obchodnim rejstiiku Méstského soudu v Praze, oddil C, vloZka 344425

*/ Spolecnost byla zapsana do obchodniho rejstfiku 26.2.2021
**/ prevod podilu spoleénosti do viastnictvi UNICAPITAL ENERGY s.r.0. probéhl v listopadu 2021

Spolecnost: LUDS, s.r.0.*

Sidlo: Sokolovska 675/9, Karlin, 186 00 Praha 8

Pravni forma:  spoleCnost s ruenim omezenym

IC: 284 58 133

Zapsana: v obchodnim rejstfiku Méstského soudu v Praze, oddil C, viozka 142979

*/ Spole¢nost v disledku projeku pfemény ze dne 15.10.2021 pfesla s pravnimi Gcinky ke dni 1.11.2021 pod
UNICAPITAL Energy s.r.o.

Spolecnost: UCED s.r.0. *

Sidlo: Sokolovska 675/9, Karlin, 186 00 Praha 8

Pravni forma:  spolecnost s rucenim omezenym

I1C: 064 03 981

Zapsana: v obchodnim rejst¥iku Méstského soudu v Praze, oddil C, vloZka 281563

*/ Spole¢nost v dlsledku projeku pfemény ze dne 15.10.2021 presla s pravnimi Gcinky ke dni 1.11.2021 pod
UNICAPITAL Energy s.r.o.

Spole¢nost:  ENERGETICKA SERVISNI s.r.0.*

Sidlo: Sokolovska 675/9, Karlin, 186 00 Praha 8

Pravni forma:  spolecnost s ruCenim omezenym

IC: 069 34 552

Zapsana: v obchodnim rejstfiku Méstského soudu v Praze, oddil C, vlozka 291604

*/ Spolecnost v dlsledku projektu pfemény ze dne 15.10.2021 pfesla s pravnimi Ucinky ke dni 1.11.2021
pod UNICAPITAL Energy s.r.o.

Spole¢nost: UCED Prodej s.r.0. *

Sidlo: Sokolovska 675/9, Karlin, 186 00 Praha 8

Prévni forma:  spolecnost s ruenim omezenym

IC: 036 97 312

Zapsana: v obchodnim rejstriku Méstského soudu v Praze, oddil C, vioZka 236508

*/ Spolecnost v disledku projeku pfemény ze dne 15.10.2021 presla s pravnimi uéinky ke dni 1.11.2021 pod
UNICAPITAL Energy s.r.o.

Spole¢nost: UCED Distribuce II s.r.0.*
Sidlo: Sokolovska 675/9, Karlin, 186 00 Praha 8
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Pga’vm’ forma:
IC:
Zapsana:

spolecnost s ru¢enim omezenym
085 31 714
v obchodnim rejstiiku Méstského soudu v Praze, oddil C, vloZzka 320500

*/ Spolecnost v dlisledku projeku pfemény ze dne 15.10.2021 pfesla s pravnimi Géinky ke dni 1.11.2021 pod
UNICAPITAL Energy s.r.o.

Spole¢nost:
Sidlo:

Pravni forma:
IC:

Zapsana:

UCED Hranice s.r.o.*

Sokolovska 675/9, Karlin, 186 00 Praha 8

spole¢nost s rucenim omezenym

087 83 535

v obchodnim rejstfiku Méstského soudu v Praze, oddil C, vlozka 325211

*/ Spolecnost v dlisledku projeku premény ze dne 15.10.2021 pfesla s pravnimi Gcinky ke dni 1.11.2021 pod
UNICAPITAL Energy s.r.o.

Spole¢nost:
Sidlo:

Pravni forma:
IC:

Zapsana:

ENERGIE Lutin s.r.0.* /**

Sokolovska 675/9, Karlin, 186 00 Praha 8

spole¢nost s rucenim omezenym

268 48 392

v obchodnim rejstfiku Méstského soudu v Praze, oddil C, viozka 351868

*/ podil a spoleCnosti ENERGIE Lutin s.r.0. nabyla spole¢not UCED Hranice s.r.0. v dubnu 2021
**/Spolecnost zanikla fuzi slou¢enim s nastupnickou spolecnosti UCED Hranice s.r.o. dle projektu premény
ze dne 31.8.2021 s pravnimi Ucinky ke dne 1.9.2021

SpoleCnost:
Sidlo:

Pravni forma:
1¢:

Zapsana:

Spolecnost:
Sidlo:

Pravni forma:
Reg. C.

Spolecnost:
Sidlo:

Pravni forma:
IC:

Zapsana:

Spolecnost:
Sidlo:

Pravni forma:
IC:

Zapsana:

Spolecnost:
Sidlo:

Pravni forma:
1¢:

Zapsana:

Spolecnost:
Sidlo:

Pravni forma:
IC:

Zapsana:
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UNICAPITAL MACRO OPPORTUNITIES a.s.

Sokolovska 675/9, Karlin, 186 00 Praha 8

akciova spolec¢nost

029 53 200

v obchodnim rejstriku Méstského soudu v Praze, oddil B, viozka 19742

LIFELIQE, Inc

850 New Burton Road Suite 201, in the City of Dover, County of Kent, Delaware 19904,
Spojené staty americké

spolecnost Uredné zapsana podle amerického prava

5870921

LIFELIQE CZECH S.r.o.

Makovského 1394/8a, Repy, 163 00 Praha 6

spolecnost s rucenim omezenym

052 89 921

v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil C, viozka 261296

UNICAPITAL Healthcare a.s.

Sokolovska 675/9, Karlin, 186 00 Praha 8

akciova spole¢nost

057 85 057

v obchodnim rejstiiku Méstského soudu v Praze, oddil B, vlozka 22214

Alzheimercentrum pp s.r.o.

Sokolovska 675/9,Karlin, 186 00 Praha 8

spole¢nost s rucenim omezenym

272 44 121

v obchodnim rejstfiku Méstského soudu v Praze oddil C, vliozka 107186

AC Assets s.r.o.

Sokolovska 675/9,Karlin, 186 00 Praha 8

spolecnost s rucenim omezenym

097 12 526

v obchodnim rejstriku Méstského soudu v Praze oddil C, viozka 340950



Spolec¢nost:
Sidlo:

Pga'vnl' forma:
IC:

Zapsana:

Spole¢nost:
Sidlo:

Pravni forma:
I¢:

Zapsana:

AC Plzei s.r.o.

Sokolovska 675/9,Karlin, 186 00 Praha 8

spolecnost s ruéenim omezenym

279 68 821

v obchodnim rejstfiku Méstského soudu v Praze oddil C, vlozka 284691

AC Spravni I s.r.o0.*

Sokolovska 675/9,Karlin, 186 00 Praha 8

spolecnost s rucenim omezenym

140 88 061

v obchodnim rejstiiku Méstského soudu v Praze oddil C, vlozka 360380

*/ nové zaloZend spolecnost byla zapsana do obchodniho rejstfiku dne 22.12.2021

Spolecnost:
Sidlo:

Pravni forma:
IC:

Zapsana:

AC Spravni II s.r.0.*

Sokolovska 675/9,Karlin, 186 00 Praha 8

spolecnost s ruc¢enim omezenym

140 88 363

v obchodnim rejstfiku Méstského soudu v Praze oddil C, vlozka 360381

*/ nové zalozend spole¢nost byla zapsana do obchodniho rejstfiku dne 22.12.2021

Spole€nost:
Sidlo:

Pravni forma:
1¢:

Zapsana:

AC Spravni III s.r.0.*

Sokolovska 675/9,Karlin, 186 00 Praha 8

spolecnost s rucenim omezenym

140 88 398

v obchodnim rejstfiku Méstského soudu v Praze oddil C, vloZzka 360383

*/ nové zaloZend spolecnost byla zapsana do obchodniho rejstfiku dne 22.12.2021

Spolec¢nost:
Sidlo:

Pravni forma:
IC:

Zapsana:

AC IMMO s.r.0.*

Sokolovska 675/9,Karlin, 186 00 Praha 8

spolecnost s rucenim omezenym

140 91 283

v obchodnim rejstfiku Méstského soudu v Praze oddil C, viozka 360453

*/ nové zaloZena spolecnost byla zapsana do obchodniho rejstfiku dne 22.12.2021

Spolecnost:
Sidlo:

Pravni forma:
1¢:

Zapsany:

Spolecnost:
Sidlo:

Pravni forma:
IC:

Zapsany:

Spolecnost:
Sidlo:

Pravni forma:
IC:

Zapsany:

Spolecnost:
Sidlo:

Pravni forma:
IC:

Zapsany:
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Alzheimercentrum Prachei, z.u.

Sokolovska 675/9,Karlin, 186 00 Praha 8

zapsany Ustav

251 56 349

v rejstiiku Gstavl Méstského soudu v Praze oddil U, viozka 700

Alzheimercentrum Filipov, z.d.

Caslav - Filipov, Zamecka 1/25, 286 01

zapsany Ustav

284 41 397

v rejstriku Ustavd Méstského soudu v Praze oddil U, viozka 699

Alzheimercentrum Jihlava, z.u.

Sokolovska 675/9,Karlin, 186 00 Praha 8

zapsany ustav

023 76 822

v rejstfiku Ustavl Méstského soudu v Praze oddil U, viozka 417

Alzheimercentrum Zlosyh, z.0.

Zlosyh 160, PSC 277 44

zapsany Ustav

284 46 003

v rejstiiku Ustavll Méstského soudu v Praze oddil U, viozka 701



Spolecnost:
Sidlo:

Pravni forma:

1¢:
Zapsany:

Spolecnost:
Sidlo:

Pravni forma:

IC:
Zapsana:

SpoleCnost:
Sidlo:

Pravni forma:

IC:
Zapsana:

Spolecnost:
Sidlo:

Pravni forma:

1C:
Zapsana:

Spoleénost:
Sidlo:

Pravni forma:

IC:
Zapsana:

Spolecnost:
Sidlo:

Pravni forma:

IC:
Zapsana:

Spole¢nost:
Sidlo:

Pravni forma:

IC:
Zapsana:

Spolecnost:
Sidlo:

Pravni forma:

IC:
Zapsany:

Spole¢nost:
Sidlo:

Pravni forma:

IC:
Zapsany:

Spolecnost:
Sidlo:

Pravni forma:
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Alzheimercentrum Priihonice, z.1.

Sokolovska 675/9, Karlin, 186 00 Praha 8

zapsany ustav

290 29 651

v rejstiiku Gstavl Méstského soudu v Praze oddil U, vlozka 166

AC Facility, s.r.o. y 5

Husova ti', 1651/125b, Ceské Budé&jovice 2, 370 11 Ceské Budéjovice

spolecnost s rucenim omezenym

242 40 931 .

v obchodnim rejstfiku Krajského soudu v Ceskych Budéjovicich oddil C, viozka 30100

Zamecky Hotel Filipov s.r.0.

Caslav — Zamek Filipov, Zémecka 1/25, PSC 28606

spolecnost s rucenim omezenym

280 72 529

v obchodnim rejsttiku Méstského soudu v Praze oddil C, viozka 135362

AC Supervisor I s.r.0.

Sokolovska 675/9, Karlin, 186 00 Praha 8

spoleCnost s ru¢enim omezenym

033 10 256

v obchodnim rejstfiku Méstského soudu v Praze oddil C, vlozka 22996

AC Supervisor II s.r.o.

Sokolovska 675/9, Karlin, 186 00 Praha 8

spolecnost s rucenim omezenym

032 99 244

v obchodnim rejstiiku Méstského soudu v Praze oddil C, viozka 22995

AC Supervisor III s.r.o.

Sokolovska 675/9, Karlin, 186 00 Praha 8

spolecnost s ru¢enim omezenym

033 12 461

v obchodnim rejstfiku Méstského soudu v Praze oddil C, viozka 22997

Priihonice Services, s.r.o.

Sokolovska 675/9, Karlin, 186 00 Praha 8

spolecnost s rucenim omezenym

271 35 527

v obchodnim rejstfiku Méstskeho soudu v Praze oddil C, viozka 98936

Alzheimercentrum Ostrava z.4.

Syllabova 3029/38, Vitkovice, 703 00 Ostrava

zapsany Ustav

072 87 895

v rejstiiku Ustavill Krajského soudu v Ostravé oddil U, viozka 320

Alzheimercentrum Plzen z.G.

Zlosyri &.p. 160, PSC 277 44

zapsany Ustav

034 00 361

v rejstiiku Gstavli Méstského soudu v Praze oddil U, viozka 82

Alzheimercentrum Zlin z.0.
Zlosyn C.p. 160,PSC 277 44
zapsany Ustav



1C: 034 61 891
Zapsany: v rejstfiku Ustavl Méstského soudu v Praze oddil U, vioZka 159

Spole¢nost:  Alzheimercentrum Zabieh z.u.

Sidlo: Smetanova 196/52, 781 01 Zabreh

Pravni forma: zapsany Ustav

IC 060 34 357

Zapsany: v rejstiiku Ustavl Krajského soudu v Ostravé oddil U, viozka 278
Spole¢nost: Alzheimercentrum éergos‘ﬁce z.0.

Sidlo: OstruZinova 728, 252 28 Cernosice

Pravni forma: zapsany Ustav

IC: 072 34 015

Zapsany: v rejstfiku Ustavl Méstského soudu v Praze oddil U, vlozka 707
Spolecnost: Alzheimercentrum éeskév Lipa z.u.

Sidlo: U nemocnice 2696, 470 06 Ceska Lipa

Pravni forma: zapsany Ustav

IC: 072 34 571 )

Zapsany: v rejstriku Ustavd Krajského soudu v Usti nad Labem, oddil U, vlozka 193

Spolecnost: Alzheimercentrum Pardubice z.u.

Sidlo: Bélehradska 591, Polabiny, 530 09 Pardubice

Pravni forma:  zapsany ustav

IC: 086 20 008

Zapsany: v rejstiiku Ustavid Krajského soudu v Hradci Kralové oddil U, viozka 212

Spolecnost: Alzheimercentrum Ceské Budéjovice z.(.

Sidlo: Husova tF. 1651/125a, Ceské Budéjovice 2, 370 11 Ceské Budéjovice

Pravni forma:  zapsany ustav

IC: 087 44 351 5

Zapsany: v rejstriku Ustavid Krajského soudu v Ceskych Budéjovicich oddil U, viozka 148
Spolecnost: Alzheimercentrum Admin s.r.o.

Sidlo: Sokolovska 675/9, Karlin, 186 00 Praha 8

Pravni forma: spolenost s ru¢enim omezenym

IC: 033 10 078

Zapsana: v obchodnim rejstfiku Méstského soudu v Praze oddil C, viozka 229998

Spolecnost: Alzheimercentrum Zlosyn a.s.

Sidlo: Sokolovska 675/9, Karlin, 186 00 Praha 8

Pravni forma: akciova spolecnost

IC: 254 75 916

Zapsana: v obchodnim rejstiku Méstského soudu v Praze oddil B, vlozka 10844

Spole¢nost: AC Estate Ostrava, s.r.o.

Sidlo: Sokolovska 675/9, Karlin, 186 00 Praha 8

Pravni forma:  spolecnost s rucenim omezenym

IC: 290 10 225

Zapsana: v obchodnim rejstfiku Méstského soudu v Praze oddil C, vlozka 159687

Spole¢nost:  NADACNI FOND ZIVOT S ALZHEIMEREM

Sidlo: Sokolovska 675/9, Karlin, 186 00 Praha 8

Pravni forma: nadace

IC: 242 03 378

Zapsana: v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil N, viozka 873

Spolecnost: AC Estate Vodiany, s.r.o.
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Sidlo:

Pravni forma:

IC:
Zapsana:

Spolecnost:
Sidlo:

Pravni forma:

IC:
Zapsana:

Spolecnost:
Sidlo:

Pravni forma:

IC:
Zapsana:

SpoleCnost:
Sidlo:

Pravni forma:

IC:
Zapsana:

Spolecnost:
Sidlo:

Pravni forma:

IC:
Zapsana:

Spolecnost:
Sidlo:

Pravni forma:

1¢:
Zapsana:

Spolecnost:
Sidlo:

Pravni forma:

IC:
Zapsana:

Spolecnost:
Sidlo:

Pravni forma:

IC:
Zapsana:

Spolecnost:
Sidlo:

Pravni forma:

IC:
Zapsana:

Spolecnost:
Sidlo:

Pravni forma:

IC:
Zapsana:
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Sokolovska 675/9, Karlin, 186 00 Praha 8

spolecnost s rucenim omezenym

061 07 982

v obchodnim rejstriku Méstského soudu v Praze oddil C, vlozka 276262

AC Estate Pisek, s.r.o.

Sokolovska 675/9, Karlin, 186 00 Praha 8

spole¢nost s rucenim omezenym

061 07 966

v obchodnim rejstriku Méstského soudu v Praze oddil C, viozka 276260

AC Estate Pardubice s.r.o.

Sokolovska 675/9, Karlin, 186 00 Praha 8

spolecnost s rucenim omezenym

096 30 023

v obchodnim rejstfiku Méstského soudu v Praze oddil C, vlozka 339310

Centrum bydleni pro seniory Pardubice, s.r.o.

Sokolovska 675/9, Karlin, 186 00 Praha 8

spolecnost s ruc¢enim omezenym

063 03 391

v obchodnim rejstiiku Méstského soudu v Praze oddil C, vioZka 279832

Alzheimercentrum Slovakia a.s.

Nitrianska 1837/5, Piestany 921 01, Slovenska republika

akciova spolecnost

36 800 406

v obchodnim rejstfiku okresniho soudu v Trnave, oddil Sa, viozka 10459

Alzheimercentrum Piest'any n.o.

Rekreacna 4865/7, Piestany 921 01, Slovenska republika

neziskova organizace

37 986 945

v registru neziskovych organizaci vedeném Ministerstvem vnitra Slovenské republiky

LEDRICA TRADING a.s.

tf. Svobody 1194/12, 779 00 Olomouc

akciova spole¢nost

060 11 799

v obchodnim rejstfiku Krajského soudu v Ostravé, oddil B, viozka 10925

V Invest Development s.r.o.

Walterovo nam. 329/3, Jinonice, 158 00 Praha 5

spolec¢nost s rucenim omezenym

065 93 739

v obchodnim rejstiiku Méstského soudu v Praze oddil C, vlozka 285073

GAMA PD s.r.o.

Walterovo nam. 329/3, Jinonice, 158 00 Praha 5

spole¢nost s rucenim omezenym

054 78 642

v obchodnim rejstfiku Méstského soudu v Praze oddil C, vlozka 264232

DB Development s.r.o.

Walterovo nam. 329/3, Jinonice, 158 00 Praha 5

spole¢nost s rucenim omezenym

27588 971

v obchodnim rejstriku Méstského soudu v Praze oddil C, viozka 117322



Spolec¢nost:
Sidlo:

Pravni forma:
IC:

Zapsana:

Spolecnost:
Sidlo:

Pravni forma:
IC:

Zapsana:

Spolecnost:
Sidlo:

Pravni forma:
1¢:

Zapsana:

Praga Progetti e Investimenti, spol. s r.o.

Walterovo nam. 329/3, Jinonice, 158 00 Praha 5

spolecnost s rucenim omezenym

251 26 172

v obchodnim rejstfiku Méstského soudu v Praze oddil C, vioZka 51893

V Invest CZ a.s.

Walterovo nam. 329/3, Jinonice, 158 00 Praha 5

akciova spole¢nost

257 94 655

v obchodnim rejstfiku Méstského soudu v Praze oddil B, vloZka 6096

ALFA Property Development s.r.o0.*

Lannova 2061/8, Nové Mésto, 110 00 Praha 1

spole¢nost s ru¢enim omezenym

054 74 272

v obchodnim rejstiku Méstského soudu v Praze oddil C, vloZzka 264230

*/ podil na spolecnosti byl prodan v éervnu roku 2021 tfeti strané

Spolecnost:
Sidlo:

Pravni forma:
IC:

Zapsana:

Spolecnost:
Sidlo:

Pravni forma:
IC:

Zapsana:

Spolec¢nost:
Sidlo:

Pravni forma:
IC:

Zapsana:

Spolecnost:
Sidlo:

Pravni forma:
IC:

Zapsana:

Spolecnost:
Sidlo:

Pravni forma:
1¢:

Zapsana:

Spolecnost:
Sidlo:

Pravni forma:
1¢:

Zapsana:

Spolecnost:
Sidlo:
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DELTA PD s.r.o.

Walterovo ndm. 329/3, Jinonice, 158 00 Praha 5

spolecnost s ru¢enim omezenym

054 78 308

v obchodnim rejstiiku Méstského soudu v Praze oddil C, viozka 264231

BETA PD s.r.o.

Walterovo ndm. 329/3, Jinonice, 158 00 Praha 5

spolecnost s ru¢enim omezenym

054 89 377

v obchodnim rejstfiku Méstského soudu v Praze oddil C, vlozka 264236

EPSILON PD s.r.o.

Walterovo nam. 329/3, Jinonice, 158 00 Praha 5

spole¢nost s ru¢enim omezenym

054 82 275

v obchodnim rejstiku Méstského soudu v Praze oddil C, viozka 264235

Orechovka Property Development s.r.o.

Walterovo nam. 329/3, Jinonice, 158 00 Praha 5

spoleénost s ru¢enim omezenym

043 05 469

v obchodnim rejstiiku Méstského soudu v Praze oddil C, vioZzka 245426

Mlynafrka Property Development s.r.o.

Walterovo nam. 329/3, Jinonice, 158 00 Praha 5

spole¢nost s rucenim omezenym

076 80 945

v obchodnim rejstfiku Méstského soudu v Praze oddil C, vioZka 305274

UDRA Property Development s.r.o.

Walterovo nam. 329/3, Jinonice, 158 00 Praha 5

spoleCnost s ru¢enim omezenym

044 65 113

v obchodnim rejstiku Méstského soudu v Praze oddil C, vioZka 247 958

Proslunéna Property Development s.r.o0.
Walterovo nam. 329/3, Jinonice, 158 00 Praha 5



Pravni forma:
IC:
Zapsana:

Spolecnost:
Sidlo:

Pravni forma:
IC:

Zapsana:

Spolecnost:
Sidlo:

Pravni forma:
IC:

Zapsana:

SpoleCnost:
Sidlo:

Pravni forma:
IC:

Zapsana:

Spolecnost:
Sidlo:

Pravni forma:
IC:

Zapsana:

Spole¢nost:
Sidlo:

Pravni forma:
1C:

Zapsana:

spolecnost s rucenim omezenym
048 14 355
v obchodnim rejstfiku Méstského soudu v Praze oddil C, vlozka 253863

Kacerov Property Development s.r.o0.

Walterovo nam. 329/3, Jinonice, 158 00 Praha 5

spole¢nost s rucenim omezenym

036 16 819

v obchodnim rejstiiku Méstského soudu v Praze oddil C, vioZzka 234032

Hfebenky Property Development s.r.o.

Walterovo nam. 329/3, Jinonice, 158 00 Praha 5

spolecnost s ruenim omezenym

047 51 914

v obchodnim rejstfiku Méstského soudu v Praze oddil C, viozka 252882

Valcha Property Development a.s.

Walterovo nam. 329/3, Jinonice, 158 00 Praha 5

akciova spole¢nost

279 26 931

v obchodnim rejstfiku Méstského soudu v Praze oddil B, viozka 12125

Difesa a.s.

Walterovo nam. 329/3, Jinonice, 158 00 Praha 5

akciova spolecnost

241 51 882

v obchodnim rejstfiku Méstského soudu v Praze oddil B, viozka 17458

Blue Future s.r.0.*

Lannova 2061/8, Nové Mésto, 110 00 Praha 1

spolecnost s ru¢enim omezenym

036 14 522

v obchodnim rejstiiku Méstského soudu v Praze oddil C, vlozka 234031

*/ podil na spolecnosti byl prodan v ¢ervnu 2021 tfeti strané

Spolecnost:
Sidlo:

Pravni forma:
1C:

Zapsana:

Spolec¢nost:
Sidlo:

Pravni forma:
IC:

Zapsana:

Spolecnost:
Sidlo:

Pravni forma:
1¢:

Zapsana:

Spole¢nost:
Sidlo:

Pravni forma:
1C:

Zapsana:
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Blue Future Second s.r.o.

Walterovo nam. 329/3, Jinonice, 158 00 Praha 5

spolecnost s ruenim omezenym

036 52 262

v obchodnim rejstfiku Méstského soudu v Praze oddil C, viozka 235744

Blue Future Third s.r.o.

Walterovo nam. 329/3, Jinonice, 158 00 Praha 5

spolecnost s ru¢enim omezenym

036 69 548

v obchodnim rejstfiku Méstského soudu v Praze oddil C, viozka 235746

Blue Future Fourth s.r.o.

Walterovo ndm. 329/3, Jinonice, 158 00 Praha 5

spolecnost s ru¢enim omezenym

036 59 011

v obchodnim rejstfiku Méstského soudu v Praze oddil C, vlozka 235745

NIFOR s.r.0.*

Walterovo nam. 329/3, Jinonice, 158 00 Praha 5

spole¢nost s rucenim omezenym

077 21 102

v obchodnim rejstfiku Méstského soudu v Praze oddil C, viozka 306292



*/Investice do podilu ve spolecnosti NIFOR s.r.0. probéhla v dubnu 2021

Spoleénost: Litoméficka Property Development s.r.o.

Sidlo: Walterovo nam. 329/3, Jinonice, 158 00 Praha 5

Pravni forma: spolecnost s ru¢enim omezenym

1¢: 044 70 010

Zapsana: v obchodnim rejstfiku Méstského soudu v Praze oddil C, vlozka 247956
Spolecnost: Prague Outdoor Parking s.r.0.*

Sidlo: Walterovo nam. 329/3, Jinonice, 158 00 Praha 5

Pravni forma:  spolecnost s ruéenim omezenym

IC: 091 70 839

Zapsana: v obchodnim rejstfiku Méstského soudu v Praze oddil C, viozka 332036

* [Investice do obchodniho podilu ve spole¢nosti Prague Outdoor Parking s.r.o. probéhla v kvétnu 2021
2. Uloha ovladané osoby v ramci skupiny

Ovladana osoba je Gcelové zaloZenou spolecnosti k emitovani dluhopisfi v ramci dluhopisového programu
a nasledné k pajcovani prostredkd ziskanych z emise dluhopisd ostatnim spoleCnostem ve skupiné, a to
v souladu se Zakladnim prospektem dluhopisového programu a kone¢nymi emisnimi podminkami, jeZ tvori
doplnék dluhopisového programu. Ovladanad osoba, jako emitent, sama neplisobi v Zadném odvétvi a
nevyviji vlastni podnikatelskou Cinnost.

3. Zplisob a prostredky ovladani

Mezi ovladajici osobou ani jinymi osobami ji ovladanymi a ovladanou osobou nebyla uzaviena zZadna ovladaci
smlouva. K ovladani oviadané osoby dochazelo v rozhodném obdobi prostfednictvim rozhodnuti jediného
akcionare pfi vykonu plsobnosti valné hromady.

4. Prehled jednani ucinénych v poslednim tcetnim obdobi, ktera byla ucinéna na popud nebo
v zajmu ovladajici osoby nebo ji ovladanych osob, pokud se takovéto jednani tykalo majetku,
ktery pfesahuje 10 % vlastniho kapitalu oviadané osoby, zjisténého z Gcetni zavérky za rok

2020

Uvérove smlouvy

Protistrana uvérové smlouvy Smiouva Druh pinéni | Pocet Adekvatni
pfijaty/poskytnuty | smluv protipInéni
ovladanou osobou

UNICAPITAL N.V. Ramcova smlouva o Uvéru | poskytnuté/penézité 1 ano

UNICAPITAL Finance a.s. Ramcova smlouva o Uvéru | poskytnuté/penézité 1 ano

Pozemky UNICAPITAL s.r.o. Ramcova smlouva o Uvéru | poskytnuté/penézité 1 ano

UCED Distribuce II s.r.0. Ramcova smlouva o Uvéru | poskytnuté/penézité 1 ano

UCED Vitkovice a.s. Smlouva o Gvéru poskytnuté/penézité 1 ano

UCED Energy s.r.o. Ramcova smiouva o Uvéru | poskytnuté/penézité 1 ano

LEDRICA TRADING a.s. Ramcova smlouva o Uvéru | poskytnuté/penézité 1 ano

Nemovitosti ndjemniho bydleni II | Smlouva o Gvéru poskytnuté/penézité 1 ano

?JICSII'ED Hranice s.r.o. Ramcova smlouva o Uvéru | poskytnuté/penézité 1 ano

UCED Hranice s.r.o. Smlouva o Gvéru poskytnuté/penézité 1 ano

MORAVAN Mlécna farma a.s. Smlouva o uvéru poskytnuté/penézité 1 ano
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Provozni smlouvy

Protistrana smiouvy Smlouva Druh plnéni | Pocet Adekvatni
pfijaty/poskytnuty | smluv | protipinéni
ovladanou osohou

UNICAPITAL N.V. Smlouva o vedeni Gcetnictvi prijaté/vécné 1 ano

Banka CREDITAS a.s. Smlouva o distribuci a pfijaté/vécné 7 ano
administraci Emisi dluhopist

Ostatni smlouvy

Protistrana smlouvy Smlouva Druh plnéni | Pocet Adekvatni
prijaty/poskytnuty | smluv protiplnéni
ovladanou osobou

UNICAPITAL N.V. Smlouva ) postoupeni | Poskytnuté/penézité | 1 ano
pohledavek

5. Prehled vzajemnych smluv v ramci skupiny

Protistrana smlouvy Smlouva Drub plnéni | Pocet | Adekvatni
prijaty/poskytnuty | smluv | protiplnéni
ovladanou osobou

UNICAPITAL N.V. Ramcova smlouva o poskytovani | pfijaté/vécné 1 ano
pravnich a poradenskych sluzeb

Smlouva o spolupraci pfijaté/vécné 1 ano

Pereta Estates s.r.o. Smlouva o poskytnuti sidla prijaté/vécné 1 ano

6. Posouzeni ijmy a jejiho vyrovnani

Statutarni organ ovlddané osoby prohlasuje, Ze z titulu (i) shora uzavienych smiuv (ii) uskutecnénych, resp.
neuskute¢nénych jednanich, at’ uz jednostrannych nebo vicestrannych, ve formé konani ¢i nekonani, bez
ohledu, zda se tak stalo z popudu nebo v zajmu ovladajici osoby nebo osob ovladanych stejnou ovladajici
osobou nebo naopak z popudu nebo v zajmu ovladajici osoby nebo ji ovladanych osob, nevznikla ovladané
osobé zadna Ujma. Podminky, za nichZz vznikly shora popsané vztahy v ramci seskupeni, se nevymykaji
podminkam obvyklym v obchodnim styku. Ovladané osobé nevyplyvaji z uCasti ve skupiné nevyhody. Ze
vztahll v ramci skupiny neplynou pro ovladanou osobu zadna rizika.

V Olomouci dne 31.3.2022

(dr.'?/
.’/

JUDr. Alena Sikorova
predseda spravni rady
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Priloha €. 1 — Organizacni struktura Skupiny k 31. prosinci 2021

Pavel Hubalek # Credilas Hoiding AG
Credilas B V.

: 3 O

UNICAPITAL N V. Banka CREDITAS a s CrediIaSER\elul Estale
1884, ¢ 100t Jv 108% JV 2ot
UNICAPITAL Fmnance MHICAFITAL ENERGY UNICAPITAL MACGRO —» CREDITASsro
s SAIAASE0 sto GPPORTUNITIES 3 5
noh fan } roety hn 1%
(CREDITES fond SICAN
"
> UN'CA":‘;" LTl [—#{LEMANT Finance s 1o Rialily Property s f o |-# UCED Prodeysro | Tisbessro ™ as
| URICAPITAL Invest I Ll MORAVAN Migéna -» UCED Energy sro | Corinth s.70 L—» EKOREMT. s5pal 910
as farmaas
1264 19 15ty 104
| 5! UHICAPI':A: Invest Il |- Po:eml.‘;sL:f:’ICAPiTAL sl UCED s fo »| Gormih Saraces v o
150 o T4 7
L | LIHlCAFlT:Is. Ineenl IV | sznciasl (’::nsnnium |_ni LUDS sro L3 LIFELIGE ING
1t 100% L) iisd%
kl EETH .
= UNICAPI':A,L Invest v Ll RLIDE'::"EoU pasity Mitcatoinice Energy s 15 LIFELIOE C2ECH 110
180% 180%, 1%
LHICARITAL Ines: g
— L a : neH VI —> BONUM reakly sro —®# UCED Hrance sro
105% 12
UHICABITAL Invest VI EMERGETICKA
| L |=#| Perela Estales sr.o P SERVISNI s 10
ingn . 180%
l,| CREDITAS Fund |_5| GALAP INVESTMENT | | UCED Dstnbuce Il
Holding a5 1o o
1824
13800 i)
CREDITAS ASSETS
SICAV as '-» PORUBOVKA as —#|UCED ENERGY Il s 10
oats L
CREDITAS LOAH
SICAV s Pholon Forest sro

Pozn.: pokradovani diagramu na nasledujici strané
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Pokracovani organizacni struktury z predchazejici strany
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OSTATNi INFORMACE
ALTERNATIVNI VYKONNOSTNI UKAZATELE

Spole&nost vyuZivala ve své &innosti dva ukazatele. Prvnim ukazatelem je Cisté Vazena Sazba (dale jen
"NWIR") a druhym ukazatelem je Cista Vazena Splatnost (dale jen "NWM").

(a) Cistd Vazend Sazba (dale jen "NWIR") piedstavuje rozdil mezi primérnou Grokovou sazbou, kterou
jsou GOrofeny zapdjcky a Uvéry poskytované Emitentem a prlimérnou urokovou sazbou, kterou
Emitent Urodi vydavané dluhopisy
Ukazatel NWIR se vypocte nasledovné:

Z?:l NLi X IRLi _ ZEINBi X IRBi

Pozn. 1: Pro vylougeni pochybnosti se za Skupinu v kontextu tohoto ukazatele bude povazovat mnoZina
jednoho ¢&i vice Gvérdl & zapljcek se stejnou Urokovou sazbou, resp. jednoho &i vice emitovanych dluhopisil

NWIR =
NL Np
Vyznam PoloZka Vykaz podie IFRS
N inainf & Uvé . S - PRSP
& Noml'nalm h.o dnota Poskytnuté tvery Vykaz finanni pozice a pfiloha ucetni zavérky
Skupiny Emitentem R . =
oskytnutych Gvér (P'ozn.. Emltevnt' zverejni rozklad p,ollozl<y
P Vykazu financni pozice Poskytnuté Gvéry
a 2o SO v pfiloze Gcetni zavérky)
urokovou sazbou
IR, Urokova sazba Skupiny Poskytnuté Uvéry P¥iloha Géetnf zavérky (Pozn.: Emitent zveFejni
poskytnutych Gvérd rozklad poloZky Vykazu financni pozice
Poskytnuté Gvéry v pfiloze Gcetni zavérky)
Ng, Nominaini hodnota Emitované dluhopisy Vykaz finanéni pozice a piiloha Uetni zavérky
Skupiny Emitentem (Pozn.: Emitent zveFejni rozklad polozky
emitovanych diuhopist s Vykazu finanéni pozice Emitované dluhopisy
danou Urokovou sazbou L
v ptiloze (cetni zavérky)
IR, Urokova sazba Skupiny Emitované dluhopisy Vykaz finanéni pozice Gcetni zavérky (Pozn.:
emitovanych dluhopistl Emitent zveFejni rozklad polozky Vykazu
finanéni pozice Emitované dluhopisy
v pfiloze Ucetni zavérky)
NL Nominalni hodnota véech Poskytnuté tvéry
Emitentem poskytnutych Vykaz finanéni pozice (polozka Poskytnuté
uveru l:lVél’y)
a zapUjcek
NB Nomlnalnl hodnota v§ech Emitované dluhopisy Vikaz finanéni pozice (polozka Emitované
Emitentem emitovanych dluhopisy)
dluhopisd. pIsy
n Poc:t Skupin- Poskytnuté Gvéry P¥loha U&etni zavérky (Pozn.: Emitent zvefejni
poskytnutych verd rozklad polozky Vykazu finanénf pozice
a zapljcek Poskytnuté Gvéry v pfiloze Gcetni zavérky)
m Pocet Skupin emitovanych | Emitované dluhopisy PFiloha Gdetni zavérky (Pozn.: Emitent zvefejni
dluhopist rozklad polozky Vykazu finanéni pozice
Emitované dluhopisy
v pfiloze G¢etni zavérky)

se stejnou Grokovou sazbou.
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Pozn. 2: V pripadé Ze sazba poskytnutého Gvéru &i zapljcky obsahuje pohyblivou slozku, bude pro ucely
vypoctu pouzita aktualni sazba platna k datu vypoctu.

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

Ukazatel NWIR se bude vypoditavat v souladu s Mezindrodnimi G¢etnimi standardy ve znéni schvaleném EU

(IFRS) a bude se ovéfovat na zakladé zvefejnénych auditovanych fadnych Ucetnich zavérek Emitenta zpétné.

(b) Cistd Vazena Splatnost (dale jen "NWM") piedstavuje rozdil mezi préimérmym poctem dnii do
splatnosti zapfijéek a uvérl poskytovanych Emitentem a prlimérnym poctem dnll do splatnosti

vydavanych dluhopis(
Ukazatel NWM se vypocte nasledovné:

E;]:‘I Nl.i X DTMLi IT=11 Nﬂl X DTMH]
NWM = —
Ny, Ngp
Vyznam Polozka Vykaz podle IFRS
Ny, Nominalni hodnota Skupiny Poskytnuté Gvéry Vykaz finanéni pozice a pfiloha Ucetni zavérky
Emitentem poskytnutych (Pozn.: Emitent zverejni rozklad polozky
Gvérd Vykazu finanéni pozice Poskytnuté Gvéry v
o priloze Gcetni zavérky)
a zap(j¢ek s danou dobou
do splatnosti ve dnech
DTM, Pocet dnl do splatnosti Poskytnuté avéry PFiloha Gcetni zavérky (Pozn.: Emitent
Skupiny poskytnutych Uvérd zvefejni rozklad polozky Vykazu financni
a zapljcek pozice Poskytnuté (véry v pfiloze Uéetni
zavérky)
Ng, Nominalni hodnota Skupiny Emitované dluhopisy Vykaz finanéni pozice a p¥iloha Uéetni zavérky
Emitentem emitovanych (Pozn.: Emitent zvefejni rozklad polozky
dluhopistl Vykazu finanéni pozice Emitované dluhopisy v
pfiloze Gletni zavérky)
s danou dobou
do splatnosti ve dnech
DTMp, Pocet dnii do splatnosti Emitované dluhopisy Pfiloha Gcetni zavérky (Pozn.: Emitent
Skupiny Emitentem zverejni rozklad polozky Vykazu finanéni
emitovanych dluhopis( pozice Emitované dluhopisy v pifloze Géetni
zaveérky)
NL Nominalni hodnota v8ech Poskytnuté Gvéry Vykaz finanéni pozice (polozka Poskytnuté
Emitentem poskytnutych Gvéry)
Uvérl a zapljcek
NB Nominalni hodnota v3ech Emitované diuhopisy Vykaz finanéni pozice (poloZka Emitované
Emitentem emitovanych dluhopisy)
dluhopist.
n Pocet Skupin poskytnutych Poskytnuté Gvéry Vykaz finanéni pozice a pfiloha Gcetni zavérky
Gveérd (Pozn.: Emitent zvefejni rozklad polozky
. Vykazu finan¢ni pozice Poskytnuté Gvéry v
a zapUjcek pfiloze Ucetni zavérky)
m Pocet Skupin emitovanych Emitované dluhopisy Pfiloha ucetni zavérky (Pozn.: Emitent
dluhopist zvefejni rozklad polozky Vykazu financni
pozice Emitované dluhopisy v piiloze d¢etni
zéveérky)
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Pozn. 1: Pro vylouceni pochybnosti se za Skupinu v kontextu tohoto ukazatele bude povazovat mnozina
jednoho ¢i vice Gvérd ¢ zapljcek se stejnou dobou do splatnosti ve dnech, resp. jednoho &i vice emitovanych
dluhopisti se stejnou dobou do splatnosti ve dnech.

Pozn. 2: V pripadé, kdy poskytnuty avér ¢i zaplijcka obsahuje moznost prodlouzeni doby splatnosti z podnétu
dluZnika, bude za dobu splatnosti tohoto Gvéru ¢i zapljéky povaZovana konecna doba splatnosti. V pfipadé,
kdy poskytnuty Gvér ¢ zaptjcka obsahuje moznost prodlouzeni doby splatnosti z podnétu véfitele (tj.
Emitenta), bude za dobu splatnosti tohoto Gvéru & zapljcky povaZovan datum prvni mozné splatnosti.
V pfipadé, kdy emitovany dluhopis umoZniuje dle pfislusného Emisniho dodatku predcasné splaceni z podnétu
Emitenta, bude za dobu splatnosti tohoto dluhopisu povazovano datum koneéné splatnosti dluhopisu.

Emitent bude udrZovat ukazatel NWM maximalné v hodnoté 0 (slovy: nula). Pro vylouceni pochybnosti tedy
plati, Ze ukazatel byl dodrZen v pfipadé, Ze vypoctena hodnota NWM je mensi nebo rovna Eislu nula.

Ukazatel NWM se bude vypoditdvat v souladu s Mezinarodnimi standardy Ucetniho vykaznictvi ve znéni
schvaleném EU (IFRS) a bude se ovéfovat na zakladé zvefejnénych auditovanych fadnych Ucetnich zavérek

Emitenta zpétné.

Detail pro vypocet ukazatell NWIR a NWM:

. Nominaini hodnota v Datum —— Ef ekt|vn’| Pocet
Protistrana . ) sazba urokova
K¢ splatnosti L dnd
nominalni sazba
UNICAPITAL N.V. 1 265 200 000,00 14,05.2023 519 % 5,19 % 499
UNICAPITAL Finance a.s. 100 000,00 14.05.2023 5,19 % 519 % 499
UCED Distribuce II s.r.0. 11 000 000,00 08.06.2024 6,00 % 5,87 % 890
UCED Energy s.r.o. 16 300 000,00 03.07.2024 6,00 % 5,87 % 915
LEDRICA TRADING a.s. 32 000 000,00 19.08.2023 5,19 % 519 % 596
Nemovitosti najemniho bydleni II a.s. 21 500 000,00 17.12.2025 6,00 % 5,86 % 1447
MORAVAN MIééna farma a.s. 6 000 000,00 29.04.2022 6,50 % 6,50 % 119
I:losmnalm hodnota poskytnutych 1 352 100 000,00
Gvérd celkem
Celkovd nominalni hodnota poskytnutych  Gvérd vykdzana ve Vykazu financni pozice

k 31. prosinci 2021 na Fadku ,Poskytnuté zapdjcky a Gvéry" v sekci Dlouhodoba aktiva, jehoz soucasti jsou

také Uroky z poskytnutych Gvérd splatné za vice nez 1 rok, a v sekci Kratkodobd aktiva.

Celkova nominaini hodnota prodanych dluhopis@ je vykazana ve Vykazu financni pozice k 31. prosinci 2021

na Fadku ,Vydané dluhopisy" v rdmci dlouhodobych a kratkodobych zavazkd.

Ke dni 31. prosince 2021 byl ukazatel NWIR vypocitan ve vysi 0,31 % (k 31. prosinci 2020 byl ukazatel NWIR

2,75 %) a ukazatel NWM ve vysi -289,05 (k 31. prosinci 2020 byl ukazatel NWM -106,65).
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Nominaini hodnota . Efektivni -
. 5 X Datum Urok. P s Pocet
Emise prodanych diuhopist . arokova
A splatnosti sazba dnl
v tis. KC sazba
UCINVO4 1 4,2/23 422 100 000,00 15.05.2023 4,20 % 4,74 % 500
UCINVO04 2 5,1/25 67 900 000,00 15.05.2025 5,10 % 5,44 % 1231
UCINVO04 3 6,0/27 59 900 000,00 15.05.2027 6,00 % 6,27 % 1961
UCINV04 4 4,0/23 240 100 000,00 25.09.2023 4,00 % 4,54 % 633
UCINV04 5 5,3/25 66 400 000,00 25.09.2025 5,30 % 5,64 % 1364
UCINV04 6 6,5/27 73 200 000,00 25.09.2027 6,50 % 6,77 % 2 094
UCINV04 9 4,0/24 101 200 000,00 22.01.2024 4,00 % 4,54 % 752
UCINV04 10 5,1/26 37 000 000,00 22.01.2026 5,10 % 5,56 % 1483
UCINVO04 11 6,2/28 47 100 000,00 22.01.2028 6,20 % 6,65 % 2213
UCINVO04 12 3,0/22 100 000 000,00 12.02.2022 3,00 % 3,92 % 43
UCINV04 13 3,3/23 156 500 000,00 26.02.2023 3,30 % 4,19 % 422
Nomm?h:l hodnota prodanych 1 371 400 000,00
dluhopisii celkem




DOPLNUJICi INFORMACE

UDALOSTI NASTALE PO ROZVAHOVEM DNI

Ke dni splatnosti 12.2.2022 byly splaceny dluhopisy emise UCINV04 12 3,0/22 v celkové nominaini hodnoté
100 000 tis. KC.

V prvnim Ctvrtleti 2022 bylo splaceno na Gvérech celkem 104 300 tis. Nebyl poskytnut zadny novy Gvér,
Zadny Gvér nebyl ani zcela splacen.

Situace spojena s pandemii covidu-19 se v roce 2022 zacala postupné stabilizovat. Spole¢nost a ostatni
spolecnosti Skupiny nicméné i nadale monitoruiji situaci ohledné této pandemie.

V dubnu 2022 vstoupila v platnost smlouva na zakladé niz dojde k postupnému prodeji vyznamné &asti
(potencialné az 90 %) provozu Alzheimercenter. V pfipadé piné realizace transakce dojde k prevedeni
zaméstnancl a klientd Alzheimercenter, k postoupeni najemnich smluv k nemovitému majetku a k prodeji
movitého majetku na nového provozovatele, kterym bude tfeti strana mimo Skupinu. Po realizaci této
transakce zlstane ve Skupiné provoz jednoho Alzheimercentra v Ceské republice. Skupina si dale ponecha
ve vlastnictvi nemovitosti, ve kterych byla Alzheimercentra provozovana. Tyto nemovitosti budou za stejnym
Ucelem Uplatné pronajimany novému provozovateli. Provoz Alzheimercentra na (zemi Slovenské republiky
zlistava planovanou transakci nedotéen.

Na konci Unora 2022 vypukl vojensky konflikt mezi Ruskou federaci a Ukrajinou. V reakci na tento konflikt
byly na Rusko, a jeho spojence Bélorusko, uvaleny ekonomické sankce. V obecné roviné tato situace jednak
znemoziuje piimy obchod se sankcemi postizenym Ruskem a Béloruskem a vélkou postizenou Ukrajinou, a
dale nepfimo negativné ovliviiuje i celkovou ekonomickou situaci v Evropé.

Spolecnost ani ostatni spolecnosti Skupiny nemaji Zédné obchodni vazby na Ukrajinu, Ruskou federaci, nebo
Béloruskou republiku. Dopad valecného konfliktu na Spole¢nost a Skupinu mfize byt maximainé nepfimy,
ovlivnény celkovou ekonomickou situaci v Ceské republice a ve svété véeobecné.

Od konce Ucetniho obdobi konéiciho 31. prosince 2021 nedo$lo k Z4dnym dal$im udalostem, které by mély
vyznamny dopad na financni pozici a finanéni vykonnost Spoleénosti (viz také G&etni zavérka 15. Nasledné
udalosti).

AKTIVITY V OBLASTI VYZKUMU A VYVOJE
Spolecnost v roce 2021 neméla Zadné vydaje na vyzkum a vyvoj.

AKTIVITY V OBLASTI OCHRANY ZIVOTNIHO PROSTRED{
Cinnost Spolecnosti nema zadny podstatny vliv na Zivotni prostfedi, proto nejsou vyvijeny v této oblasti
Zadné zvlastni aktivity.

AKTIVITY V OBLASTI PRACOVNEPRAVNICH VZTAHOU
Spole¢nost v roce 2021 neméla zadné aktivity v oblasti pracovné pravnich vztahd.

INFORMACE O ORGANIZACNICH SLOZKACH V ZAHRANICI
Spoleénost nema zfizenou Zadnou organizacni slozku v zahraniéi.

INFORMACE O NABYTi VLASTNICH AKCIi NEBO VLASTNICH PODIL0
Spolecnost v priibéhu roku 2021 nenabyla Zadné vlastni akcie ani podily.

KONTAKTNI UDAJE

Adresa: Sokolovska 675/9, Karlin, 186 00 Praha 8
webové stranky: www.unicapital.cz

email: info@unicapital.cz

tel,: 800 91 92
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UNICAPITAL Invest IV a.s.
U&etni zavérka

sestavena v souladu s Mezinarodnimi standardy Ucetniho
vykaznictvi ve znéni pfijatém Evropskou unii

31. prosince 2021



l’JNICAPITAL Invest IV a.s.
Uéetni zavérka za rok koncici 31. prosince 2021

Vykaz financni pozice k 31. prosinci 2021

(tis. KE) Poznamka 31.12.2021 31.12.2020
AKTIVA
Poskytnuté zap{jcky a Gvéry 6 1 348 653 1209 408
OdloZena dafiové pohledavka 5 190 233
Dlouhodoba aktiva celkem 1348 843 1 209 641
Poskytnuté zaplijcky a Uvéry 6 14 449 21325
Obchodni a jiné pohledavky 7 18 142 0
Penize a penéZni ekvivalenty 8 2074 558
Kratkodoba aktiva celkem 34 665 21883
Aktiva celkem 1 383 508 1231524
PASIVA
Zakladni kapital 9 2 000 2 000
Neuhrazené ztraty 9 1067 - 994
Ostatni kapitalové fondy 5000 5000
Vlastni kapital celkem 8 067 6 006
Vydané dluhopisy 10 1264 973 921 301
Dlouhodobé zavazky celkem 1264 973 921 301
Zévazky z obchodniho styku a jiné zavazky 0 125
Vydané dluhopisy 10 110 028 304 092
Splatny darovy zavazek 5 440 0
Kratkodobé zavazky celkem 110 468 304 217
Zavazky celkem 1375441 1225518
Vlastni kapital a zavazky celkem 1383 508 1231524
Vykaz uplIného vysledku za rok koncici 31. prosince 2021
(tis. K&) Poznamka 2021 2020
Urokové vynosy vyéislené metodou efektivni trokové sazby 6 76 622 22 370
Urokové naklady z vydanych diuhopis( 10 72237 - 20920
Administrativni néklady 4 -1902 -1428
Znehodnoceni finanénich aktiv 6 62 - 1062
Ztrata pred zdanénim 2545 -1 040
Dari z piiimd 5 -484 223
Ztrata po zdanéni za obdobi 2 061 - 806
Uplny vysledek hospodaieni za obdobi 2061 - 806
Vykaz zmén vlastniho kapitalu za rok kondici 31. prosince 2021
Zakladni  Neuhrazena
(tis. KE) kapital ztrata Celkem
Stav k 1. lednu 2020 2 000 - 187 1813
Uplny vysledek hospodareni za obdobi 0 -806 - 806
Ostatni kapitalové fondy 0 0 5000
Stav k 31. prosinci 2020 2000 - 994 6 006
Uplny vysledek hospodaieni za obdobf 0 2 061 2 061
Stav k 31. prosinci 2021 2 000 1067 8 067
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UNICAPITAL Invest IV a.s.
Ucetni zavérka za rok konCici 31. prosince 2021

Vykaz penéznich toki za rok koncici 31. prosince 2021

(tis. KE) Poznamka 2021 2020
Penéini toky z provozni ¢innosti
Ztrata pred zdanénim 2 545 -1 040
Upravy o nepend&¥ni operace:

Znehodnoceni finanénich aktiv 6 -62 1062

Cisté Grokové vynosy 6,9 -4 385 -1 450
Cisty pen&Zni tok z provozni &innosti pfed zmé&nami pracovniho kapitalu -1 902 -1 428
Zmény stavu nepenéznich slozek pracovniho kapitalu:

Zména stavu pohledavek a ostatnich aktiv 7 -18 142 0

Zména stavu kratkodobych zavazk{ -127 2

Uroky vyplacené 10 -58 661 -12 393

Uroky pfijaté 6 86 895 94

Zaplacena dai z pfijmd 5 0 0
Cisty penézni tok z provozni ¢innosti 8 063 -13723
Penézni toky z investi¢ni ¢innosti

Z4apljcky a Gvéry spfiznénym osobam — poskytnuté 6 -974 800 - 1956 120

Zaphjcky a Gvéry spriznénym osobam — pfijaté splatky 6 832 220 746 600
Cisty pendzni tok z investi&ni &innosti -142 580 1209 520
Penézni toky z finanéni éinnosti

Vydané dluhopisy — inkaso z prodeje emise 10 136 033 1 216 866

Zména stavu ostatnich kapitdlovych fond@ 0 5 000
Cisty pendzni tok z finanéni &innosti 136 033 1221 866
Cisté zvySeni/sniZeni penéZnich prostiedk 1516 -1378
Stav penéZnich prostfedk( na po¢atku obdobi 8 558 1936
Stav penéZnich prostredk( na konci obdobi 8 2074 558

Pfiloha tvofi nedilnou soucast individualni Ucetni zavérky.

42



1. Informace o spolecnosti

Spole¢nost UNICAPITAL Invest IV a.s. (dale také jako "Spolecnost") byla zapsana do obchodniho
rejstfiku v Ceské republice dne 6. listopadu 2019. Jeji sidlo se nachazi na adrese Praha 8 - Karlin,
Sokolovska 675/9, PSC 186 00.

Jedinym a tudiz 100% akcionafem Spolednosti je spoleénost UNICAPITAL N.V. se sidlem na adrese
1083HN Amsterdam, Barbara Strozzilaan 201, Nizozemské kralovstvi, zapsana do Nizozemského
obchodniho rejstiiku pod registracnim Cislem 66551625. Spolec¢nost UNICAPITAL N.V. je holdingovou
spole¢nosti investiéni skupiny UNICAPITAL (déle také jako "Skupina"), ktera se zabyvé investovanim do
spole¢nosti a aktiv pfedevsim v oblastech distribuce energie, obnovitelnych zdrojbi energie, zemédélstvi
a realit.

Jedinym akcionafem spolecnosti UNICAPITAL N.V. je spoleCnosti CREDITAS B.V., jejimz jedinym
akcionarem je pan Pavel Hubacek.

Spolednost je Ulelové zaloZzenou obchodni firmou pro realizaci dluhopisovych program@ Skupiny
a poskytovani dluhopisovych zdrojtl formou Gvérd a zapdijcek ostatnim spoleCnostem ve Skupiné.

1.1 Vedeni Spolecnosti
Spole¢nost je akciovou spolednosti zalozenou a existuijici podle prava Ceské republiky.

S (&innosti od 21.4.2021 se zménila struktura vedeni Spole¢nosti z dualistické na monistickou. Vedeni
Spole¢nosti reprezentuje spravni rada, kterd ma jednoho clena, ktery je zéroverl predsedou spravni
rady.

Spravni rada

Spravni rada je statutdrnim organem, kterému naleZi obchodni vedeni a dohled nad Cinnosti Spole¢nosti.
Jednd za Spoleénost navenek ve viech zdleZitostech. Spravni rada rozhoduje o vSech zalezitostech
spole¢nosti, pokud nejsou zdkonem nebo stanovami vyhrazeny do pdsobnosti valné hromady. Spravni
rada ma v souladu s platnymi stanovami Spolec¢nosti jednoho ¢lena, ktery je zarovefi pfedsedou spravni
rady.

Pfedseda spravni rady k 31. prosinci 2021:

Jméno a prijmeni JUDr. Alena Sikorova
Datum narozenfi 19, kvétna 1965
Datum vzniku funkce 21. dubna 2021
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2 Pravidla pro sestaveni Gcetni zavérky

2.1 Zakladni zasady zpracovani icetni zavérky

Tato Ucetni zavérka byla sestavena v souladu s Mezindrodnimi standardy ucetniho vykaznictvi ve znéni
prijatém Evropskou Unii (,IFRS"). Udetni zavérka je sestavena za pfedpokladu nepfetrzitého trvéni
Spolecnosti, ktery jeji vedeni povaZuje za platny.

Pfi oceflovani aktiv a zavazk(i a naplnéni pfedpokladu trvani Spolecnosti vedeni zvaZilo dopady
pandemie nového koronaviru zplsobujiciho onemocnéni covid-19.

2.1.1 Zplsob ocenovani

Tato (detni zavérka byla sestavena na zakladé historickych cen. Spoleénost nedrZzi ani nevydava financni
nastroje, které by bylo tfeba ocenovat redinou hodnotou.

2.1.2 Ména vykazovani a funkéni ména

Tato Ucetni zavérka je sestavena v Ceskych korundch (K&), které jsou soucasné funkCni ménou
Spole¢nosti. Veskeré finanéni informace v této (&etni zavérce jsou uvedeny v celych tisicich K¢, pokud
neni uvedeno jinak.

2.1.3 Ué&etni obdobi

U¢etnim obdobim pro sestaveni této individudini udetni zavérky je obdobi od 1. ledna
do 31. prosince 2021. B&nym Gcetnim obdobim Spolecnosti je kalendaini rok.

2.2 Zasadni ucetni postupy

Nize popsané Géetni postupy byly pouZity konzistentné ve véech Uletnich obdobich vykézanych v této
Gcetni zavérce, neni-li uvedeno jinak.

2.2.1 Finan¢ni vynosy a financni naklady

Urokové vynosy se Casoveé rozlisuji, a to odkazem na nesplacenou jistinu a s pouzitim pfislu$né efektivni
rokové miry, co? je sazba, ktera pfesné diskontuje odhadované budouci penézni prijmy po ofekavanou
dobu trvani finanéniho aktiva na Cistou U¢etni hodnotu tohoto aktiva.

Financni naklady zahrnuji drokové a emisni naklady na dluhopisy, pfijaté Gvéry a plijcky a bankovni
poplatky. VypGjéni naklady jsou G&tovany do zisku nebo ztraty pomoci metody efektivni (rokové miry.

2.2.2 Leasing z pohledu pronajimatele

Leasing je klasifikovan jako operativni leasing, jestliZe podstatnd cast rizik a uzitk@ vyplyvajicich
z vlastnictvi zfistdvad 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. Spole¢nost nevyuziva financni leasing ani operativni leasing.

2.2.3 Leasing z pohledu najemce

0d 1.1.2019 byl zaveden novy IFRS 16 Leasingy (viz bod 3), ktery podstatnym zplisobem méni aCtovani
najemce. Spolenost vSak leasing ke svému financovani nevyuziva.

2.2.4 Transakce v cizich ménach

Transakce v jinych mé&nach, nez &eskych korunach jsou Gétovany kurzy vyhlasenymi Ceskou narodni
bankou k datu transakce. Penézni polozky denominované v zahrani¢nich ménach se k uzavérkovému
dni prepotitavaji kurzy vyhldSenymi Ceskou narodni bankou. NepenéZni polozky v cizi méné
se neprepoditavaji. Kurzové zisky a ztraty se vykazuji ve finanénim vysledku.
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2.2.5 Splatna a odlozena dan

Dan z pfijmb zahrnuje splatnou a odlozenou dan. Splatna i odlozena dan z pfijmtl se vykazuje do zisku
nebo ztraty. Splatna dan zahrnuje odhad danového zavazku nebo danové pohledavky ze zdanitelnych
piijm& nebo ztraty béZného roku s pouZitim danovych sazeb platnych nebo uzékonénych k datu ucetni
zavérky. Odlozena dari z piijm{ je stanovena s pouZitim zavazkové metody z prechodnych rozdilli mezi
danovou a ucetni hodnotou aktiv a zavazkd v Giéetni zavérce. OdloZena dan se stanovi za pouZiti dafiové
sazby (a dafiovych zdkon(l), kterd byla k rozvahovému dni schvélena, nebo proces jejiho schvéleni
zésadnim zplsobem pokro€il a o které se predpokladd, ze bude G¢innd v obdobi, ve kterém bude
pfislusna odloZena dariova pohledavka realizovana nebo odloZeny danfovy zavazek vyrovnan.

OdloZzené dariové pohledavky a zavazky jsou kompenzovany, pokud ze zadkona existuje pravo
kompenzace splatnych danovych zévazkd a pohledavek, a tyto se vztahuji k danim vybiranym stejnym
dafiovym Gfadem. O odloZené dariové pohleddvce se (ctuje pouze v rozsahu, v jakém je
pravdépodobné, Ze v nasledujicich G&etnich obdobich bude k dispozici zdanitelny zisk, proti kterému
bude moci byt tato pohledavka uplatnéna. OdloZzené dariové pohledévky se reviduji vzdy k datu dcetni
zavérky a snizuji se v rozsahu, v jakém je nepravdépodobné, Ze bude realizovano souvisejici dariové
vyuziti.

2.2.6 SpfFiznéné strany

Spriznénymi stranami Spolecnosti se rozumi:

. strany, které pfimo nebo nepfimo mohou uplatiiovat rozhodujici vliv u Spolecnosti,
a spolecnosti, kde tyto strany maji rozhodujici nebo podstatny vliv,

. strany, které pfimo nebo nepfimo mohou uplatiiovat podstatny vliv u Spolecnosti,

. dlenové statutdrnich, dozoréich a fidicich organd Spolecnosti, nebo jeji materské spoleCnosti

a osoby blizké témto osobdm, véetné podnikdi, kde tito Clenové a osoby maji podstatny
nebo rozhodujici vliv,
. dcefiné a pridruzené spolecnosti a spolecné podniky.

Vyznamné transakce a zstatky se spfiznénymi stranami, jsou uvedeny v poznamce 12.
2.2.7 Pouziti odhad(i a asudki

Pfi pfipravé Géetni zavérky v souladu s IFRS provadi vedeni Spolecnosti odhady a &ini usudky
a pFedpoklady, které maiji vliv na aplikaci Ucetnich postupd a na vykazovanou vysi aktiv a zavazkd,
vynosi a naklad{l. Skutecné vysledky se od téchto odhadd mohou lisit.

Vyznamnému odhadu a Usudku podléha stanoveni znehodnoceni finan¢nich aktiv (viz poznamka 2.2.10)
a uplatnéni odloZené dariové pohledavky oproti budoucim zdanitelnym ziskdim (viz poznamka 2.2.5).

2.2.8 Financni nastroje

Finanéni nastroje zahrnuji penézni prostfedky a penézni ekvivalenty, vydané dluhopisy, poskytnuté
Gvéry a zdvazky z obchodnich vztah{l a ostatni zavazky. SpoleCnost nevyuzivé derivatové nastroje.
Spolecnost provadi prvotni zauétovani uvérdl, plijcek a pohledavek ke dni jejich vzniku v rediné hodnoté
poskytnutého protiplnéni. Spole¢nost finanéni aktivum odictuje, kdyZ smluvni prava na penézni toky
z finan&niho aktiva vyprsi nebo kdyZ pfevede prava na smluvni penézni toky transakci, v jejimz ramci
jsou pfevedena v podstaté vSechna rizika a uZitky spojené s vlastnictvim finanéniho aktiva. Spolecnost
oduétuje finanéni zévazek, pokud dojde ke spinéni, zruSeni nebo skonceni platnosti jeji smluvni
povinnosti.

Vzhledem k novému standardu IFRS 9 Spole¢nost posoudila, zda se penézni toky finanénich aktiv
skladaji vyhradné ze splatek jistiny a Grokd (SPPI) a zda jsou drzeny vyhradné za Ucelem inkasa téchto
penéznich tok. Vzhledem ke kladnému zavéru téchto posouzeni jsou veskera financni aktiva mimo
kapitalovych nastrojl v roce 2021 nadale ocenéna zlistatkovou hodnotou.
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Realnda hodnota je cena, ktera by byla pfijata za prodej aktiva nebo zaplacena k Uhradé zavazku v radné
transakci mezi GCastniky 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 zavazkl provadi v dostatecné
frekvenci a objemu, aby pribézné poskytovaly informace o cenach. Realnd hodnota financnich nastrojl
obchodovanych na aktivnim trhu je ocenéna jako nasobek kotované ceny za jednotlivé aktivum
nebo zadvazek a mnozZstvi, které Ucetni jednotka drZi. Je tomu tak i v pfipadé, kdy bézny denni objem
obchodovani na trhu neni schopen absorbovat drZzené mnoZstvi a zadani prodeje celé drzené pozice
v jedné transakci by mohlo ovlivnit kotovanou cenu.

Ke stanoveni redlné hodnoty nékterych financnich nastrojl, pro které nejsou k dispozici informace
o cenach externiho trhu, se pouzivaji techniky ocenéni, jako jsou modely diskontovanych penéznich tokf
nebo modely zaloZené na nedavnych trznich transakcich nebo posouzeni financnich dajé investic.
Ocenéni redlnou hodnotou je analyzovano na zakladé hierarchie realnych hodnot takto: (i) prvni Uroven
je ocenéni na zakladé kdtovanych cen (neupravené) z aktivnich trhdl pro totoznd aktiva nebo zavazky,
(ii) ocenéni druhé (rovné jsou ocefiovaci 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 zalozena pouze na pozorovatelnych trznich udajich (to znamena,
Ze ocenéni vyZaduje vyznamné nepozorovateiné vstupy). Pro pfevody mezi jednotlivymi Grovnémi
redlnych hodnot se pfedpoklada, Ze nastaly na konci vykazovaného obdobi.

Transakéni ndklady jsou prirlistkové naklady, které pfimo souviseji s nabytim, vydanim nebo pozbytim
financniho aktiva nebo zavazku. Pfirlstkovy naklad je takovy naklad, ktery by nevznikl, pokud by Gcetni
jednotka nenabyla &i nepozbyla finanéniho nastroje nebo by jej nevydala. Transakcni naklady zahrnuji
poplatky a provize obchodnim zastupclim (véetné zaméstnancl, ktefi plsobi jako obchodni zastupci),
poradclim, makléFlim a prodejclim, dale odvody regulaénim organlim a burzam a prevodové dané a jiné
poplatky. Transakéni naklady naopak nezahrnuji prémie nebo diskonty, ndklady na financovani, interni
spravni naklady nebo naklady na drzbu.

ZGstatkova hodnota ("AC" — amortized cost) je Castka, kterou byl finanéni nastroj ocenén pfi prvotnim
zalctovani po odeéteni viech splatek jistiny, navyseny o nabéhly arok a pro financni aktiva snizeny
o pfipadné opravné polozky na olekdvané Uvérové ztraty ("ECL" — expected credit loss). Nabé&hlé aroky
zahrnuji amortizaci transakénich naklad@ odloZenych pfi prvotnim zadctovani a amortizovanou prémii
nebo diskont, tj. rozdil mezi poc¢atecni hodnotou a hodnotou pfi splatnosti, pomoci metody efektivni
urokové miry. Nabéhlé Urokové vynosy a nabéhlé Urokové naklady, véetné Casové rozliseného kuponu
a amortizované diskontni sazby nebo prémie (véetné pfipadnych odloZenych poplatk{ pfi vzniku), nejsou
vykazovany samostatné a jsou zahrnuty do ucetni hodnoty souvisejicich polozek v Ucetni zavérce.

Metoda efektivni Urokové miry je metoda alokace urokovych vynosd nebo Urokovych ndkladd
za pfislusné obdobi tak, aby byla dosaZena konstantni periodicka Urokova mira (efektivni Grokova mira)
z uéetni hodnoty. Efektivni Urokova mira je mira, kterou se presné diskontuji odhadované budouci
penézni platby nebo pfijmy po oéekavanou dobu trvani finan¢niho nastroje (pfipadné za kratsi obdobi)
na hrubou Ucetni hodnotu financniho aktiva nebo na zlistatkovou hodnotu finan¢niho zavazku.

Efektivni Urokova mira diskontuje penézni toky nastrojd s proménlivym Grokem k pristimu datu refixace
trokd, s vyjimkou prémie nebo diskontu, ktera odrazi (vérové rozpéti nad pohyblivou Grokovou sazbu
specifikovanou v nastroji nebo jiné proménné, které nejsou pfenastaveny 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
soudasti efektivni urokové sazby. U aktiv nakoupenych nebo vzniklych s Uvérovym znehodnocenim
("POCI" - purchased or originated credit impaired) pfi prvotnim zauctovani, je efektivni trokové mira
upravena o Uvérové riziko, tj. je vypoditana na zakladé ocekavanych penéznich tokl pfi prvotnim
zauctovani, nikoliv na zakladé smluvnich penéznich tokd.
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Penézni prostredky a penézni ekvivalenty

Penézni prostredky a penézni ekvivalenty zahrnuji penézni hotovost a vklady na pozadani. Bankovni
Ucty a vklady, které jsou splatné na pozadani a tvofi nedilnou soudast Fizeni penéznich prostfedkd
Spolecnosti, jsou pro G&ely ptehledu o penéZnich tocich vykazany jako slozka penéznich prostredkd
a penéznich ekvivalentd.

Vydané dluhopisy

Dluhopisy a ostatni finanéni zavazky jsou prvotné zauctovany k datu sjednani obchodu, coz je datum,
kdy se Spolec¢nost stane ucastnikem smluvnich ustanoveni daného nastroje.

Spoleénost odtctuje finanéni zavazek, pokud dojde ke spinéni, zruseni nebo skonceni platnosti jejich
smluvnich povinnosti.

Tyto finanéni zavazky jsou prvotné zaucétovany v redlné hodnoté snizené o veskeré pfimo piiraditeiné
transakéni naklady. Po prvotnim zad&tovani jsou tyto finanéni zavazky ocenény v zdistatkové hodnoté

s pouzitim metody efektivni urokové miry.

Spoleénost klasifikuje tu &ast vydanych dluhopist, jejiz doba splatnosti je kratsi nez jeden rok vzhledem
k datu sestaveni ucetni zavérky, jako kratkodobou.

Poskytnuté Uvéry

Poskytnuté Gvéry jsou prvotné zalctovany v rediné hodnoté snizené o prifaditelné transakéni naklady.
Po prvotnim zauctovani jsou poskytnuté Gvéry ocenény v ziistatkové hodnoté, pfi¢emz se piipadny rozdil
mezi pofizovaci cenou a hodnotou pFi splaceni zachycuje v zisku nebo ztraté po dobu pdjcky s pouZzitim

metody efektivni Urokové miry.

Spole¢nost klasifikuje tu ¢ast dlouhodobych Gvérd, jejiz doba splatnosti je kratSi nez jeden rok vzhledem
k datu sestaveni ucetni zavérky, jako kratkodobou.

Zavazky z obchodnich vztahtl a ostatni zavazky

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

2.2,.9 Zzakladni kapital

Kmenové akcie jsou klasifikovany jako vlastni kapital. Externi naklady pfimo pfifaditelné vydani novych
akii jsou za(ctovany jako sniZeni viastniho kapitalu po zohlednéni darfiového efektu.

2.2.10 Znehodnoceni
Finanéni aktiva

V souvislosti se standardem IFRS 9 (&innym od 1. 1. 2018 Spole¢nost aplikovala novy model uznavani
ztrat ze znehodnoceni dle IFRS 9 - model oéekévané Gvérové ztraty (ECL) podle "tfistupiiového" pristupu
zaloZeném na zméné Uvérové kvality financnich aktiv od prvotniho zalctovani ke kazdému rozvahovému
dni. Pfi prvotnim uznani financnich aktiv, ktera nejsou Gvérové znehodnocena jiz pfi pofizeni, Spolecnost
zalétuje okamZitou ztratu ve vySi dvanactimésiéni ocekavané Uvérové ztraty. Tam, kde doSlo
k vyraznému narlistu ivérového rizika, se znehodnoceni méfi ve vysi ocekévané Gvérové ztraty po dobu
Zivotnosti aktiva, nikoliv pouze dvanactimési¢ni ocekavané uvérové ztraty.
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Méreni ECL odrazi: i) nezkreslenou a pravdépodobnostné vazenou ¢astku, ktera je uréena vyhodnocenim
spektra moznych vysledkd, i) casovou hodnotu penéz, a iii) veskeré pfiméfené a dolozené informace,
které jsou dostupné bez nadmérnych nakladd a usili na konci kazdého vykazovaného obdobi o minulych
udalostech, soucasnych podminkach a predpovédich budouciho vyvoje.

Pro znehodnoceni Spolecnost uplatfiuje tfistupfiovy model, zaloZzeny na zménach uvérové kvality
od pocate¢niho uznani. Financni nastroj, ktery neni znehodnocen Gvérovymi ztratami pfi prvotnim
uznani, je klasifikovan v prvnim stadiu (tzv. stadium 1). Pro financni aktiva ve stadiu 1 je ECL urena
jako Cast ECL za dobu trvani, ktera je vysledkem ocekavanych udalosti selhani v pfistich 12 mésicich
nebo do smluvni splatnosti, pokud je kratsi ("12 mésic¢ni ECL"). Pokud Spolec¢nost po prvotnim uznani
identifikuje vyznamné zvySeni Uvérového 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 Uvérové znehodnoceno, je aktivum pfevedeno do stadia 3 a jeho ECL je méfeno
jako ECL s aktualnim stavem znehodnoceni.

Wznamné zvyseni drokového rizika

Pro posouzeni vyznamného zvySeni urokového rizika bere Spolecnost v (vahu zménu rizika selhani,
ke které doslo po dobu drzby financniho nastroje, a nikoli zménu vySe ocekavanych Uvérovych ztrat.
Pro takové posouzeni Spolecnost porovnava riziko selhani u finanéniho nastroje k datu vykazani s rizikem
ke dni prvotniho zauctovani a zvazuje priméfené a dolozitelné informace, které jsou dostupné
bez vynalozeni nepfimérenych nakladd nebo Usili. V pfipadé penéznich prostredkl Spoleénost nehodnoti
zvysSeni Urokového rizika, pokud dojde k zavéru, Ze je toto riziko k rozvahovému dni nizké.

Uvérové znehodnocens financni aktiva

Financni aktivum je Gvérové znehodnoceno, pokud nastala jedna ¢i vice udalosti, které maji nepfiznivy
dopad na odhadované budouci penézni toky spojené s danym financnim aktivem. Mezi diikazy o tom,
Ze doSlo k (vérovému znehodnoceni financniho aktiva, patfi pozorovatelné informace o téchto
udalostech:

a) vyznamné financni problémy emitenta nebo dluznika;

b) poruseni smlouvy, napf. neplnéni zavazku nebo nedodrzeni splatnosti presahujici 90 dnd;

c) véritel udélili dluznikovi z ekonomickych ¢ smluvnich divodl souvisejicich s finanénimi obtizemi
dluznika Glevu, kterou by jinak neudélil;

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

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

f) nakup nebo vznik finanéniho aktiva s vyraznou slevou, ktera odrazi vzniklé Gvérové ztraty.

3 Prijeti novych ¢i revidovanych standardii

Od ucetniho obdobi zacinajiciho dne 1. ledna 2021 jsou ucinné nize uvedené nové standardy IFRS,
Upravy a interpretace. Tyto Gpravy hemély vyznamny dopad na sestaveni této (cetni zavérky.

« Upravy IFRS 4 Pojistné smlouvy;

« Upravy IFRS 9 Finanéni nastroje, IAS 39 Finanéni nastroje: U¢tovani a ocefiovéni, IFRS 7 Finanéni
nastroje: zvefejfiovani, IFRS 4 Pojistné smlouvy a IFRS 16 Leasingy — Reforma referenénich
urokovych sazeb (faze 2);

o Upravy IFRS 16 Leasingy — Ulevy na najemném v souvislosti s pandemii covidu-19 po 30. &ervnu
2021
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Upravy IFRS 4 Pojistné smlouvy

Upravy IFRS 4 byly vydany spoleéné s (pravami IFRS 17 v &ervnu 2020. Upravy IFRS 4 méni pevné
stanovené datum vyprSeni docasné vyjimky z aplikace standardu IFRS 9 Financni nastroje, ktera je
uvedena ve standardu IFRS 4 Pojistné smlouvy, tak, aby ucetni jednotky aplikovaly IFRS 9 na roéni
ucetni obdobi zacinajici 1. ledna 2023 nebo po tomto datu (misto 1. ledna 2021).

Upravy IFRS 9 Finanéni néstroie, IAS 39 Financni nastroje: Gctovani a ocefovéni, IFRS 7 Finanéni
nastroje: zverejnovani, IFRS 4 Pojistné smlouvy a IFRS 16

Upravy byly vydany radou IASB v srpnu 2020 a umoziuji éetnim jednotkdm reflektovat G&inky
prechodu z referencnich Grokovych sazeb, jako jsou Urokové sazby na mezibankovnim trhu (IBOR), na
alternativni referenéni Urokové sazby bez takovych dopadd na Gcetnictvi, které by uZzivatelim Gcetnich
zavérek neposkytly uZiteéné informace. Zmény uvedené v dokumentu Reforma referencnich Grokovych
sazeb — faze 2 se vztahuji k modifikaci finanénich aktiv, financnich zavazk{l a zavazk{ z leasingu,
specifickym poZadavklim na zvefejnéni podle IFRS 7 a doprovazeji Upravy tykajici se modifikaci a
zajistovaciho Gcetnictvi.

Upravy IFRS 16 Leasingy

V bfeznu 2021 vydala Rada IASB Upravy IFRS 16 Ulevy na ndjemném v souvislosti s pandemii covidu-
19 po 30. ¢ervnu 2021, ktera prodluzuje platnost praktického zjednoduseni pro sniZeni leasingovych
plateb plivodné splatnych do 30. Cervna 2022 vietné.

ZjednoduSeni najemci umoziiuje rozhodnout se, Ze nebude posuzovat, zda Ulevy od najemného v
souvislosti s pandemii covidu-19 predstavuji modifikaci leasingu. Najemce, ktery se pro tuto variantu
rozhodne, zalUctuje jakoukoli zménu leasingovych plateb, kterd vyplyvd z dlevy na ndjemném v
souvislosti s pandemii covidu-19, v souladu s postupy IFRS 16 pro zmény, které nepredstavuji modifikaci
leasingu.

Praktické zjednoduseni se vztahuje pouze na ulevy na ndjemném, k nimZ doslo v pfimém disledku
pandemie covidu-19, a to pouze pfi spInéni véech podminek.

Nové a novelizované standardy IFRS prijaté Evropskou unii, které byly vydany, avSak dosud nejsou
ucinné

e IFRS 17 (vCetné Uprav IFRS 17 z Cervna 2020) — pojistné smlouvy (Ucinné od 1.1.2023)

e Upravy IFRS 3 Podnikové kombinace — odkaz na koncepéni rdmec (Gcinné od 1.1.2022)

o Uprava IAS 16 Pozemky, budovy a zafizeni — vynosy pied zamyslenym pouzitim ((&inné od
1.1.2022)

« Upravy IAS 37 Rezervy, podminéna aktiva a podminéné zavazky — naklady na spinéni smlouvy
(G&inné od 1.1.2022)

o Rocni zdokonaleni IFRS Cyklus 2018-2021 — Upravy IFRS 1 Prvni pfijeti Mezinarodnich standard
Ucetniho vykaznictvi, IFRS 9 Finanéni nastroje, IFRS 16 Leasingy a IAS 41 Zemédélstvi (Gcinné od
1.1.2022)

Spoleénost neocekava zadny vyznamny dopad téchto dprav a novych standardll na sva Gcetni pravidia
a svoji ucetni zavérku.
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4 Administrativni naklady

Administrativni ndklady lze rozdlenit:

(tis. KC) 2021 2020
Audit a poradenske sluzby 236 7
Utetni sluzby 693 841
Pravni sluzby 18 307
Ostatni naklady 76 242
Dané a poplatky 879 31
Celkem 1902 1428

Pfedseda predstavenstva ani predseda dozorci rady nejsou z titulu své funkce odmériovani.

5 Splatna a odlozena dan

(tis. K&) 2021 2020
Splatné dafi (19 %) 440 0
OdloZena dafi (19 %) 43 233
Celkem 484 233
(tis. KC) 2021 2020
Ztrata (-) / zisk (+) pfed zdanénim: 2545 - 1040
Znehodnoceni financnich aktiv (ve vysi roénich otekévanych Gv&rovych ztrat) -62 1 062
Pouziti darfiovych ztrdt minulych let -166 -21
Zaklad dané 2317 0
Splatna dari (19%) 440 0

Odlozena dan byla vypoctena s pouzitim sazby dané 19 % (dariova sazba pro roky 2021 a nasledujici).

OdloZenou dariovou pohledavku Ize analyzovat nasledovné:

(tis. KC) 31.12.2021 31.12.2020
OdloZena dafnova pohledavka z titulu:

Znehodnoceni finanénich aktiv (ve vysi roc¢nich oéekdvanych Ovérovych ztrat) 190 202
Neuplatnéna dariova ztrata minulych let 0 32
OdloZena darfiova pohledavka celkem 190 233

Efektivni dafiovou sazbu Ize analyzovat nasledovné:

(tis. KS) 2021 2020
Ztrata pfed zdanénim _ 2545  -1040
Sazbadand zpffiml e - e 19 % 19 %
Oéekavana dan z pfijm{ 484 233
Skutecéna dan z prijmQ 484 233
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6 Poskytnuté Gvéry

VSechny Gvéry poskytnuté Spolecnosti byly poskytnuty béhem roku 2021 spolecnostem ze skupiny.

(tis. K¢) 31.12.2021 31.12.2020
Dlouhodoba aktiva 1348 653 1209 408
Dlouhodobé Gvéry — ¢ast splatna za vice nez 1 rok 1349 653 1210470
Znehodnocen/ finanénich aktiv (ve vysi rotnich ofekdvanych tvérovych ztrat) -1 000 - 1062
Kratkodoba aktiva 14 449 21325
Kratkodobé Gvéry — kratkodoba ¢ast splatnd do 1 roku 14 449 21 325
Poskytnuté uvéry celkem 1363 102 1230733

Poskytnuté Uvéry 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
ocefiovani Grovni 3. Uvér Pozemky UNICAPITAL s.r.o0. byl zafazen do stadia 2 v d@sledku zmény interni
metodiky, ostatni Gvéry zlstali po celou dobu ve stadiu 1.

7 Obchodni a jiné pohledavky

(tis. K&) 31.12.2021 31.12.2020
Pohledavky z titulu Uplaty za postoupeni pohledavky 18112 0
Pohledavky z obchodniho styku 30 0
Obchodni a jiné pohledavky celkem 18 142 0

Obchodni pohledavky po splatnosti Cinily k 31. prosinci 2021 0 tis. K¢ (k 31. prosinci 2020: 0 K¢).

VSechny obchodni a jiné pohledavky byly k 31. prosinci 2021 a 31. prosinci 2020 denominované
v Ceskych korunach.

8 Penézni prostredky

Pro Gcely sestaveni pfehledu o penéZznich tocich penézini prostiedky zahrnuji penize v pokladné
a na bankovnich Gétech. Zlstatek penéZnich prostiedk( ke konci obdobi vykazany v prehledu
o penéznich tocich Ize odsouhlasit na pfislusné polozky vykazu finanéni pozice nasledovné:

(tis. KE) 31.12.2021 31.12.2020
Pokladni hotovost 13 14
Penize na béZnych bankovnich Uctech 2 061 543
Penézni prostiredky celkem 2074 558

Spolecnost k 31. prosinci 2021 drzi penize na bankovnich Uétech banky Banka CREDITAS a.s., pro
kterou neni k dispozici credit rating. Penézni prostiedky v celkové vysi 2 061 tis. K¢ (2020: 543 tis. K¢),
které jsou uloZeny v téchto bankovnich domech, jsou splatné na pozadani.

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

Penézni prostfedky byly vykazany v zlistatkové hodnoté a toto ocenéni se vzhledem k jejich okamzité
likvidité vyznamné nelidi od jejich rediné hodnoty, stanovené na bazi diskontovanych ocekédvanych
penéznich tokd, coz odpovida v hierarchii ocefiovani Grovni 1.
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9 Vlastni kapital

Spolecnost je pIné vlastnéna spole¢nosti UNICAPITAL N.V., ktera je spolecnosti zaloZenou dle pravnich
predpisl Nizozemského kralovstvi, zapsana do nizozemského obchodniho rejstiku 27. ¢ervence 2016.
Koneénym vlastnikem Skupiny, ktery 100% podilem na zakladnim kapitdlu a 100% podilem
na hlasovacich pravech ovlada UNICAPITAL N.V., je pan Pavel Hubacek.

Zakladni kapital Spoleénosti je pfedstavovan jednim kusem kmenové akcie se jmenovitou hodnotou
2 000 tis. K&, drzenou spoleénosti UNICAPITAL N.V. Akcie spolecnosti zni na jméno a ma listinnou
podobu. K datu vzniku Spole¢nosti, tj. k 6. listopadu 2019, sloZila spolecnost UNICAPITAL N.V. zakladni
kapital ve vySi 2 000 tis. KE Za sledované obdobi od 1. ledna 2021 do 31. prosince 2021 nedoSlo
ke zméné ve vysi zakladniho kapitalu. Zakladni kapital je pIné splacen.

S akciemi Spole¢nosti jsou spojena prava a povinnosti vyplyvajici z obecné zavaznych prévnich predpist
a stanov. Akcionai ma zejména pravo (astnit se valné hromady, hlasovat na ni, pozadovat a dostat
na ni vysvétieni zaleZitosti tykajicich se Spole¢nosti nebo ji oviddanych osob, je-li takové vysvétleni
potfebné pro posouzeni obsahu zdleZitosti zafazenych na valnou hromadu nebo pro vykon jeho
akcionafskych prav na ni, a uplatiiovat ndvrhy a protinavrhy k zaleZitostem zafazenym na porad valné
hromady. AkcionaF ma prévo na podil na zisku Spole¢nosti (dividendu), ktery valnd hromada schvalila
k rozdéleni mezi akcionare.

Spole¢nost neni povinna dodrzovat Zadné externimi pfedpisy stanovené poZadavky na kapital, véetné
pozadavki{ na solventnost i kapitalovou pfimérenost.

Dne 16.12.2020 rozhodl jediny akcionaF Spole¢nosti o poskytnuti dobrovolného pfiplatku mimo zakladni
kapital ve vysi 5 000 tis. K.

25. &ervna 2021 schvalil jediny akcionaF Spoleénosti Géetni zavérku za rok 2020 a schvalil ztratu ve vysi
806 tis. K&, pficemzZ byla celd &astka pfevedena na Ucet nerozdélenych zisk minulych let.

10 Vydané dluhopisy

Spoleénost v roce 2020 nabizela dluhopisy v celkovém objemu 2 400 000 tis. KE. V roce 2021 nabizela
Spoleénost nové emise dluhopisd v celkovém objemu 1 000 000 tis. KE. Celkovy objem nabizenych
dluhopis béhem let 2020 a 2021 tak cini 3 400 000 tis. K¢. Z tohoto objemu nebyly k 31. prosinci 2021
upsany, byly splaceny ke dni splatnosti, pfipadné doslo rozhodnutim predstavenstva k jejich zaniku,
diuhopisy v hodnot& 2 028 600 tis. K& a proto nejsou zavazkem Spolecnosti. Vysledna nominaini
hodnota upsanych dluhopis@ k 31. prosinci 2021 ¢ini 1 371 400 tis. KC.

(tis. K&) 31.12.2021 31.12.2020
Vydané dluhopisy

Emitované dluhopisy brutto 3 400 000 2 400 000
Neupsana ¢ast emitovanych diuhopis( -2 028 600 -1 170 900
Upsana ¢ast emitovanych dluhopisii 1371400 1229 100
Nabéhlé prislusenstvi 16 234 8 422
Alikvotni (rokovy vynos 64 1225
Emisni naklady -12 697 -13 353
Vydané dluhopisy celkem 1375001 1 225 393
(tis. K&) 31.12.2021 31.12.2020

Struktura vydanych dluhopisd (v nominalni hodnotg&)
Vydané dluhopisy — dlouhodobé

Dluhopisy se zlstatkovou dobou splatnosti > 5 let 180 200 133 100
Dluhopisy se zlistatkovou dobou splatnosti 1-5 let 1 091 200 796 500
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Emisni naklady -6 427 -8 299
Vydané dluhopisy — dlouhodobé celkem 1264973 921 301
Vydané dluhopisy — kratkodobé

Dluhopisy se zlstatkavou dobou splatnosti < 1 rok 100 000 299 500
Uroky splatné do 1 roku 16 298 9 646
Emisni naklady -6 270 - 5054
Vydané dluhopisy — kratkodobé celkem 110028 304 092
Vydané dluhopisy celkem 1375 001 1 225 393

Redlna hodnota prodanych dluhopisd k 31. prosinci 2021 Cini 1353 762 tis. K¢ (k 31. prosinci:
1 225 435 tis. K&) Byla vypoditana s pouZitim drokové miry odpovidajici urokovym sazbam nastrojt
se stejnou mirou rizika, jejichZ prostrednictvim spole¢nosti ve Skupiné se stejnym rizikovym profilem
ziskaly prostfedky na stejnych kapitalovych trzich jako Spole¢nost. Toto ocenéni odpovida v hierarchii
ocefovani Urovni 2.

Rozpis jednotlivych emisi s uvedenim splatnosti a celkovou nominalni hodnotou upsanych dluhopis@
k 31. prosinci 2021:

Nominaini hodnota

ISIN Fixni Grokova sazba Datum splatnosti (tis. K&)
Imobilizovana forma
CZ0003525297 4,20 % 15.05.2023 422 100
CZ0003525305 5,10 % 15.05.2025 67 900
CZ0003525313 6,00 % 15.05.2027 59 900
CZ0003526865 4,00 % 25.09.2023 240 100
Cz0003526873 5,30 % 25.09.2025 66 400
CZ0003526881 6,50 % 25.09.2027 73 200
CZ0003529067 4,00 % 22.01.2024 101 200
CZ0003529075 5,10 % 22.01.2026 37 000
CZ0003529083 6,20 % 22.01,2028 47 100
CZ0003529950 3,00 % 12.02.2022 100 000
CZ0003529968 3,30 % 26.02.2023 156 500
Celkem upsané diuhopisy 1371 400
Rekonciliace finan¢nich zavazk( ve vykazu penéznich tokl je uvedena v tabulce nize:
Prodej Nabéhlé Nakou- Vyplata Nakl. Rozpustén
1.1, dluho-  naklady peny  Nab&hly  droku emise é nakl. 31.12.

(tis. K&) 2021 pist emise AUV urok aAUV < 1rok emise 2021
Vydané
dluhopisy —
dlouhodobé 921 301 341 800 -4 291 0 0 0 6 163 0 1264973
Vydané
dluhopisy —
kratkodobé 304 092 -199 500 -2 705 729 64 584 -58 661 -6 163 7 652 110 028
Vydané
dluhopisy
celkem 1 225 393 142 300 -6 996 729 64584 -58 661 0 7 652 1375001

Transakce vyplyvaijici z prodeje dluhopistl, splaceni nabéhlych nakladi emise a nakoupeného AUV jsou
promitnuty ve Vykazu penéznich tokd.

Zaplaceni jmenovité hodnoty a vynosu Dluhopisli neni zajisténo.

Vlastnici dluhopisG mohou za urditych podminek poZadovat nebo rozhodnout o jejich predCasném
splaceni. Jedna se o tzv. pfipady neplnéni zavazk@, které jsou predstavovany:
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- neplaceni — prodleni jakékoliv platby v souvislosti s dluhopisy o déle nez 30 pracovnich dni

- poruseni jinych povinnosti a dluhd (napf. kovenant()

- platebni neschopnost (Gpadek, insolvence atp.)

= likvidace — je vydano pravomocné rozhodnuti nebo pfijato usneseni valné hromady o zrudeni
Spolecnosti likvidaci

- kfizové 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 tkon k realizaci zajisténi

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

Tyto podminky jsou podrobnéji vymezeny v zakladnim prospektu dluhopist a konecnych emisnich
podminkach. Tyto podminky k 31. prosinci 2021 ani 2020 nenastaly.

Vynosy z dluhopis@ jsou zdanovany v souladu se zakonem ¢. 586/1992 Sb. o dani z pfijmu, ve znéni
pozdé&jsSich predpisli. PFi splaceni jmenovité hodnoty a vyplaty Urokovych vynosd jsou tam, kde to
vyzaduji zakony Ceské republiky, z plateb drZiteldm dluhopis(l sraZeny pFislusné srazkové dané.

11 Rizeni rizik

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

11.1 Rizeni trznich rizik
11.1.1Urokové riziko

Spole€nost neni vystavena Urokovému riziku ze zmény pohyblivych Urokovych sazeb vzhledem
ke skute¢nosti, Ze jsou vsechna financni aktiva a zavazky uroceny fixnimi Urokovymi sazbami a splatnosti
poskytnutych Gvér odpovidaji struktufe splatnosti vydanych dluhopis@i. Urokové riziko je tedy
pro Spolecnost omezeno na riziko zmény Urokovych sazeb pfi refinancovani financnich aktiv a zavazkd
(viz Fizeni likvidniho rizika).

Dopad zmén trznich Grokovych sazeb na hospodarsky vysledek Spolecnosti za rok 2021 je nulovy.

11.1.2Ménové riziko

VSechny transakce a zlistatky Spolecnosti k 31. prosinci 2021 byly denominovany v ¢eskych korunach.
Dopad zmén trznich ménovych kurzfl na Uplny vysledek Spole¢nosti za rok 2021 tedy neni Zadny.

11.2 Rizeni avérového rizika

SpoleCnost se vystavuje Uvérovému riziku, coZ predstavuje riziko, Ze jedna strana financniho nastroje
zpdsobi finanéni ztratu druhé strané tim, ze nesplni sviij zavazek.

Vystaveni Uvérovému riziku vznika v dlisledku 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 pedlivé Fidi
své vystaveni Gvérovému riziku. Odhad Uvérového rizika pro ucely fizeni rizik je sloZity a zahrnuje pouZiti
modell, jelikoz riziko se li$i v zavislosti na trznich podminkéch, oCekavanych penéznich tocich a Case.
Posouzeni Gvérového rizika u portfolia aktiv vyZaduje dalsi odhady pravdépodobnosti vyskytu upadku,
souvisejicich ztratovych pomérli a korelaci Upadku mezi protistranami. Hodnoceni Uvérového rizika: K
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méfeni Uvérového rizika a tfidéni finanénich nastroji podle vyse Uvérového rizika pouziva ratingové
stupné vytvarené externimi mezinarodnimi ratingovymi agenturami (Standard & Poor's - "S & P").

Hlavni finanéni aktiva Spole¢nosti pedstavuji poskytnuté Gvéry, ztstatky na bankovnich Uctech, pokladni
hotovost a ostatni kratkodoba financni aktiva. U likvidnich prostfedkli je Gvérové riziko omezeno
vzhledem ke skutenosti, Ze protistranami jsou banky s vysokym Ovérovym ratingem (tj. banky s nizkym
rizikem neplnéni). Poskytnuté Uvéry a pohledavky jsou priibézné vyhodnocovany z hlediska situace
ohledné jejich inkasa. Spolenost ma zavedenu politiku Gvérovych limitd a vySe potencidlné
problémovych poskytnutych Uvérd a pohledavek je radné monitorovana.

Spole¢nost pravidelné monitoruje, vyhodnocuje a dodrzuje plnéni alternativnich vykonnostnich
ukazateli, na které jsou navazany kovenanty emitovanych dluhopisti. Jedna se o: (i) Cista vazena sazba
= NWIR; a (ii) Cistd vaZend splatnost = NWM, Podrobnosti k vypoctu a aktudini hodnoty téchto
ukazatel@l k rozvahovému dni jsou uvedeny ve vyrocni zpravé. Spolenost ma nastaveny procesy
vydavani novych Uvér( tak, aby byly tyto ukazatele vidy dodrzovany.

Finandni aktiva

(tis. KE) 31.12.2021 31.12.2020
Uvéry spfiznénym strandm (Pozn. 6, 12) bez zohlednéni znehodnoceni 1364 102 1231795
Obchodni a jiné pohledavky 18 142 0
Penézni ekvivalenty 2 074 558
Celkem 1384 318 1232353
Odpovid Odpovidajici Zdstatkova Zistatkova Zhstatkova
Ratingovy  ajici hodnoceni hodnota hodnota hodnota
stupefi vnitini  vndjsich uveru Znehodnoce avéru uveru
avérového  hodnoc agentur Odpovidajici  (gross) ni (netto) (netto)
rizika eni (S&P) PD interval 31.12.2021 31.12.2021 31.12.2021 31.12.2020
Stadium 1
Vytetny 1 AAA to BB+ 0%-0,32% 1289 452 -668 1288 784 1 169 366
Dobry 2 BB to B+ 0,53%-21% 57 017 -304 56 713 52 845
Dostacujici 3 B,B- 341%-6,75% 0 0 0 0
Pochybny 4 CCC+ to CC- 26,89 % 0 0 0 0
Selhani 5 C, DI, D-II 100 % 0 0 0 0
Celkem Stadium 1 1 346 469 -972 1 345 497 1222 211
Stadium 2
Vytedny 1 AAAtO BB+ 0,51 %-5,38 % 17 633 -28 17 605 0
Dobry 2 BB to B+ 8,4 % -17 % 0 0 0 8522
Dostacujici 3 B,B- 194%-26,7% 0 0 0 0
Pochybny 4 CCC+ to CC- 26,89 % - 52,8 % 0 0 0 0
Selhani 5 C, D-1, D-1I 100 % 0 0 0 0
Celkem Stadium 2 17 633 -28 17 605 8522
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Celkem

Vyteény 1 AAA to BB+ 1307 085 -696 1 306 389 1169 366
Dobry 2 BB to B+ 57 017 -304 56 713 61 367
Dostacujici 3 B, B- 0 0 0 0
Pochybny 4 CCC+ to CC- 0 0 0 0
Selhani 5 C, D-1, D-II 0 0 0 0
Celkem 1364 102 -1 000 1363 102 1230733

KaZzda stupnice Uvérového rizika ma urcity stupef bonity:

e Witecny — silna Gvérova kvalita s nizkym olekavanym Gvérovym rizikem;

e Dobry— pfiméFena Gvérova kvalita se stfednim Gvérovym rizikem;

o Dostacujici— mirna Uvérova kvalita s uspokojivym Gvérovym rizikem;

e Pochybny— pfipady vyZadujici blizsi sledovani a napravu; a

e Selhdni— ptipady, ve kterych doslo k Upadku.

Spole¢nost nepfijala k finanénim aktivim do splatnosti Zédné zajiSténi snizujici dvérové riziko.

K 31. prosinci 2021 Spolenost neevidovala 2adna vyznamna zhorSeni tvérové bonity, znehodnocena
finan¢ni aktiva nebo finanéni aktiva po splatnosti, nepatrnd ¢ast (vérd byla pfesunuta do stadia 2
z d@ivodd zmény interni metodiky urCovani stadia.

11.3 Rizeni likvidniho rizika

Pfi posuzovani schopnosti Spole¢nosti pokracovat ve své ¢innosti a likvidniho rizika vedeni Spolecnosti
provéfuje budouci potfeby hotovosti a predpoklddané vynosy Spolecnosti. Vedeni je presvédceno,
Ye pfi zpracovani téchto progndz postupovalo obezietng, s cilem zohlednit nejisté hospodarské
prostiedi. Vedeni dospélo k zavéru, Ze Spolecnost v dohledné budoucnosti bude schopna provozovat
svou €innost 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 presvédéeno, Ze je na misté sestavit (iéetni zavérku Spolecnosti za predpokladu trvani Spolecnosti.
Spole¢nost ma nastavenu centralni strategii v oblasti likvidniho rizika k Fizeni kratkodobého,
stfednédobého a dlouhodobého financovani Spoleénosti. Spolecnost fidi likvidni riziko pribéznym
sledovanim projekci penéZnich tok(l a skuteénych penéznich tokl a vyrovnavanim profild splatnosti
financnich aktiv a zavazk{i. Nasledujici tabulka uvadi prehled budoucich nediskontovanych penéznich
tokd z finan¢nich aktiv a zavazk{ v ¢lenéni dle oéekdvané splatnosti:

31.12.2021 (tis. K&) Do 3 mésich  3-12 mésich 1-51et  Vice “efei
Aktiva

Egzﬁgml;;ésf;véry bez zohlednéni znehodnoceni (viz 0 73721 1391 983 .
Penézni prostiedky 2074 0 0 0
Obchodni a jiné pohledavky 18 142 0 0 0
Aktiva celkem 20 216 73721 1 391 983 0
Pasiva

UCINVO04 1 4,2/23 0 -17 728 -430 964 0
UCINVO04 2 5,1/25 0 -3463 -76 557 0
UCINVO04 3 6,0/27 0 -3 594 -14 376 -61 697
UCINVO04 4 4,0/23 -4 802 -4 802 -249 704 0
UCINV04 5 5,3/25 -1 760 -1 760 -76 958 0
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UCINV04 6 6,5/27 -2 379 -2 379 -19032 -77 958

UCINVO04 9 4,0/24 -2 024 -2 024 -107 272 0
UCINVO4 10 5,1/26 -944 -944 -43 605 0
UCINVO04 11 6,2/28 -1 460 -1 460 -11 681 -51 480
UCINV04 12 3,0/22 -101 500 0 0 0
UCINV04 13 3,3/23 -2 582 -2 582 -159 082 0
Zavazky z obchodniho styku 0 0 0 0
Zavazky k podnikdim ve skupiné 30 0 0 0
Srazkova dah z vyplacenych Grokd z vydanych dluhopistl 0 0 0 0
Ostatni zavazky 0 -440 0 0
Pasiva celkem -117 451 -41 176 -1189 231 -191 135
Netto pozice za obdobi -97 235 32545 202 752 -191 135
Netto kumulativni pozice -97 235 -64 690 138 062 -53 073

Nesoulad v penéZnich tocich plynoucich z aktiv a pasiv v obdobi do 3 mésicli po konci Gc¢etniho obdobi
byl vykryt pfijmy ze splatek Gvérd a bude tak vykryt i nesoulad v obdobi 3-12 mésicd.

Za Ucelem vyrovnani nesouladu v penéznich tocich plynoucich z aktiv a pasiv planuje Spolecnost
prodlouZit splatnost jistin vybranych poskytnutych uvérd do roku 2026, ¢imz ziské potfebnou likviditu
plynouci z Urokovych pfijmd na pokryti zavazk{ vyplyvajicich ze splatnosti dluhopisd.

12 Transakce se spriznénymi osobami

Mezi nejvyznamnéjsi transakce se spfiznénymi stranami patfi:

e Dne 9. bfezna 2021 byl poskytnut uvérovy ramec s pevnou Urokovou sazbou 6,5 % UCED
Hranice s.r.0. ve vysi 55 mil. K& K 31. prosinci 2021 byl tento rdmec piné splacen.

e Dne 12. dubna 2021 byl poskytnut terminovany (vér s Grokovou sazbou 6,5 % spoleCnosti
UCED Hranice s.r.o. ve vysi 130 mil. K¢. K 31. prosinci 2021 byl tento Gvér zcela splacen.

e Dne 29. dubna 2021 byl poskytnut terminovany Gvér s (rokovou sazbou 6,5 % spolecnosti
MORAVAN MIécna farma a.s. ve vysi 6 mil. K¢ K 31. Splatnost Gvéru byla 29. dubna 2022.
Dodatkem ze dne 29.3.2022 byla splatnost prodlouzena do 30.9.2022.

NiZze jsou uvedeny vSechny vyznamné transakce se spfiznénymi stranami. VSechny transakce byly
uzavreny za obvyklych trznich podminek. Poskytnuté Gvéry jsou Uroceny trznimi Grokovymi sazbami
v rozsahu 4,0-7,0 % p. a.

Vysledkové poloZky:

(tis. KE) SpFiznéna strana 2021 2020
Urokové vynosy

UNICAPITAL N.V. Matef'ska spole¢nost 60 027 11 565
UNICAPITAL Finance a.s. Sesterskd spolecnost 5087 9031
Pozemky UNICAPITAL s.r.0. Ostatnf ve skupiné 968 141
UCED Distribuce II s.r.0. Ostatni ve skupiné 660 220
UNICAPITAL AGRO a.s. Ostatni ve skupiné 0 94
UCED Vitkovice a.s. Ostatni ve skupiné 125 325
UCED Energy s.r.o. Ostatni ve skupiné 978 355
LEDRICA TRADING a.s. Sesterska spole¢nost 1589 588
Nemovitosti najemniho bydleni II a.s. Sesterska spolecnost 1290 49
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UCED Hranice s.r.o. Ostatnl ve skupiné 5635 0
MORAVAN MIé¢na farma s.r.o. Ostatni ve skupiné 263 0
Urokové vynosy celkem 76 622 22 370
Administrativni naklady

UNICAPITAL N.V. Matefska spoleénost 732 886
Banka CREDITAS a.s. Ostatni ve skupiné 7 870 15744
Pereta Estates s.r.o. Ostatni ve skupiné 15 15
Administrativni naklady celkem 8 617 16 644
Rozvahoveé polozky:

(tis. K&) SpFiznéna strana 31.12.2021 31.12.2020
Poskytnuté Gvéry bez zohlednéni

znehodnoceni (viz poznamka 6)

UNICAPITAL N.V. Matefska spole¢nost 1270792 931 765
UNICAPITAL Finance a.s. Sesterskd spolecnost 518 200 031
Pozemky UNICAPITAL s.r.0. Ostatni ve skupiné 0 8 661
UCED Distribuce II s.r.o. Ostatni ve skupiné 11 880 11 220
UNICAPITAL AGRO a.s. Ostatni ve skupiné 0 0
UCED Vitkovice a.s. Ostatni ve skupiné 0 10 325
UCED Energy s.r.o. Ostatni ve skupiné 17 633 16 655
LEDRICA TRADING a.s. Sesterska spole¢nost 34177 31588
Nemovitosti ndjemniho bydleni I a.s. Sesterska spole¢nost 22 839 21 549
MORAVAN MIéCna farma s.r.o. Ostatni ve skupiné 6 263 0
Poskytnuté tvéry celkem 1364 102 1231 795
Obchodni pohledavky

UNICAPITAL N.V Matefska spole¢nost 30 0
Obchodni pohledavky celkem 30

Penize na b&Znych bankovnich Gétech

Banka CREDITAS a.s. Ostatni ve skupiné 2 061 543
Penize na béZnych bankovnich Gétech celkem 2061 543
Aktiva celkem 1366 193 1 232 339
Ostatni zavazky

UNICAPITAL N.V. Materska spole¢nost 0 121
Ostatni zavazky celkem 121
Pasiva celkem 121

13 Provozni segmenty

Spolecnost je Gcelové zaloZenou spolecnosti k realizaci dluhopisového programu Skupiny a pGjcovani
prostfedkl ziskanych z prodeje dluhopist formou zaptijéek a Uvérd ostatnim spoleénostem Skupiny.

Kromé tohoto Spolec¢nost nevykonava zadnou jinou podnikatelskou ¢innost.

Spolecnost identifikuje pouze jeden provozni segment, a tudiz zde neprezentuje klicové finanéni

ukazatele v rozdéleni dle segmentt.

14 Podminéné zavazky a podminéna aktiva

Ke dni sestaveni Ucetni zavérky Spolec¢nost neevidovala Zadné podminéné zavazky ani podminéna aktiva.
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15 Nasledné udalosti

Ke dni splatnosti 12.2.2022 byly splaceny dluhopisy emise UCINV04 12 3,0/22 v celkové nominaini
hodnoté 100 000 tis. KC.

V prvnim &vrtleti 2022 bylo splaceno na Gvérech celkem 104 300 tis. Nebyl poskytnut Zadny novy Gvér,
Zadny Gvér nebyl ani zcela splacen.

Situace spojena s pandemii covidu-19 se v roce 2022 zacala postupné stabilizovat. Spolecnost a ostatni
spole¢nosti Skupiny nicméné i nadale monitoruji situaci ohledné této pandemie.

V dubnu 2022 vstoupila v platnost smlouva na zékladé niZ dojde k postupnému prodeji vyznamné casti
(potencialné aZ 90 %) provozu Alzheimercenter. V pfipadé piné realizace transakce dojde k prevedeni
zaméstnanc a klientQ Alzheimercenter, k postoupeni najemnich smluv k nemovitému majetku a k
prodeji movitého majetku na nového provozovatele, kterym bude tfeti strana mimo Skupinu. Po realizaci
této transakce zlistane ve Skupiné provoz jednoho Alzheimercentra v Ceské republice. Skupina si dale
ponechd ve vlastnictvi nemovitosti, ve kterych byla Alzheimercentra provozovana. Tyto nemovitosti
budou za stejnym Ucelem Gplatné pronajimény novému provozovateli. Provoz Alzheimercentra na Uzemi
Slovenské republiky zlistava planovanou transakci nedotcen.

Na konci Unora 2022 vypukl vojensky konflikt mezi Ruskou federaci a Ukrajinou. V reakci na tento
konflikt byly na Rusko, a jeho spojence Bélorusko, uvaleny ekonomické sankce. V obecné roviné tato
situace jednak znemoZiiuje p¥imy obchod se sankcemi postizenym Ruskem a Béloruskem a vélkou
postizenou Ukrajinou, a dale nepfimo negativné ovliviiuje i celkovou ekonomickou situaci v Evropé.

Spole¢nost ani ostatni spole¢nosti Skupiny nemaji Zadné obchodni vazby na Ukrajinu, Ruskou federaci,
nebo Béloruskou republiku. Dopad véle¢ného konfliktu na Spole¢nost a Skupinu mlze byt maximalné
neptimy, ovlivnény celkovou ekonomickou situaci v Ceské republice a ve svété vSeobecné.

Od konce Ucetniho obdobi konéiciho 31. prosince 2021 nedoslo k Zadnym dalSim udalostem, které by
mély vyznamny dopad na financni pozici a financni vykonnost Spole¢nosti.

9. srpna 2022

/

fet

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

Sidlo auditované spole¢nosti: Sokolovska 675/9
186 00 Praha 8
IC: 086 69 732

Vyrok auditora

Provedli jsme audit ptiloZené u&etni zavérky spole¢nosti UNICAPITAL Invest IV a.s. sestavené na
zaklad€ Mezinarodnich standardd udetniho vykaznictvi ve znéni piijatém Evropskou unii, kterd se
sklada z vykazu finanéni pozice k 31. prosinci 2021, vykazu Gplného vysledku za obdobi od 1.1.2021
do 31.12.2021, vykazu zmén vlastniho kapitdlu k 31. prosinci 2021 a vykazu penéznich toki
k 31.prosinci 2021 a piilohy této uletni zavérky, ktera obsahuje podstatné udetni metody a dal§i
vysvétlujici informace.

Podle naSeho nézoru Gletni zévérka poddvad vérny a poctivy obraz finanéni pozice spolednosti
UNICAPITAL Invest IV a.s. k 31. prosinci 2021 jeji finanéni vykonnosti a jejich pen&znich tokt za
rok konéici 31. prosince 2021 v souladu s Mezinarodnimi standardy udetniho vykaznictvi ve znéni
pfijatém Evropskou unii.

Zdklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zdkonem o auditorech a standardy Komory auditorii Ceské republiky
pro audit, kterymi jsou mezindrodni standardy pro audit (ISA), pifpadné doplnéné a upravené
souvisejicimi aplikanimi dolozkami. NaSe odpové&dnost stanovena témito predpisy je podrobn&ji
popséna v oddilu Odpovédnost auditora za audit udetni zavérky. V souladu se zakonem o auditorech a
Etickym kodexem pfijatym Komorou auditori Ceské republiky jsme na Spoleénosti nezavisli a splnili
jsme i dalsf etické povinnosti vyplyvajici z uvedenych predpisii. Domnivame se, Ze ditkazn{ informace,
které jsme shromazdili, poskytuji dostateny a vhodny zaklad pro vyjadieni nageho vyroku.

Ostatni informace uvedené ve vyroéni zpravé

Ostatnimi informacemi jsou v souladu s § 2 pism. b) zékona o auditorech informace uvedené ve vyrodni
zpravé mimo Uletni zavérku a nadi zpravu auditora. Za ostatni informace odpovidd spravni rada
Spole¢nosti UNICAPITAL Invest IV a.s.

Nas vyrok kucetni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Presto je viak soudasti nafich
povimmosti souvisejicich s ovéfenim udetni zavérky seznamen se s ostatnimi informacemi a posouzeni,
zda ostatni informace nejsou ve vyznamném (materidlnim) nesouladu s uietni zavérkou &i s nagimi
znalostmi o u€etni jednotce ziskanymi béhem ovéfovéani udetni zavérky nebo zda se jinak tyto informace
nejevi jako vyznamné (materidlng) nespravné. Také posuzujeme, zda ostatni informace byly ve viech
vyznamnych (materialnich) ohledech vypracovany v souladu s p¥islusnymi pravnimi predpisy. Timto
posouzenim se rozumi, zda ostatni informace spliiuji poZadavky pravnich ptedpisti na formalni
ndlezitosti a postup vypracovani ostatnich informaci v kontextu vyznamnosti (materiality), tj. zda

EDM Utilitas Audit, s.r.o., Politickych v&ziii 1272/21, 110 00 Praha 1, IC 24260673, DIC CZ24260673,
zapsana Méstskym soudem v Praze, vlozka C198405
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ptipadné nedodrzeni uvedenych pozadavkii by bylo zpisobilé ovlivnit usudek &inény na zaklads
ostatnich informaci.

Na zéklad€ provedenych postupii, do miry, jiz dokazeme posoudit, uvadime, e

* ostatni informace, které popisuji skutetnosti, jez jsou téz predmétem zobrazeni v uetni zavérce,
jsou ve vSech vyznamnych (materialnich) ohledech v souladu s Ggetni zavérkou a
* ostatni informace byly vypracovany v souladu s prévnimi piedpisy.

Déle jsme povinni uvést, zda na zéklad$ poznatki a povédomi o Spolegnosti, k nimz jsme dospéli pii
provadéni auditu, ostatni informace neobsahuji vyznamné (materialni) vécné nespravnosti. V ramci
uvedenych postupli jsme v obdrzenych ostatnich informacich 74dné vyznamné (materidlni) vécné
nespravnosti nezjistili,

Odpovédnost sprdavni rady Spoleénosti za tcetni zdvérku

Spravni rada Spolecnosti UNICAPITAL Invest IV a.s. odpovida za sestaveni Uletni zavérky
podavajici v€rny a poctivy obraz v souladu s Seskymi Gidetnimi piedpisy a za takovy vniténi kontrolni
systém, ktery povaZuje za nezbytny pro sestaveni Udetni zavérky tak, aby neobsahovala vyznamné
(materialni) nespravnosti zptisobené podvodem nebo chybou.

Pfi sestavovani G¢etni zavérky je spravni rada Spolednosti povinna posoudit, zda je Spoleénost schopna
nepfetrzitS trvat, a pokud je to relevantni, popsat v pfiloze GSetni zavérky zéleZitosti tykajici se jejiho
nepretrzitého trvani a pouZiti ptedpokladu nepietrzitého trvéani pfi sestaveni ucetni zavérky, s vyjimkou
pfipadi, kdy spravni rada planuje zrueni spole¢nosti nebo ukon&eni jeji &innosti, resp. kdy nema jinou
realnou moznost neZ tak udinit.

Za dohled nad procesem tiéetniho vykaznictvi ve Spolegnosti odpovida spravni rada.
Odpovédnost auditora za audit téetni zavérky

Nasim cilem je ziskat pfiméfenou jistotu, Ze uletni zavérka jako celek neobsahuje vyznammnou
(materiélni) nespravnost zptisobenou podvodem nebo chybou a vydat zpravu auditora obsahujici na$
vyrok. Pfiméfené mira jistoty je velka mira jistoty, nicméné neni zarukou, Ze audit provedeny v souladu
s vyse uvedenymi piedpisy ve viech piipadech v udetni zdvérce odhali p¥ipadnou existujici vyznamnou
(materiélni) nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat v disledku podvodi nebo chyb a povazuji se za
vyznamné (materidlni), pokud lze realng pfedpokladat, e by jednotlivé nebo v souhrnu mohly ovlivnit
ekonomicka rozhodnuti, kterd uZivatelé ugetni zavérky na jejim zakladé piijmou.

Pii provadéni auditu v souladu s vy$e uvedenymi predpisy je nasi povinnosti uplattiovat béhem celého
auditu odborny uisudek a zachovavat profesni skepticismus. Déle je nasi povinnosti:

* Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materialni) nespravnosti udetni zavérky zptisobené
podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici na tato rizika a ziskat
dostatetné a vhodné ditkazni informace, abychom na jejich zdkladé mohli vyjadtit vyrok. Riziko,
Ze neodhalime vyznamnou (materialni) nespravnost, k niz doslo v disledku podvodu, je v&t$ nez
riziko neodhaleni vyznamné (materidlni) nespravnosti zpisobené chybou, protoze sougasti podvodu
mohou byt tajné dohody (koluze), falSovani, imyslnd opomenuti, nepravdiva prohlaseni nebo
obchazeni vnitinich kontrol.
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e Sezndmit 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 vyjad¥it ndzor na uéinnost jejiho vnitiniho kontrolniho systému.

e Posoudit vhodnost pouzitych u€etnich pravidel, ptimé&tenost provedenych ucetnich odhadi a

informace, které v této souvislosti spravni rada Spoleénosti uvedla v pfiloze uéetni zavérky.

e Posoudit vhodnost pouziti pfedpokladu nepietrzitého trvani pfi sestaveni ucetni zavérky spravni
radou a to, zda s ohledem na shromézdéné dikazni informace existuje vyznamna (materialnf)
nejistota vyplyvajici z udalosti nebo podminek, které mohou vyznamné zpochybnit schopnost
spole&nosti nepfetrzité trvat. Jestlize dojdeme k zavéru, ze takova vyznamna (materialni) nejistota
existuje, je nasi povinnosti upozornit v na$i zpravé na informace uvedené v této souvislosti v pfiloze
udetni zavérky, a pokud tyto informace nejsou dostateéné, vyjadiit modifikovany vyrok. NaSe
zavéry tykajici se schopnosti spole¢nosti neptetrZité trvat vychazeji z dikaznich informaci, které
jsme ziskali do data na3i zpravy. Nicméné budouci udalosti nebo podminky mohou vést k tomu, Ze

Spolecnost ztrati schopnost nepfetrzité trvat.

e Vyhodnotit celkovou prezentaci, Elenéni a obsah ucetni zavérky, véetné piilohy, a dale to, zda ucetni

zavérka zobrazuje podkladové transakce a udalosti zpisobem, ktery vede k vérnému zobrazeni.

Nasi povinnosti je informovat spravni radu mimo jiné o planovaném rozsahu a nac¢asovéani auditu a o
vyznamnych zji$ténich, ktera jsme v jeho prib&hu uginili, véetné zjisténych vyznamnych nedostatkil ve

vnitinim kontrolnim systému.

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

Uljana Bazjukova.

V Praze dne 9.8.2022

EDM Utilitas Audit, s.r.o.
Evidenéni ¢. 533

Ing. Uljana Bazjukova
Statutarni auditor, evidenéni &. 2509
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