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PROHLASENI SPRAVNI RADY

Nize uvedena ptedsedkyné spravni rady spoletnosti UNICAPITAL Invest IV a.s. prohlafuje, Ze podle jejiho
nejlepiho v8domi podava uetni zdv&rka, vypracovana v souladu s platnym souborem ugetnich standardii, v&rny
a poctivy obraz o majetku, zavazcich, finanéni situaci a vysledku hospodateni spole¢nosti UNICAPITAL Invest
IV a.s. Vyro¢ni finanéni zprava, podle zdkona upravujiciho ugetnictvi, obsahuje vérny prehled vyvoje a vysledkl
spole¢nosti UNICAPITAL Invest IV a.s. spolu s popisem hlavnich rizik a nejistot, kterym &eli.

V Praze dne 24. kvé&tna 2023

Feecr

JUDr. Alena Sikorova
predsedkyné spravni rady




INFORMACE O SPOLECNOSTI

Spole¢nost UNICAPITAL Invest IV a.s. (dale jen ,Spole¢nost) byla zaloZena 6. listopadu 2019. B&hem
rozhodného obdobi bylo hlavni ¢innosti Spoleénosti plijovani prostiedki ziskanych z emise dluhopis ostatnim
spole¢nostem ve skuping UNICAPITAL (tj. matefské spolednosti UNICAPITAL N.V. a viem spoleCnostem, v
nichZz mé matefska spole&nost pfimo ¢i nepfimo majetkovy podil).

Ke dni splatnosti 12.2.2022 byly splaceny dluhopisy emise UCINV04 12 3,0/22 v celkové nominalni hodnotd
100 000 tis. K¢&.

V nasledujicim obdobi nejsou v planu dal¥i emise dluhopisii ani poskytovani novych ivérd. Spoleénost se bude
soustiedit na fizeni Giv€rového a likvidniho rizika.

PODNIKATELSKA CINNOST SPOLECNOSTI

Spole¢nost UNICAPITAL Invest IV a.s. prakticky neprovadi vlastni podnikatelskou ¢innost. Provozuje ¢innost
vedouci k financovani skupiny. BliZ§i popis podnikatelské €innosti je obsaZzen ve Zpravé o vztazich za rok 2022.

ZMENA VE STATUTARNICH A DOZORCICH ORGANECH

Nedoslo k zadnym zmé&nam ve statutdrnich organech. Vedeni Spole¢nosti reprezentuje spravni rada, kterd ma
jednoho &lena, ktery je zaroveil predsedou spravni rady. Od 21.4.2021 je ptedsedou spravni rady JUDr. Alena
Sikorova.

EKONOMIKA, MAJETEK

V roce 2022 doséhla spole¢nost UNICAPITAL Invest IV a.s. na urovni uplného vysledku hospodateni zisku za
uetni obdobi ve vysi 1 274 tis. K&.

Aktivem Spoleénosti jsou zejména poskytované uvéry ostatnim spoleénostem ve skupin&. Dalsi finanéni aktiva
Spolednosti pfedstavuji zlistatky na bankovnich u&tech, pokladni hotovost, odloZenou daiiovou pohledavku a
obchodni a jiné pohledavky. Spole¢nost neeviduje Zadna finanéni aktiva po splatnosti, o¢ekavané znehodnocena
finanénich aktiv je promitnuto v uletni zavérce Spole¢nosti.

Hlavni €innosti Spoleénosti a Skupiny

Hlavni &innosti Spole&nosti je realizace dluhopisového programu a nasledné financovani dcefinych spolednosti
Skupiny formou zaptjéek a uvért. Nad ramec poskytovani uveérti a zéplijéek spole¢nostem ve Skupin& neposkytuje
Spole¢nost UNICAPITAL Invest IV a.s. Zadné dalsi sluZby. Hospodafeni Spole¢nosti tak podliéhd vlivu
hospodafteni celé Skupiny.

Skupina UNICAPITAL pisobi v odvétvich energetiky, realitniho trhu a zemé&délstvi. Skupina vyrazné omezila
svoje aktivity v segmentu zdravotnictvi. Na poéatku druhého &tvrtleti roku 2022 pievedla provozovani socialng
zdravotnickych center, ve kterych byla poskytovana péte pfedeviim osobam s Alzheimerovou chorobou, na tfeti
stranu. Skupina provozuje pouze jedno takové centrum v Ceské republice a dale jedno na Slovensku. Skupina si
ponechala ve vlastnictvi budovy, ve kterych byly tyto socialné zdravotnické sluzby poskytovéany, pfi¢emz tyto
pronajima novému provozovateli sité alzheimercenter na zaklad¢ dlouhodobych najemnich smluv. Divestice
zmifiovanych center ma za nasledek zménu v rozloZeni investi¢niho portfolia Skupiny. Segment energetiky
zaujimd v portfoliu Skupiny 21,1 %, na segment realit pfipada 64,7 %, kdy procentualni navySeni tohoto segmentu
je dano provozovanim budov formou ndjmu novému provozovateli sit¢ alzheimercenter, na segment zemé&d€lstvi
ptipada 6,3 % a 7,9 % tvoki segment ostatni.

Skupina piisobi pfedeviim v konzervativnich odvé&tvich, diky ¢emuZ vyrazn€ nepocitila krizi spojenou s
doznivajici pandemii covidu-19.

Na konci unora 2022 vypukl vojensky konflikt mezi Ruskou federaci a Ukrajinou. V reakci na n&j byly na Rusko
a jeho spojence Bélorusko uvaleny ekonomické sankce. V obecné roving tato situace znemoZituje ptimy obchod
se sankcemi postizenym Ruskem a B&loruskem a valednym konfliktem postiZenou Ukrajinou a nepfimo negativné
ovlivituje i cetkovou ekonomickou situaci v Evropg.

Spoleénost UNICAPITAL Invest IV a.s. ani ostatni spole¢nosti Skupiny nemaji Z4dné obchodni vazby na
Ukrajinu, Ruskou federaci, nebo Béloruskou republiku. Dopad valeéného konfliktu na spole¢nost UNICAPITAL
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Invest IV a.s. a skupinu UNICAPITAL muzZe byt maximalné nepiimy, ovlivnény celkovou ekonomickou situaci
v Ceské republice a ve svéts vieobecné.

Skupina soustfed’'uje své podnikani (resp. investovani) do nasledujicich ekonomickych odvétvi (resp. segmentli
téchto odvétvi):

Segment energetiky

Podnikani skupiny UNICAPITAL v segmentu energetiky 1ze rozdélit do dvou oblasti:

i) distribuce energie — jedna se ptedeviim o vystavbu a nasledny provoz tzv. lokalnich distribuénich soustav (dale
jen LDS). LDS je distribuéni soustava slouZici pro pfipojeni koncovych odbérateldl k elektrické siti a zajisténi
dodavky elektfiny pro zakaznika a jeho odb&rné misto, respektive jeho objekt, byt, kancela¥ apod. Distribu¢ni
soustavu provozuji licencované distribuéni spole€nosti na uzemi vymezeném témito licencemi. LDS miZe
vzniknout viude tam, kde je vice zdkaznikii (odbé&ratell elektiiny) pfipojeno na distributni sit’ prostfednictvim
jednoho pfipojovaciho bodu, a to k nadfazené distribu¢ni soustavé. LDS zasobuji energii mnoZstvi stalych
odbératelll, mezi nimiz jsou primyslové podniky, logisticka centra, administrativni budovy, ale i reziden&ni &tvrti.

ii) vyroba energie a tepla — skupina UCED v loiiském roce nabyla elektrarmu v Prost€jové (UCED Elektrarna
Prost&jov, s. r. 0.), ktera disponuje $pi¢kovym zdrojem se spalovaci turbinou na zemni plyn o vykonu 58 MW.
Primarng se zam&uje na podplrné sluzby pro provozovatele &eské energetické prenosové soustavy — CEPS,
Projekty vyuZivajici energii z obnovitelnych zdrojl jsou ve skuping zastoupeny jednou fotovoltaickou elektrarnou
na tizemi Ceské republiky. Celkovy instalovany vykon této elektrarny &ini 5,79 MW. Skupina dale provozuje 4
kogeneracni jednotky o celkovém vykonu 3,25 MW.

Pijmy a vysledky &innosti spolenosti segmentu energetiky jsou pfedmétem klimatickych a sezénnich zmén.
Spotteba elektrické energie je do jisté miry zavisla na klimatickych podminkach. Obecné je spoteba elektrické
energie a tepla vy$8i v zimnich mésicich. Vykyvy od b&Zného klimatického cyklu mohou vyustit ve sniZeni
poptavky po elektrické energii a teplu. Spotieba elektrické energie miiZe byt také ovlivnéna vlnami sucha a horka.
Neodekavané a neptiznivé zmény klimatickych podminek mohou vést ke sniZeni pfijmt spole¢nosti segmentu
energetické vyroby a distribuce. Vzhledem k uvedenému se skupina intenzivng zabyva novou energetikou —
zejména agregaci zdrojové zakladny a alternativnim vyuZitim zdroji pro poskytovani sluZzeb vykonové rovnovéhy.

Potencialni dopady valetného konfliktu na Ukrajing jsou na spolednosti segmentu energetické distribuce
eliminovany zejména zaméfenim energetické &asti Skupiny na poskytovani sluZeb vykonové rovnovéhy,
kombinovanou vyrobu elektfiny a tepla. Vlastni obchod s komoditou je pouze doplitkovou sluZzbou v portfoliu. V
dlouhodobém horizontu by s ndmi odbgratelé elektrické energie, mezi kterymi mohou byt i ti orientovani na rusky
trh, mohli v disledku valky na Ukrajing, uzaviit kontrakty s niz§imi odbéry ptenesené energie. To se potenciilng
miiZe projevit v men§im zisku do doby, neZ se takové spole¢nosti nepteorientuji na jiné trhy.

Palivem kogeneratnich jednotek a elektrarny v Prost&jove je zemni plyn. Trh s nim je ovlivnén skute€nosti, Ze
Rusko je vyznamnym dodavatelem této suroviny. Vzhledem k zavadéné a planované regulaci na tirovni EU i
néarodnich stath, panuje zvyiena nejistota ohledn& budouci organizace tohoto trhu. To miZe vyustit ve vy3si
provozni naklady zminénych zdroji. Elektrarna v Prost&joveé je sice vybavena plynovou turbinou, oviem neni
zaméfena na vyrobu, ale na poskytovani podplrnych sluZeb. Strukturalni zmény v energetice spojené naptiklad s
vy$8im zapojenim obnovitelnych zdrojit povedou k vy$8§im vykyviim v dodavkach elektrické energie, a tim padem
k vy§§i poptavce po podplrnych sluzbach. Pouze kogenera¢ni jednotky jsou pln& vystavené negativnimu vyvoji
na trhu s plynem. Dle cenového rozhodnuti Energetického regulaéniho tfadu (ERU) jsou viak zvyiené niklady
na vyrobu tepla pfendSeny na koncové odbgratele. Cena elektfiny se pak odviji pravé od ceny zavémé elektrarny,
kterou je momentaln& elektrama plynova. Jednotky aktualng pfedstavuji minimum produkéni kapacity Skupiny.
Zaroveti sviij obchodni model roz§ifuji na poskytovani podplirnych sluZeb pro pfenosovou soustavu.

Rizika spojen4 s negativnim vyvojem makroekonomické situace spolu s riziky spojenymi s valednym konfliktem
na Ukrajin€ mohou s ohledem na ptivod a charakter produktivnich zdroji vést k hlub§im strukturalnim zm&nam v
energetice.

Spole¢nosti segmentu energetické vyroby a distribuce by nemély byt negativn€ ovlivnény piipadnymi
strukturalnimi zm&nami v energetice. Na druhou stranu nelze vylougit, Ze s probihajicimi zm&nami bude potfeba
vynaloZzit dodatetné investice, coz by mohlo mit neptiznivy vliv na hospodafeni spoleénosti.



Segment realit

Skupina podnika v n&kolika &¢astech realitniho trhu. Jedna se pfedeviim o provoz a prondjem administrativnich
budov a provoz a prondjem nemovitosti typu socialng-zdravotnického zatizeni, v nichZ je poskytovana sociélni i
zdravotni péle seniottim a osobam postiZenym degenerativnimi chorobami. Skupina sméfuje svoje zajmy rovnéZ
do reziden&niho developmentu, pfitem? vystavéné byty jsou uréeny k prodeji nebo k prondjmu.

Evropska unie (EU) snaZi dlouhodobg sni¥ovat emise sklenikovych plyni prostfednictvim zptisiiovani podminek
pro novou vystavbu. V ramci nich musi viechny stavby spliiovat standard budov s tém&f nulovou spotfebou
energie. Krom& kvalitniho zatepleni obvodovych plastd a oken jsou nyni do budov instalovina i kvalitni
technologicka zatizeni. Jedna se o rekupera¢ni systémy, systémy solamich panelil a tepelnych &erpadel efektivng
ovladané Fidicimi systémy. Legislativa EU se postupné propisuje do narodni legislativy ¢lenskych zemi. Tato
opatieni budou pt¥iznivé ovliviiovat klimatické podminky, zéroveti s sebou ale nesou zvy$ené naklady.

Navysené naklady se promitnou do koncové ceny nemovitosti. Nebudou viak nepfimé&fené zatéZovat spole¢nosti
segmentu realit. Klienti jsou ochotni zvy$enou cenu nemovitosti uhradit s vyhledem budoucich Gspor, obzvlasts
ve svétle rostoucich cen energii.

V souvislosti se zm&nami klimatu ptijaly spole¢nosti segmentu realit politiku ve form& monitoringu zmén klimatu.
Diky nému mohou sledovat trendy ve zmé&nach klimatu a v nivaznosti na né vyhodnotit souvisejici ptileZitosti &i
pfipadna rizika. Jednim z disledki tohoto monitoringu je pak také orientace na vystavbu nemovitosti, které spltiuji
viechny poZadavky na nyngjii i v budoucnu o¢ekévané standardy.

V souvislosti s klimatickymi zm&nami neexistuji vyznamna rizika, ktera mohou nepiiznivé ovlivnit ekonomickou
situaci v oblasti realit, jelikoZ spole¢nosti segmentu realit v&nuji dopadiim klimatickych zmén na svou ¢innost
zvySenou pozornost a pfijimaji adekvatni opatieni, ktera z jejich pohledu tato rizika vyznamné omezuji.

Dopad vojenského konfliktu na Ukrajing se projevil zvy§enym kolisinim cen na finan&nich a komoditnich trzich
a dalsimi dasledky pro ekonomiku, které ovliviiuji i realitni trh. Developerské spoletnosti ptijaly opatteni, kterd
se snaZi minimalizovat p¥ipadné dopady valky na Ukrajing zejména v oblasti vystavby projektl, v&etng stabilizace
smluvnich vztah@i s generdlnimi dodavateli stavebnich praci, a to hlavn& v cenové oblasti. Na projektech
zahajenych jiZ pfed zaatkem invaze maji spole¢nosti s dodavateli nasmlouvané pevné ceny. P¥ipadné navySeni je
fedeno individudlng a v rozsahu planovanych rezerv. Pro nové zahajované projekty je obtizné v souasné dob&
realizovat dodavatelské smlouvy za pevné ceny spoletnosti jiZ zaroveil uzavtely dodavatelské smlouvy za novych
podminek v takovych cenach, které umozituji realizaci projektd s ptim&fenym ziskem. Vykyv v oblasti lidskych
zdroji ve stavebnictvi, zplisobeny nedostatkem kvalifikovanych pracovnikti z Ukrajiny, se po pocatedni
problémech podafilo dodavatelim v podstaté vyrovnat, i kdyZ za cenu ptilivu méné kvalifikovanych pracovniki
z jinych zemi,

V soudasné dobé se zhor3ila situace na hypote¢nim trhu, kdy se zvySenim urokovych sazeb sniZila dostupnost
hypoték. Spolegnosti toto povazuji za pfechodny jev u zahajovanych projektl, kdy lhiita pro dokonéeni dosahuje
24 mésicl a vice. Pti déle trvajici zhorSené dostupnosti hypoték jsou spoleénosti p¥ipraveny reagovat tak, Ze
projekty budou nabizet k najemnimu bydleni, po kterém v soudasné dob& vyrazné stoupa poptavka. Aby se
spolednosti segmentu nemovitosti vyhnuly negativnim dopadiim na cashflow a vynosy, ofekavaji, Ze bude
dochazet k odkladu zahajovani realizace jiZ schvalenych novych rezidenénich projektii. A to v rozsahu 6-12 mésicii
do doby, nez dojde k ustaleni podminek v oblasti hypote¢nich uv&rl a sniZeni vysoké miry inflace. Pravé ta ma
mimo jiné vliv na vy$i ceny stavebnich praci.

V ramci vojenského konfliktu na Ukrajing si jsou spole¢nosti segmentu realit védomy zvySeného rizika v oblasti
kybernetické bezpetnosti zejména za strany Ruské federace. Z tohoto ditvodu ptijaly takova opatieni, ktera zvy3uji
jejich kybernetickou bezpetnost. Provedly interni audit stivajicich bezpe€nostnich opatfeni a pfijaly z ngj
vyplyvajici opatfeni. Spole€nosti se také ¥di doporudenimi Narodniho ufadu pro kybernetickou a informa¢ni
bezpe¢nost (NUKIB).

Zem@dé&lstvi

V segmentu zem&d&lstvi se &innost Skupiny zam&fuje na nakup zemédglskych pozemki a provozovani zem&d€lské
&innosti se smienou rostlinnou a Zivo&i$nou vyrobou v zdjmové oblasti Skupiny, tj. v regionu Moravskoslezského
kraje.



Hospodatské vysledky v oblasti rostlinné vyroby mohou byt negativn& ovlivnény nepfiznivym pocdasim a
pfirodnimi katastrofami. Spole¢nosti segmentu zem&dé&lstvi se v rostlinné vyrob& vénuji pfedeviim p&stovani
obilovin (pSenice, jeémen), kukutice a olejnin (Fepka, hottice). Na viechny tyto plodiny miiZze mit neptiznivy vliv
sucho. Problematické je pfedeviim sucho v obdobi kveteni (tvorby semen), kdy mize dochazet k zasychani vrchni
&asti plodiny a tvorby drobngj¥ich (scvrklych) semen. Spatné poasi maZe vést k horsi urod& nebo hordi vyt&znosti
dané sklizné (tj. v p¥ipadg $patného pocasi bdhem obdobi sklizn&). P¥ipadna neuroda miiZe vést ke sniZeni ptijmi
spole¢nosti segmentu zem&dslstvi.

Vale¢ny konflikt na Ukrajing a s nim souvisejici vyvoj celkové ekonomické situace se u spole¢nosti segmentu
zem&dé&lstvi projevil ristem cen vstupill, pfedevsim nafty, hnojiv a krmiv. V reakci na tento vyvoj dochazi ke
znaénému zvyseni prodejnich cen produkti rostlinné i Zivo&i¥né vyroby. Celkové mohou tyto faktory vést k niZz§im
ziskiim spole¢nosti segmentu zem&dg&lstvi.

Hospodatské vysledky spole€nosti plisobicich v zemé&délstvi a provozujicich rostlinnou ¢i Zivo¢i§nou vyrobu jsou
Casteéné zavislé na dotadni politice statu a EU. V obdobi 2023-2027 zaina platit nové obdobi Spole¢né
zem&dg&lske politiky, které ¢aste¢né méni podminky a vysi vyplacenych dotaci. Diky tomu se klade v&t3i diiraz na
agroenviromentalni politiku a Setrny pFistup k Zivotnimu prost¥edi prost¥ednictvim tzv. ekoschemat.

Pro spoleénosti segmentu zem&d&lstvi jsou relevantni pfedev§im tzv. jednotné platby za plochu (SAPS) a pfimé
platby vazané na produkei citlivych komodit — v p¥ipad& spole¢nosti segmentu zemédélstvi pak pfedeviim masna
telata a dojnice (VCS). Vyznamn4 &4st p¥ijmi spole€nosti segmentu zem&d&lstvi je tvoFena dotacemi (za rok 2022
cca 15 % pfijmi spoleénosti segmentu zemé&de&lstvi pfedstavuji dotace, v roce 2021 to bylo 15,7 %). V ptipadé
dal3ich sniZeni dotaci miliZe dojit ke zhor$eni hospodafeni spolegnosti segmentu zemé&d&lstvi.



ZPRAVA O VZTAZICH

spole¢nosti UNICAPITAL Invest IV a.s., IC 086 69 732, se sidlem Sokolovska 675/9, Karlin, 186 00 Praha 8,
vyhotovena v souladu s ust, § 82 zik. € 90/2012 Sb., o obchodnich spole€nostech a druZstvech za ucetni obdobi
kalenda¥niho roku 2022

Ptredsedkyné spravni rady spoletnosti UNICAPITAL Invest IV a.s., IC 086 69 732, se sidlem Sokolovska 675/9, Karlin,
186 00 Praha 8, zapsané v obchodnim rejstiiku vedeném Mgestskym soudem v Praze, oddil B, vloZzka 24867,
vypracovala podle § 82 zdk. & 90/2012 Sb., o obchodnich spole¢nostech a druZstvech nasledujici zpravu o vztazich
mezi spoleCnosti a ovladajici osobou a mezi spolenosti a osobami ovladanymi stejnou oviadajici osobou (dale téz
,,propojené osoby*) za uplynulé ugetni obdobi tj. za obdobi od 1.1.2022 do 31.12.2022 (dale jen ,,rozhodné obdobi“).
Spoletnost UNICAPITAL Invest IV a.s. byla v rozhodném obdobi soudasti holdingové osoby (dale jen ,,skupina®),

pfi¢emz jeji struktura, vztahy mezi propojenymi osobami a postaveni spolednosti UNICAPITAL Invest IV a.s. v rdmci

této skupiny je nasledovné:

1. Struktura vztahi ve skupiné

Ovladajici osoba:

Pan Pavel Hubadek, nar. 21.4.1969, bytem V tising 781/4, Bubeneg, 160 00 Praha 6

Osoby piimo ovlddané Ovladajici osobou:

CREDITAS B.V,, sidlo Barbara Strozzilaan 201, 1083HN Amsterdam, Nizozemské kralovstvi, zapsana v obchodnim
rejstiiku vedeném Nizozemskou obchodni komorou pod reg. &islem 76639371

Osoby nepfimo ovlddané Ovlddajici osobou:

Banka CREDITAS a.s., sidlo Sokolovska 675/9, Karlin,
186 00 Praha 8, IC: 634 92 555

CREDITAS fond SICAY, a.s., sidlo Sokolovska 675/9,
Karlin, 186 00 Praha 8 , IC 085 33 610

CREDITAS Crowdfunding s.r.o. (dfive CREDITAS
s.r.0.), sidlo Sokolovska 675/9, Katlin, 186 00 Praha 8, IC
241 85 299

Creditas Services s.r.o., sidlo Sokolovska 675/9, Karlin,
186 00 Praha 8, IC 093 72 881

EKORENT, spol. s r.o., sidlo Sokolovska 675/9, Karlin,
186 00 Praha 8 , IC 452 78 288

CREDITAS investi¢ni spole¢nost a.s.*, sidlo Sokolovska
675/9, Karlin, 186 00 Praha 8, IC 142 58 846

*/ spole€nost vznikla zapisem do obchodniho rejstitku dne
16.2.2022

Max banka a.s.*, sidlo Na strZi 2097/63, Kr¢, 140 00 Praha
4,1C 14893 649

*/ akvizice Max banky a.s., dfive Expobank CZ a.s. Bankou
CREDITAS a.s. probéhla v zati 2022

EAST Portfolio s.r.o.*, sidlo Na strzi 2097/63, Kr¢, 140 00
Praha 4, IC 024 48 254

*/ spoletnost ma jediného spoleénika a tim je Max banka
a.s..Nédkupem akcii Max banky a.s. pfesla do skupiny rovn&Z
spole¢nost EAST Portfolio s.r.o.

UNICAPITAL N.V.*, sidlo Barbara Strozzilaan 201,
1083HN Amsterdam,, Nizozemské kralovstvi, zapsana
v obchodnim rejstiiku vedeném Nizozemskou obchodni
komorou pod reg.¢. 66551625

CREDITAS Real Estate B.V., sidlo Barbara Strozzilaan
201, 1083 HN Amsterdam, Nizozemskeé kralovstvi, zapsané
v obchodnim rejstiiku vedeném Nizozemskou obchodni
komorou pod reg.¢. 78258480*/

*/Spoletnost zanikla fuzi sloudenim s dcefinou spoletnosti
Creditas Services s.r.0. a dne 8.11.2022 byla vymazana
z nizozemského obchodniho rejstiiku

UNICAP[TAL a.s., sidlo Sokolovska 675/9, Karlin, 186 00
Praha 8, IC 018 00 817

LEMANT F inanvce s.r.0., sidlo Beranovych 823, Letfiany,
199 00 Praha 9, IC 055 58 310

GALAP INVESTMEN:F s.r.0., sidlo Pobtezni 297/14,
Karlin, 186 00 Praha 8, IC 061 77 557

Financial Consortium _S:T.0., sidlo Sokolovskd 675/9,
Karlin, 186 00 Praha 8, IC 040 23 242

MORAVAN MIlééna farma a.s., sidlo Katefinice &.p. 198,
742 58 Katefinice , IC 476 72 439

Pozemky UNICAPITAL s.r.o., sidlo tf. Svobody 1194/12,
779 00 Olomouc , IC 050 69 688

REZIDENCE U PARKU s.r.0., sidlo tf. Svobody 1194/12,
779 00 Olomouc, IC 019 64 542

BONUM reality, s.r.o., sidlo Sokolovska 675/9, Karlin, 186
00 Praha 8, IC 014 94 732

Pereta Estates s.r.o0., sidlo Sokolovska 675/9, Karlin, 186
00 Praha 8, IC 035 17 446

Reality Property II s.r.o., sidlo tf. Svobody 1194/12, 779
00 Olomouc, IC 093 25 581




*/Spoletnost UNICAPITAL N.V. podnikd v Ceské
republice prostfednictvim od$t€pného zavodu zahranicni
pravnické osoby UNICAPITAL N.V., oditépny zévod, IC:
078 81 720, sidlo Pobtezni 297/14, Karlin, 186 00 Praha 8

UNICAPITAL Financve a.s., sidlo Sokolovska 675/9,
Karlin, 186 00 Praha 8, IC 056 90 421

UNICAPITAL FinanceVII s.r.0.*, sidlo Pobiezni 297/14,
Karlin, 186 00 Praha 8, IC 178 06 097

*/ spolegnost vznikla zapisem do obchodniho rejstifku dne
6.12.2022

UNICAPITAL Finance VIII s.r.0.*, sidlo Pobtezni 297/14,
Karlin, 186 00 Praha &8, IC 178 21 754

*/ spolenost vznikla zapisem do obchodniho rejstiiku dne
12.12.2022

UNICAPITAL Investvl a.s., sidlo Sokolovska 675/9,
Karlin, 186 00 Praha 8, IC 054 77 395

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

UNICAPITAL Invest VIII a.s., sidlo Sokolovska 675/9,
Karlin, 186 00 Praha §, IC 076 00 488

UNICAPITAL Invest IV as, sidlo Sokolovska 675/9,
Karlin, 186 00 Praha 8, IC 086 69 732

UNICAPITAL Invest V as, sidlo Sokolovska 675/9,
Karlin, 186 00 Praha 8, IC 097 12 682

UNICAPITAL InvesthI a.s., sidlo Pobfezni 297/14,
Karlin, 186 00 Praha 8, IC 117 86 558

UNICAPITAL Invest vVII a.s., sidlo Pobtezni 297/14,
Karlin, 186 00 Praha 8, IC 140 94 215

UNICAPITAL Invest VIII a.s.*, sidlo Pobiezni 297/14,
Karlin, 186 00 Praha 8, IC 178 06 593

*/ spoletnost vznikla zapisem do obchodniho rejstiiku dne
6.12.2022

CREDITAS Fund Holdjng a.s., sidlo Sokolovska 675/9,
Karlin, 186 00 Praha 8, IC 097 34 261

CREDITAS ASSETS SIVCAV a.s., sidlo Sokolovska 675/9,
Karlin, 186 00 Praha 8, IC 097 83 261

CREDITAS LOAN SICAV a.s., sidlo Sokolovsk4 675/9,
Karlin, 186 00 Praha 8, IC 097 83 334

Nemovitosti ndjemniho bydleni a.s.*, sidlo Sokolovska
675/9, Karlin, 186 00 Praha 8, IC 057 84 573

*/ spoletnost zanikla fizi sloufenim s nastupnickou
spoletnosti GAMA PD s.r.0., IC 054 78 642 dne 1.8.2022,
kdy byla vymazana z obchodniho rejstiiku

Nemovitosti najemniho bydleni IT a.s. *, sidlo Sokolovska
675/9, Karlin, 186 00 Praha 8, IC 067 11 464

*/ spoletnost zanikla fizi slouenim s nastupnickou
spoletnosti GAMA PD s.r.0., IC 054 78 642 dne 1.8.2022,
kdy byla vymazana z obchodniho rejstiiku

Osova PQ, s.r.0., sidlo Pobfezni 297/14, Karlin, 186 00
Praha 8, IC 117 24 285

UNICAPITAL MACRO OPPORTUNITIES a.s., sidlo
Sokolovsk4 675/9, Karlin, 186 00 Praha 8, IC 029 53 200

LifeLiQe, Inc, sidlo 75 Palm Avenue, San Francisco,
California, 94118, Spojené staty americké, reg. €. 3847104

LIFELIQE CZECH s.r.0., sidlo Makovského 1394/8a,
Repy, 163 00 Praha 6, IC 052 89 921

Corinth s.r.0.*, sidlo Makovského 1394/8a, Repy, 163 00
Praha 6, IC 241 20 758

*/ Spolednik UNICAPITAL MACRO OPPORTUNITIES
a.s. naby| ve tfetim &tvrtleti 2022 dal3i podil o velikosti 29%,
v soudtu tak vlastni 62% spolegnosti

Corinth Services s.r.o., sidlo Makovského 1394/8a, Repy,
163 00 Praha 6, 1C 241 51 777

UNICAPITAL Healthcvare a.s., sidlo Sokolovska 675/9,
Karlin, 186 00 Praha 8, IC 057 85 057

AC pp sr.o, sidlo Sokolovska 675/9,Karlin, 186 00 Praha
8,1C 272 44 121

AC Assets s.r.0.*, sidlo Sokolovska 675/9,Karlin, 186 00
Praha 8, IC 097 12 526

*/ Spoletnost byla pfedmétem divestice, ktera prob&hla
v ¢ervnu 2022

AC Plzeii s.r.o., sidlo Sokolovska 675/9,Karlin, 186 00
Praha 8, IC 279 68 821

AC Sprz’wvni I s.r.o0., sidlo Sokolovska 675/9,Karlin, 186 00
Praha 8, IC 140 88 061

ACSpravnills.r.o., sidlo Sokolovska 675/9,Karlin, 186 00
Praha 8, IC 140 88 363

AC Sprivni IlI s.r.0., sidlo Sokolovska 675/9,Karlin, 186
00 Praha 8,IC 140 88 398

AC IMMO s.r.o., sidlo Sokolovska 675/9,Karlin, 186 00
Praha 8,IC 140 91 283

Prch-Qrest z.4. (dfive Alzheimercentrum Pracheit z.u.),
sidlo Sokolovska 675/9,Karlin, 186 00 Praha 8, IC 251
56 349,

F-Qrest z.4. (diive Alzheimercentrum Filipov z.u.), sidlo
Sokolovska 675/9, Karlin, 186 00 Praha 8 , IC 284 41 397

J-Qrest z.u. ( dfive Alzheimercentrum Jihlflva, z.1.), sidlo
Sokolovské 675/9,Karlin, 186 00 Praha 8, IC 023 76 822

Alzheimercentrum Zlosyii, z.ii., sidlo Zlosylt 160, PSC
277 44, 1C 284 46 003

Pr-Qrest z.i. (Alzheimercentrum Prithonice, z.1.), sidlg
Sokolovska 675/9, Karlin, 186 00 Praha 8, IC
290 29 651

Fa-Qrest s.r.o. (dfive AC Facility, s.r.0.), sidlo Sokolovska
675/9, Kalrin, 186 00 Praha 8, IC 242 40 931

Zamecky Hotel Filipov s.r.o.*, sidlo Céslav — Zamek
Filipov, Zamecka 1/25, PSC 286 06, IC 280 72 529




Osova PD I, s.r.0.*/** sidlo Pobfezni 297/14, Karlin, 186
00 Praha 8, IC 277 42 997

*/ spole€nost byla pfedmétem akvizice v lednu 2022

**/ spolednost zanikla fizi spoludenim s néstupnickou
spole€nosti Osova PD s.r.0. a dne 1.6.2022 byla vymazana
z obchodniho rejstiiku

Pobiezni PD, s.r.0. *, sidlo PobteZni 297/14, Karlin, 186 00
Praha 8, IC 117 24 803

*/ spolecnost byla pifedmétem divestice mimo skupinu, ktera
pobe&hla zaatkem tretiho &tvrtleti 2022

CREDITAS Invgst I a.s. , sidlo Pobteini 297/14, Karlin,
186 00 Praha 8, IC 140 94 363

GHPCZ INVEST LIMITED*, sidlo Pindou 4, Egkomi
2409, Nikosie, Kyperska republika, registraéni &islo HE
365425

*/ k nabyti podilu do 100% doslo v dubnu 2022

PHCZ OPERATIONS s.r.0.*, sidio Pobiezni 297/14,
Karlin, 186 00 Praha 8, IC 173 55 729

*/ spole¢nost vznikla zdpisem do obchodniho rejstiiku dne
22.7.2022

HOTEL PUPP PROPERTY s.r.0.*, sidlo Pobfezni
297/14, Karlin, 186 00 Praha 8, IC 173 55 664

*/ spole¢nost vznikla zapisem do obchodniho rejstéiku dne
22.7.2022

GRAND HOTEL PUPP Karlovy Vary, akciova
spoletnost, sidlo Mirové namésti 316/2, 360 01 Karlovy
Vary, IC 000 22 004

GRAND HOTEL PUPP s.r.0.*, sidlo Mirové namésti
316/2, 360 01 Karlovy Vary, IC 172 70 758

*/ spolegnost vznikla zapisem do obchodniho rejstéfku dne
23.6.2022

INU.COM a.s.*, sidlo Sokolovska 675/9, Karlin, 186 00
Praha 8, IC 142 85 550

*/ gpoletnost vznikla zapisem do obchodniho rejstiiku dne
23.2.2022, v prib¢hu své existence zménila obchodni firmu
dtive INU.APP a.s. a také AHAMO a.s.

UNICAPITAL ENERGY s.ro., sidlo Sokolovska 675/9,
Karlin, 186 00 Praha 8, IC 093 25 468

UCED Energy s.r.o., sidlo Sokolovska 675/9, Karlin, 186
00 Praha 8, IC 082 10 047

UCED Energy II s.r.o., sidlo Sokolovska 675/9, Karlin,
186 00 Praha 8, IC 099 05 944

UCED Energy III s.r.0.*, sidlo Sokolovské 675/9, Karlin,
186 00 Praha 8, IC 175 49 256

*/ spole€nost vznikla zapisem do obchodniho rejsttiku dne
19.9.2022

LU]?S, s.r.o., sidlo Sokolovska 675/9, Karlin, 186 00 Praha
8,1C 284 58 133

UCIVED s.r.0., sidlo Sokolovska 675/9, Karlin, 186 00 Praha
8, IC 064 03 981

UCED Servis s.r.o. (dfive ENERGETICKA SERVISN{
s.r.0.), sidlo Sokolovska 675/9, Karlin, 186 00 Praha §, IC
069 34 552

*/ Spole¢nost zanikla fazi sloucenim s nastupnickou
spole¢nosti AC IMMO s.r.o., kdy byla dne 1.12.2022
vymazéna z obchodniho rejstfiku

AC Supervisor I s.r.0.*, sidlo Sokolovska 675/9, Karlin,
186 00 Praha 8, IC 033 10 256

*/ Spole€nost byla pfedmétem divestice, ktera probéhla
v bfeznu 2022

AC Supervisor II s.r.o.*, sidlo Sokolovska 675/9, Karlin,
186 00 Praha 8, IC 032 99 244

*/ Spoletnost byla predmétem divestice, ktera prob&hla
v dubnu 2022

AC Supervisor III s.r.0.*, sidlo Sokolovska 675/9, Karlin,
186 00 Praha 8, IC 033 12 461

*/ Spoletnost byla pfedmétem divestice, kterd prob¢hla
v kvétnu 2022

Priihonice Services, s.r.o., sidlo Sokolovska 675/9, Karlin,
186 00 Praha 8, IC 271 35 527

0-Qrest z.4. (diive Alzheimercentrum Ostrava z.0.), sidlo
Sokolovska 675/9,Karlin, 186 00 Praha 8, IC 072 87 895,

Pl-Qrest z.4. (diive Alzheimercentrum Plvzeﬁ z.1.), sidlo
Sokolovska 675/9,Karlin, 186 00 Praha 8, 1C 034 00 361

Z1-Qrest z.1. (dfive Alzheimercentrum Zvll’n z.\.), sidlo
Sokolovska 675/9,Karlin, 186 00 Praha 8, IC 034 61 891

Z-Qrest z.0. (difive Alzheimercentrum Zétv)feh z.0.), sidlo
Sokolovska 675/9,Karlin, 186 00 Praha 8, IC 060 34 357

Ce-Qrest z.0. (dfive Alzheimercentrum Cemo%icevz.ﬁ.),
sidlo Sokolovska 675/9,Karlin, 186 00 Praha 8, IC 072
34015

L-Qrest z.a. (dfive Alzheimercentrum Ceské Lipa z.u.),
sidlo Sokolovska 675/9,Karlin, 186 00 Praha 8, IC 072
34 571,

Pa-Qrest z.G. (dfive Alzheimercentrum Pardubicevz.l'l.),
sidlo Sokolovska 675/9,Karlin, 186 00 Praha 8, IC 086
20 008,

Bu-Qrest z.u. (dfive Alzheimercentrum Ceské Budgjovice
z.0.), sidlo Sokolovska 675/9,Karlin, 186 00 Praha 8, IC 087
44 351

AC Admivn s.r.0., sidlo Sokolovska 675/9, Karlin, 186 00
Praha 8, IC 033 10 078

Alzheimercentrum Zlosyii a.s.*/**, sidlo Sokolovska
675/9, Karlin, 186 00 Praha 8, IC 254 75 916

*/ Spoleénost zmé&nila pravni formu na spole€nost s ru€enim
omezenym

**/ Spoletnost zanikla fuzi sloudenim s nastupnickou
spoleénosti AC IMMO s.r.o., kdy byla dne 1.12.2022
vymazana z obchodniho rejstiiku

AC Estate Ostrava, s.r.0.*, sidlo Sokolovska 675/9, Karlin,
186 00 Praha 8, IC 290 10 225

*/ Spoletnost zanikla fizl slouCenim s nastupnickou
spoletnosti AC IMMO s.r.0., kdy byla dne 1.12.2022
vymazana z obchodniho rejstiiku
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UCED Prodgj s.r.0., sidlo Sokolovska 675/9, Karlin, 186
00 Praha 8, IC 036 97 312

UCED Distribucg II s.r.o0., sidlo Sokolovska 675/9, Karlin,
186 00 Praha 8, IC 085 31 714

UCED Hranjce s.r.o., sidlo Sokolovska 675/9, Karlin, 186
00 Praha 8, IC 087 83 535

UCED Agregace s.r.o. (dfive UCED Energy 1ll s.r.0.), sidlo
Sokolovska 675/9, Karlin, 186 00 Praha 8, 1C 099 06 274

UCED Agregace I s.r.0.*, sidlo Sokolovska 675/9, Karlin,
186 00 Praha 8, IC 175 48 292

*/ spolegnost vznikla zapisem do obchodniho rejstiiku dne
19.9.2022

UCED Agregace III s.r.o.*, sidlo Sokolovska 675/9,
Karlin, 186 00 Praha 8, IC 175 48 969

*/ spole€nost vznikla zapisem do obchodniho rejstitku dne
19.9.2022

UCED Agregace IV s.r.o.*, sidlo Sokolovska 675/9,
Karlin, 186 00 Praha 8, IC 175 49 540

*/ spolegnost vznikla zapisem do obchodniho rejstifku dne
19.9.2022

UCED Volt s.r.0.*, sidlo Sokolovska 675/9, Karlin, 186 00
Praha 8, IC 175 49 710

*/ spolegnost vznikla zapisem do obchodniho rejstifku dne
19.9.2022

UCED Commodities s.r.o.*, sidlo Sokolovskd 675/9,
Karlin, 186 00 Praha 8, IC 174 65 273

*/ spoletnost vznikla zapisem do obchodniho rejstiiku dne
26.8.2022

UCED Solar s.r.o. *, sidlo Sokolovska 675/9, Karlin, 186
00 Praha 8, IC 172 95 858

*/ spolegnost vznikla zapisem do obchodniho rejstifku dne
30.6.2022

UCED Elektrarna Prostéjov s.r.o.*, Sokolovska 675/9,
Karlin, 186 00 Praha 8, IC 098 20 906

*/ spole€nost byla pfedmétem akvizice, ktera probghla na
konci druhého &tvrtleti 2022

VITKOVICE ENERGY s.r.0.*, sidlo Sokolovska 675/9,
Karlin, 186 00 Praha 8, IC 178 30 494

*/ spolegnost vznikla zépisem do obchodniho rejstfiku dne
14.12.2022

LEDRICA TRADING a.s., sidlo tf. Svobody 1194/12,779
00 Olomouc, IC 060 11 799

V Invest Development s.r.0., sidlo Walterovo nam. 329/3,
Jinonice, 158 00 Praha 5, [C 065 93 739,

PARDITI House s.r.o. *, sidlo Truhlafska 1105/11, Nové
Mésto, 110 00 Praha 1, IC 081 51 652

*/ spole€nost byla pfedmétem akvizice, ktera probehla ve
Etvrtém Ctvrtleti roku 2022

AMONIL Invest s.r.o.*v, sidlo Truhlaiska 1105/11, Nové
Mésto, 110 00 Praha 1, IC 073 79 650

NADACNI FOND ZIVOT S ALZHEIMEREM, sidlo
Sokolovska 675/9, Karlin, 186 00 Praha 8, IC 242 03 378

AC Estate Vodilany, s.r.0.*, sidlo Sokolovska 675/9,
Karlin, 186 00 Praha 8, IC 061 07 982

*/ Spoletnost zanikla fizi sloucenim s nastupnickou
spole¢nosti AC IMMO s.r.o., kdy byla dne 1.12.2022
vymazana z obchodniho rejstfiku

AC Estate Pisek, s.r.o0.*, sidlo Sokolovska 675/9, Karlin,
186 00 Praha 8, IC 061 07 966

*/ Spole¢nost zanikla fazi sloutenim s nastupnickou
spoleénosti AC IMMO s.r.o0.,, kdy byla dne 1.12.2022
vymazéana z obchodniho rejstfiku

AC Estate Pardubice s.r.o.*, sidlo Sokolovska 675/9,
Karlin, 186 00 Praha 8, IC 096 30 023

*/ Spoletnost zanikla fizi sloutenim s nastupnickou
spolednosti AC IMMO s.r.0., kdy byla dne 1.12.2022
vymazana z obchodniho rejstiiku

Centrum bydleni pro seniory Pardubice, s.r.o.*, sidlo
Sokolovské 675/9, Karlin, 186 00 Praha 8, IC 063 03 391

*/ Spoletnost zanikla fuz{ slouenim s néstupnickou
spoleCnosti AC IMMO s.r.o., kdy byla dne 1.12.2022
vymazana z obchodniho rejstiiku

Alzheimercentrum Slovakia a.s., sidlovRekreaéné 4865/7,
Piedtany 921 01, Slovenska republika, IC 36 800 406

Alzheimercentrum Pie$t’any n.o., sidlovRekreaéné 4865/7,
Piestany 921 01, Slovenska republika, IC 37 986 945

DIFESA as., sidlo Walterovo nam. 329/3, Jinonice, 158 00
Praha 5, IC 241 51 882

Valcha Property Development a.s., sidlo Walterovo nam.
329/3, Jinonice, 158 00 Praha 5, IC 279 26 931

Blue Future Second S.1.0., sidlo Walterovo nam. 329/3,
Jinonice, 158 00 Praha 5, IC 036 52 262

Blue Future Third s.r.o., sidlo Walterovo nam. 329/3,
Jinonice, 158 00 Praha 5, IC 036 69 548

Blue Future Fourth $.1.0,, sidlo Walterovo nam. 329/3,
Jinonice, 158 00 Praha 5, IC 036 59 011

NIFOR s.r.0.*, sidlo Walterovo nam. 329/3, Jinonice, 158
00 Praha 5, IC 077 21 102

*/ spoletnost zanikla fuzi sloutenim se spoleCnosti
Oftechovka Property Development s.r.0. (Kobylisy PD s.r.0.)
a dne 30.11.2022 byla vymazana z obchodniho rejstiiku

Litoméfickd Property Development s.r.o., sidlo
Walterovo nam. 329/3, Jinonice, 158 00 Praha 5, IC 044
70010

Hfebenky Property Development s.r.o., sidlo Walterovo
nam. 329/3, Jinonice, 158 00 Praha 5, IC 047 51 914

Kaderov Property Development s.r.o., sidlo Walterovo
nam. 329/3, Jinonice, 158 00 Praha 5, IC 036 16 819

Proslunéna Property Development s.r.o., sidlo Walterovo
nam. 329/3, Jinonice, 158 00 Praha 5, IC 048 14 355
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*/ spoletnost byla pfedmétem akvizice, ktera prob&hla ve
téetim &tvrtleti roku 2022

GAMA PD $.1.0., sidlo Walterovo ndm. 329/3, Jinonice,
158 00 Praha 5, IC 054 78 642

DB Development s.r.o., vsidlo Walterovo nam. 329/3,
Jinonice, 158 00 Praha 5, IC 275 88 971

Praga Progetti e Investimenti, spol. s r.o., sidloWalterovo
nam. 329/3, Jinonice, 158 00 Praha 5, IC 251 26 172

V Invest CZ a.s., sidlo Walterovo nam. 329/3, Jinonice, 158
00 Praha 5, IC 257 94 655

DELTA PD s.r.o., sidlo 5 Walterovo
Jinonice, 158 00 Praha 5, IC 054 78 308

nam.  329/3,

BETA PDs.r.o0., sidlo Walterovo nam. 329/3, Jinonice, 158
00 Praha 5, IC 054 89 377

EPSILON PD s.r.0., sidlo Walterovo nam. 329/3, Jinonice,
158 00 Praha 5, IC 054 82 275

Kobylisy PD s.r.o. (dtive Ofechovka Property Development
s.r.ov.), sidlo Walterovo nam. 329/3, Jinonice, 158 00 Praha
5, 1C 043 05 469

Miynaika Property Development s.r.o., sidlo Walterovo
nam. 329/3, Jinonice, 158 00 Praha 5, IC 076 80 945

UDRA Property Development s.r.o., sidlo Walterovo nam.
329/3, Jinonice, 158 00 Praha 5, IC 044 65 113

UAB INU APP #, se sidlem Upés str. 23, Vilnius, Litva, reg.
¢. 306141085
*/ spoletnost vznikla ve tretim &tvrtleti roku 2022

Prague Outdoor Parking s.r.0,, sidlo Walterovo nam.
329/3, Jinonice, 158 00 Praha 5, IC 091 70 839

Valcha PD 9 s.r.0. *, sidlo Walterovo nam. 329/3, Jinonice,
158 00 Praha 5, IC 176 91 761

*/ spoletnost vznikla zdpisem do obchodniho rejsttiku dne
1.11.2022

Valcha PD 7 a 8 s.r.0.*, sidlo Walterovo nam. 329/3,
Jinonice, 158 00 Praha 5, IC 176 89 970,

*/ spole¢nost vznikla zdpisem do obchodniho rejsttiku dne
1.11.2022

Valcha PD 10 s.r.0.*, sidlo Walterovo nam. 329/3, Jinonice,
158 00 Praha 5, IC 176 91 893

*/ spole¢nost vznikla zapisem do obchodniho rejstiiku dne
1.11.2022

Valcha PD 11A s.r.o. *, sidlo Walterovo nam. 329/3,
Jinonice, 158 00 Praha 5, IC 176 92 059

*/ spoletnost vznikla zapisem do obchodniho rejsttiku dne
1.11.2022

Valcha PD 11B s.r.0. *, sidlo Walterovo nam. 329/3,
Jinonice, 158 00 Praha 5, IC 176 92 245

*/ spoletnost vznikla zdpisem do obchodniho rejstfiku dne
1.11.2022

Valcha PD 11C s.r.0.*, sidlo Walterovo nam. 329/3,
Jinonice, 158 00 Praha 5, 1C 176 92 334

*/ spoletnost vznikla zdpisem do obchodniho rejstfiku dne
1.11.2022

2. Uloha ovladané osoby v ramci skupiny

Ovladana osoba je tdelové zaloZenou spole¢nosti k emitovani korporatnich dluhopisti v ramci diuhopisového
programu a nasledng k plijéovani prosttedki ziskanych z emise dluhopisii ostatnim spoletnostem ve skuping, a to v
souladu se Zakladnim prospektem dluhopisového programu a konednymi emisnimi podminkami. Ovladana osoba,
jako emitent, sama neplisobi v Z4dném odv&tvi a nevyviji viastni podnikatelskou ¢innost.

3. Zpiisob a prostiedky ovladani

Mezi ovladajici osobou ani jingmi osobami ji ovladanymi a ovladanou osobou nebyla uzaviena Zidna ovladaci smlouva.
K ovladani ovladané osoby dochazelo v rozhodném obdobi prostfednictvim rozhodnuti jediného akcionéte pti vykonu
plsobnosti valné hromady.

4. Pfehled jednani uginénych v poslednim uéetnim obdobi, ktera byla u¢in&éna na popud nebo v zdjmu ovladajici
osoby nebo ji oviddanych osob, pokud se takovéto jednani tykalo majetku, ktery pfesahuje 10 % vlastniho

” w

kapitalu ovladané osoby, zjiSténého z Gletni zavérky za rok 2021

Uvérové smlouvy

Protistrana smlouvy Smlouva EE:E%;ZEE:&::{::? sPn(:lé::' ;:ii:::;ﬁg::l
UNICAPITAL N.V. gjglncl""é smlouva o poskytnuté/pendZité 1 ano
UNICAPITAL Finance a.s. ll,j‘j;“r&‘“’é smlouva o poskytnuté/pendZité 1 ano
UCED Distribuce II s.r.o. Ejénrﬁove’l SR poskytnuté/pendgzité 1 ano
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Rémcova smlouva o

UCED Energy s.r.o. Gvér poskytnuté/pendZité 1 ano
LEDRICA TRADING as. gjg‘rj""a SR poskytnuté/pendzité 1 ano
L\I:mowtostl ngjemniho bydieni II Smlouva o Gvéru poskytnuté/pen&Zité 1 ano
MORAVAN Mlééné farma a.s. Smlouva o Gvéru poskytnuté/penéZité 1 ano
INU.APP as. Smlouva o Gvéru poskytnuté/penéZité 1 ano
GAMA PD s.r.o0. Smlouva o Gvéru poskytnuté/penézité 1 ano
Provozni smlouvy
, Druhplnéni Poket Adekvitni
Protistrana prijaty/poskytnuty ovladanou . .
Smlouva smluv protiplnéni
smlouvy osobou
Banka CREDITAS | Smiouva o distribucia o
as administraci Emisi ptijaté/vécné 7 ano
- dluhopisti
5. Prehled vzajemnych smluv v ramci skupiny
Provozni smlouvy
Druh plnéni ‘ Podet Adekvitni
Protistrana Smlouva prijaty/poskytnuty ovlidanou | smluyv protiplnéni
smlouvy osobou ‘
UNICAPITAL Ramcova  smlouva o | pfijaté/vécné 1 ano
N.V. poskytovéni pravnich a
poradenskych sluzeb
Smlouva o spolupraci ptijaté/vécné 1 ano
Pereta Estates s.r.o. | Smlouva o poskytnuti sidla | pfijaté/vécné 1 ano
UNICAPITAL Smlouva 0 vedeni | pfijaté/vécné 1 ano
N.V. G&etnictvi
UNICAPITAL Ramcova  smlouva o | pfijaté/vécné 1 ano
N.V. poskytovani
controllingovych sluZeb

6. Posouzeni Gijmy a jejiho vyrovnani

Statutarni organ ovladané osoby prohladuje, Ze ztitulu (i) shora uzavienych smluv (ii) uskutednénych, resp.
neuskuteénénych jednanich, at’ uz jednostrannych nebo vicestrannych, ve formé& konani &i nekonani, bez ohledu, zda se
tak stalo z popudu nebo v zdjmu ovladajici osoby nebo osob ovladanych stejnou ovladajici osobou nebo naopak
z popudu nebo v zajmu ovladajici osoby nebo ji ovladanych osob, nevznikla ovladané osob& Z2adna ijma. Podminky,
za nichZ vznikly shora popsané vztahy v ramci seskupeni, se nevymykaji podminkam obvyklym v obchodnim styku.
Ovladané osobé& nevyplyvaji z u€asti ve skuping nevyhody. Ze vztahli v ramci skupiny neplynou pro ovladanou osobu

74dna rizika.

V Olomouci dne 31. bfezna 2023

/é?*i*/

JUDr. Alena Sikorova
predsedkyné spravni rady
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Pfiloha ¢&. 1 — Organizaéni struktura Skupiny k 31. prosinci 2022

100%

UNICAPITAL N V.

100% 160% 'l' 100% ;
] UNICAPITAL MACRO
UNICAPITAL Finance UNICAPITAL
| iy UNICAPITAL as ENERGY s 10, OPPORaTSUNITIES
100% 165% 100% ¢ 100% 70
UNICAPITAL Finance N LEMANT Finance Reality Property Il 5| UCED Prodej s r.o ) Trisbee s.r.0
Isro s.ro sro.
100% 100% 100% 109% 2%
UNICAPITAL Finance . MORAVAN Mleéna UCED flektrarna »| UCED Energy s.ro. L) Corinth 5.r.0
farma as Prostéjov s.r.o
100% 100% 100% 100%
UNICAPITAL invest | Pozemky o :
A —> UNICAPITAL s..0 UCED Solar s.r.o. > UCED s.r.0. arinth Services 5.r.0.
1005 100% 109% 100% e
|_y| UNICAPITAL Invest |y| Financial Consortium UCED Commodities | | | LUDS, s 10 Lsl wUFEUQE, INC
Il as. 510 SI.0.
100% 100% 100% 0% 100%
UNICAPITAL Invest REZIDENCE U . | | Kopfivnice Energy LIFELIQE CZECH
g I as. ™ PARKUS ro. UCED Vo s.10. [ sr.o. Sro
108% 1a0% 109% 1004 0%
Shanghai GP Lifelige
— UN'C'T\F;ILASL e |- BONUM reality, s.r.0. UCED Agregace IV «——»| UCED Hranice sr.o. Digital Technology
- S0 Company Limited
100% 100% 109% 100%
— ORIC AT avest i—»i Pereta Estates s.ro. UCED Agregace Il »| UCED Servis sr.o.
V as. sro
100% 180% 100% 100%
|_y| UNICAPITAL Invest - GALAP UCED Agregace Il | | .| UCED Distribuce ||
VI as. INVESTMENT s r.0. 3.r0. ~ [ 5.0.0
160% 13.80% 100% 100%
UNICARITAL Invest L »| PORUBOVKA as. ICED Agregace 1.0, f¢——{UCED Energy Il s.r.o.
100% 100% 1005 1004
UNICAPITAL Invest VITKOVICE | UCED Energy lli
—H Vil as fHoton Fomstis Ly, ENERGY s.r.0. sro.

Pozn.: pokrafovani diagramu na nasledujici strang
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Pokradovani organiza¢ni struktury z pfedchdzejici strany
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OSTATNI INFORMACE
ALTERNATIVNi VYKONNOSTNI UKAZATELE

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

(a) Cistd Vazena Sazba (dale jen "NWIR") piedstavuje rozdil mezi prim&mou tirokovou sazbou, kterou jsou
uroCeny zapujéky a Gvéry poskytované Emitentem a primé&mou trokovou sazbou, kterou Emitent Gro¢i
vydavané dluhopisy
Ukazate]l NWIR se vypoéte nasledovné:

NWIR = Ziti Ny X IRy X, N, X IR

N, Ng
Vyznam Polozka Vykaz podle IFRS

N, Nominaln{ hodnota Skupiny | Poskytnuté uvéry Vykaz finan¢ni pozice a pfiloha ugetni zavérky
Emitentem poskytnutych (Pozn.: Emitent zvefejni rozklad polozky Vykazu
uvért a zapujcek s danou finan¢ni pozice Poskytnuté uvéry v ptiloze udetni
urokovou sazbou zavérky)

IRy, Urokova sazba Skupiny Poskytnuté uvéry Ptiloha u&etni zavérky (Pozn.: Emitent zvefejni
poskytnutych avéra rozklad polozky Vykazu finanéni pozice

Poskytnuté tvéry v ptiloze udetni zavérky)

N, Nominaln{ hodnota Skupiny | Emitované dluhopisy Vykaz finanéni pozice a pfiloha ugetni zavérky
Emitentem emitovanych (Pozn.: Emitent zvefejni rozklad polozky Vykazu
dluhopist s danou urokovou finanéni pozice Emitované dluhopisy v ptiloze
sazbou ucetni zavérky)

IRg, Urokova sazba Skupiny Emitované dluhopisy Vykaz finan¢ni pozice uketni zavérky (Pozn.:
emitovanych dluhopist Emitent zvefejni rozklad polozky Vykazu finandni

pozice Emitované dluhopisy v pfiloze u&etni
zavérky)

NL Nominalni hodnota viech Poskytnuté uvéry
Emitentem poskytnutych Vykaz finanéni pozice (poloZka Poskytnuté Gvéry)
uvéri a zaphjéek

NB N01.nmaln1 hod.nota v’§ech Emitované dluhopisy V{kaz finantnf pozice (polozka Emitovans
Emitentem emitovanych dluhopisy)
dluhopis. p1sy

n Poget Skupin poskytnutych Poskytnuté avéry PHloha u&etni zavérky (Pozn.: Emitent zvefejni
uvéri a zapljéek rozklad polozky Vykazu finanéni pozice

Poskytnuté Gve&ry v piiloze udetni zavérky)

m Pocet Skupin emitovanych Emitované dluhopisy Ptiloha G&etni zavérky (Pozn.: Emitent zvefejni

dluhopist rozklad polozky Vykazu finanéni pozice
Emitované dluhopisy v piiloze G&etni zavérky)

Pozn. 1: Pro vylou&eni pochybnosti se za Skupinu v kontextu tohoto ukazatele bude povaZovat mnoZina jednoho ¢&i vice
uvéri ¢i zapljéek se stejnou urokovou sazbou, resp. jednoho &i vice emitovanych dluhopisti se stejnou irokovou sazbou.
Pozn. 2: V pfipadé Ze sazba poskytnutého uvéru &i zaphjéky obsahuje pohyblivou sloZku, bude pro tcely vypoctu
pouZita aktuilni sazba platna k datu vypoétu.

Emitent bude udrZovat ukazatel NWIR minimaln& v hodnot& 0,30 % (slovy: tficet setin procenta). Pro vylouceni
pochybnosti tedy plati, Ze ukazatel NWIR byl dodrzen, pokud vypo&tend hodnota ukazatele je v&tsi nebo rovna &islu
0,30 %.

Ukazatel NWIR se bude vypotitavat v souladu s Mezinarodnimi u€etnimi standardy ve zn&ni schvaleném EU (IFRS)
a bude se ov&fovat na zaklad€ zvefejnénych auditovanych fadnych uketnich zavérek Emitenta zp&tné.
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(b) Cista Vaena Splatnost (dale jen "NWM") predstavuje rozdil mezi prumérmym podétem dnii do splatnosti
zapuijéek a uveérl poskytovanych Emitentem a prim&mym podtem dnil do splatnosti vydiavanych dluhopisti
Ukazate]l NWM se vypoéte nasledovné:

PiNy X DTMy, 2P, Ng X DTMg,

NWM =
N, Ng
Vyznam PoloZka Vykaz podle IFRS

N, Nomindlni hodnota Skupiny Poskytnuté uvéry Vykaz finan¢ni pozice a pfiloha udetni zavérky
Emitentem poskytnutych uvéri (Pozn.: Emitent zveFejni rozklad polozky Vykazu
a zaplijéek s danou dobou do finan¢ni pozice Poskytnuté Gvéry v piiloze uéetni
splatnosti ve dnech zavérky)

DTMy, Pocet dnti do splatnosti Poskytnuté avéry Pfiloha aéetni zavérky (Pozn.: Emitent zvefejni
Skupiny poskytnutych uvért a rozklad polozky Vykazu finanéni pozice
zapijtek Poskytnuté ivéry v pfiloze udetni zavérky)

Np, Nominalni hodnota Skupiny Emitované dluhopisy Vykaz finanéni pozice a pfiloha udetni zavérky
Emitentem emitovanych (Pozn.: Emitent zvetejni rozklad poloZzky Vykazu
dluhopisti s danou dobou do finanéni pozice Emitované dluhopisy v pfiloze
splatnosti ve dnech uetni zavérky)

DTMg, Pocet dnii do splatnosti Emitované dluhopisy Ptiloha ugetni zavérky (Pozn.: Emitent zvefejni
Skupiny Emitentem rozklad polozky Vykazu finanéni pozice
emitovanych dluhopist Emitované dluhopisy v pfiloze agetni zavérky)

NL Nominalni hodnota viech Poskytnuté avéry Vykaz finan&ni pozice (polozka Poskytnuté
Emitentem poskytnutych Gveért uvéry)

a zapljéek

NB Nominalni hodnota viech Emitované dluhopisy Vykaz finan&ni pozice (polozka Emitované
Emitentem emitovanych dluhopisy)
dluhopis.

n Pocet Skupin poskytnutych Poskytnuté uvéry Vykaz finan&ni pozice a piiloha ugetni zavérky
uvért a zapijek (Pozn.: Emitent zvetejni rozklad poloZky Vykazu

finan&ni pozice Poskytnuté uvéry v pfiloze udetni
zavérky)

m Podet Skupin emitovanych Emitované dluhopisy Ptiloha G&etni zavérky (Pozn.: Emitent zvefejni
dluhopist rozklad polozky Vykazu finanéni pozice

Emitované dluhopisy v pfiloze Giéetni zavérky)

Pozn. 1: Pro vylou€eni pochybnosti se za Skupinu v kontextu tohoto ukazatele bude povaZovat mnoZina jednoho &i vice
uvéri &i zapljéek se stejnou dobou do splatnosti ve dnech, resp. jednoho &i vice emitovanych dluhopisid se stejnou
dobou do splatnosti ve dnech.

Pozn. 2: V pfipadg, kdy poskytnuty uvér &i zapiijcka obsahuje moZnost prodlouzeni doby splatnosti z podnétu dluznika,
bude za dobu splatnosti tohoto Gvéru &i zapijeky povazovana koneéna doba splatnosti. V piipadé, kdy poskytnuty Gveér
¢i zaphjcka obsahuje moZnost prodlouZeni doby splatnosti z podné&tu véfitele (tj. Emitenta), bude za dobu splatnosti
tohoto Gvéru ¢i zapljcky povazovan datum prvni moZné splatnosti. V pfipad€, kdy emitovany dluhopis umoZiluje dle
ptisluného Emisniho dodatku pfedasné splaceni z podn&tu Emitenta, bude za dobu splatnosti tohoto dluhopisu
povazovano datum koneéné splatnosti dluhopisu.

Emitent bude udrZzovat ukazate]l NWM maximalng v hodnot® 0 (slovy: nula). Pro vylou€eni pochybnosti tedy plati, Ze
ukazatel byl dodrZen v piipadg, Ze vypoétena hodnota NWM je mensi nebo rovna ¢islu nula,

Ukazatel NWM se bude vypotitavat v souladu s Mezinarodnimi standardy u¢etniho vykaznictvi ve znéni schvaleném
EU (IFRS) a bude se ov&fovat na zakladg zvefejnénych auditovanych fadnych u€etnich zavérek Emitenta zpétné.

Detail pro vypoclet ukazatelit NWIR a NWM:
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Urok. sazb Efektivni

Protistrana Nomindlni hodnota v K¢ | Datum splatnosti 0% sazha arokovd | Pofet dnit
nomindlni sazba
UNICAPITAL N.V, 1 177 100 000,00 14.05.2023 540 % 5,40 % 134
UNICAPITAL Finance a.s. 6 000 000,00 14.05.2023 5.40 % 5,40 % 134
UCED Distribuce II s.r.0. 12 539 895,89 08.06.2024 6,00 % 5,56 % 525
UCED Energy s.r.0. 18 611 298,63 03.07.2024 6,00 % 5,54 % 550
LEDRICA TRADING a.s. 29 000 000,00 19.08.2023 5,40 % 5,40 % 231
GAMA PD s.r0. 24 129 479,46 17.12.2025 6,00 % 539 % 1082
Nominélni hodnota poskytnutych tivéra 1267 380 673,98
celkem
Celkovd nominalni hodnota poskytnutych uv&ri je vykdzana ve Vykazu finanéni pozice

k 31. prosinci 2022 na ¥adku ,,Poskytnuté zapljcky a uvery“ v sekci Dlouhodoba aktiva, jehoZ souasti jsou také tiroky

z poskytnutych Gvérl splatné za vice neZ 1 rok, a v sekci Kratkodoba aktiva.

Celkova nominalni hodnota prodanych dluhopisii je vykdzana ve Vykazu finanéni pozice k 31. prosinci 2022 na ¥adku

,» Vydané dluhopisy* v ramci dlouhodobych a kratkodobych zavazkd.

Ke dni 31. prosince 2022 byl ukazatel NWIR vypoéitan ve vysi 0,41 % (k 31. prosinci 2021 byl ukazatel NWIR 0,31

%) a ukazatel NWM ve vy$i -348,18 (k 31. prosinci 2021 byl ukazatel NWM -289,05).
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Nominalni hodnota . Efektivnf

Emise prodanych dluhopisii | Datum splatnosti | Urok. sazba arokovd | Potet dni
v tis. K& sazba

UCINV04 1 4,2/23 422 100 000 15.05.2023 4,20 % 4,74 % 135
UCINV04 2 5,1/25 67 900 000 15.05.2025 5,10 % 544 % 866
UCINV04 3 6,0/27 59 900 000 15.05.2027 6,00 % 6,27 % 1596
UCINV04 4 4,0/23 240 100 000 25.09.2023 4,00 % 4,54 % 268
UCINV04 5 5,3/25 66 400 000 25.09.2025 5,30 % 5,64 % 999
UCINV04 6 6,5/27 73 200 000 25.09.2027 6,50 % 6,77 % 1729
UCINV04 9 4,024 101 200 000 22.01.2024 4,00 % 4,54 % 387
UCINVO04 10 5,1/26 37 000 000 22.01.2026 5,10 % 5,56 % 1118
UCINV04 11 6,2/28 47 100 000 22.01.2028 6,20 % 6,65 % 1848
UCINV04 13 3,3/23 142 500 000 26.02.2023 3,30 % 4,19 % 57
Nominalni hodnota prodanych dluhopisit 1257 400 000,00
celkem




DOPLNUJICI INFORMACE
UDALOSTI NASTALE PO ROZVAHOVEM DNI

Ke dni splatnosti 26.2.2023 byly splaceny dluhopisy emise UCINV04 13 3,3/23 v celkové nominalni hodnoté 108 300
tis. K&.

Od konce Ggetniho obdobi konciciho 31. prosince 2022 bylo splaceno celkem 166 829 tis. K¢& z jistin poskytnutych
uvér nebo uvérovych ramci. Zéaroveni bylo nalerpano 24 000 tis. K& z uv&rového ramce poskytnutého matetské
spoletnosti. Uvér poskytnuty spolegnosti Nemovitosti najemniho bydleni II a.s., ktery dle Projektu o fiizi slougenim ze
dne 9.6.2022 piesel na spoleénost GAMA PD s.1.0. byl pln& splacen. Nebyl poskytnut Zadny novy uvér.

Od konce tietniho obdobi kong&iciho 31. prosince 2022 nedoslo k Z4dnym dal3im udalostem, které by mély vyznamny
dopad na finanéni pozici a finanén{ vykonnost Spolednosti (viz také ietni zavérka 15. Nasledné udalosti).

AKTIVITY V OBLASTI VYZKUMU A VYVOJE
Spolenost v roce 2022 neméla zadné vydaje na vyzkum a vyvoj.
AKTIVITY V OBLASTI OCHRANY ZIVOTNIHO PROSTREDI

Cinnost Spoleénosti nema Zadny podstatny vliv na Zivotni prostfedi, proto nejsou vyvijeny v této oblasti zadné zv1a¥tni
aktivity.

AKTIVITY V OBLASTI PRACOVNEPRAVNICH VZTAHU

Spolegnost v roce 2022 neméla zadné aktivity v oblasti pracovné pravnich vztahl.
INFORMACE O ORGANIZACNICH SLOZKACH V ZAHRANICI

Spole¢nost nema zfizenou Z4dnou organizaéni sloZku v zahraniéi.

INFORMACE O NABYTI VLASTNICH AKCIf NEBO VLASTNICH PODILU
Spole&nost v pritbé¢hu roku 2022 nenabyla 7adné 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 93
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UNICAPITAL Invest IV a.s.
Ucetni zavérka za rok kondici 31. prosince 2022

Zpracovano v souladu s vyhlaskou

&. 500/2002 Sb., ve znéni pozd&jich piedpist

UCETNI ZAVERKA
v plném rozsahu

kedni 31.12.2022

(v celych tisicich K¢&)
Obchodni nazev spole¢nosti: UNICAPITAL Invest IV a.s.
Sidlo: Sokolovska 675/9

186 00 Praha 8 — Karlin

Pravni forma: akciova spolednost
Utetni obdobi: 1.1.2022 — 31.12.2022
I1CO: 086 69 732
Piedmét podnikani: Finan¢ni €innost
Statutarni organ: JUDr. ALENA SIKOROVA

(pfedseda spravni rady)

Den sestaveni u€etni zavérky: 24. kvétna 2023

%4447/
Podpis statutarniho organu: [
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ROZVAHA
v plném rozsahu

UNICAPITAL Invest 1V a.s.
18: 086 69 732

k datu Sokolovska 675/9
31.12.2022 Praha B8 - Karlin
(v tislcich K&) 186 00
31.12.2022 31.12.2021
Brutto Korekce Netto Netto
AKTIVA CELKEM 1 281 443 941 1 280 502 1 396 205
B. Stala aktiva 55 281 941 54 340 1 348 653
111 Diouhodoby finanéni majetek 55 281 941 54 340/ 1 348 653
2. Z2aplicky a uvéry - ovlddana nebo ovlddajici osoba 55 281 941 54 340 1 348 653
C. ObéZna aktiva 1219735 1219735 34 855
11, Pohleddvky 1217 542 1217 542 32 781
1. Dlouhodobé pohledévky 179 179 190
1.4. |OdloZend dafové pohleddvka 179 179 190
2. Krétkodobé pohledavky 1217 363 1217 363 32 591
2.2. |Pohleddvky - ovlddana nebo ovladaiici osoba 1217 363 1217 363 14 449
2.4. |Pohledavky - ostatni 18 142
2.4.1.|Pohleddvky za spoleéniky 18 142
IV. Penézni prostfedky 2193 2193 2 074
1, PenéZni prostfedky v pokladné 13 13 13
2. Penézni prostfedky na Gétech 2180 2 180 2 061
D. Easové rozligeni 6 427 6 427 12 697
1, Naklady pfistich obdobi 6 427 6 427 12 697
31.12.2022 31.12.2021

PASIVA CELKEM 1 280 502 1 396 205
A. Viastni kapital 9 342 8 067
1. Zikladni kapit3l 2 000 2 000
1. Zakladni kapital 2 000 2 000
II. AZio a kapitilové fondy 5 000 5 000
2 Kapitdlové fondy 5000 5 000
2.1.|Ostatni kapitdlové fondy 5 000 5 000
IV. Vysledek hospodafFeni minulych let (+/-) 1068 -994
1. Nerozdéleny zisk nebo neuhrazend ztrdta minulych let 1068 -994
V. Vysledek hospodareni béZného tid¢etniho obdobi (+/-) 1274 2 061
B.+C. Cizi zdroje 1271 160 1 388 138
B. Rezervy 68 440
2. Rezerva na dai z pfimd 68 440
C. Zavazky 1271 092 1 387 698
I. Dlouhodobé zivazky 452 700 1271 400
1. |Vydané diuhopisy 452 700 1271400
1.2.|Ostatni dluhopisy 452 700 1 271 400
II. Kritkodobé zdvazky 818 392 116 298
1. |Vydané diuhopisy 818 180 116 298
1.2.|Ostatni diuhopisy 818 180 116 298

4. Zavazky z obchodnich vztahl 212
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VYKAZ ZISKU A ZTRATY
v druhovém é&lené&nf

obdobi konéici k
31.12.2022

UNICAPITAL Invest IV a.s.
1&: 086 69 732

Sokolovska 675/9
Praha 8 - Karlin

(v tisicich K&) 186 00
obdobi do obdobi do
31.12.2022 31.12.2021
A. Vykonova spotfeba 1 266 1022
3i Sluzby 1266 1022
F. Ostatni provozni naklady 1
3. Dané a poplatky 1
* Provozni vysledek hospodareni (+/-) -1 267 -1 022
VI. |Vynosové Uroky a podobné vynosy 67 344 76 622
Vynosové Uroky a podobné vynosy - ovladana nebo ovlddajici
1, osoba 67 344 76 622
Upravy hodnot a rezervy ve finanéni oblasti -59 -62
J. Nakladové droky a podobné naklady 57 028 64 585
2. Ostatni ndkladové Groky a podobné ndklady 57 028 64 585
VII. Ostatni finanéni vynosy 18 112
K. Ostatni finanéni naklady 7 535 26 645
* Finanéni vysledek hospodaieni (+/-) 2 840 3566
** Vysledek hospodareni pfed zdanénim (+/-) 15723 2544
L. Da# z pFijmd 299 483
1.|Daf z pifjm{ splatna 288 440
2.|Dati z pHiim@ odloend (+/-) 11 43
** Vysledek hospodaieni po zdan&ni (+/-) 1274 2061
* % % Vysledek hospoda¥eni za G€etni obdobi (+/-) 1274 2 061
* Cisty obrat za G&etni obdobi 67 344 94 734

PREHMLED O ZMENACH
VLASTNIHO KAPITALU

UNICAPITAL Invest IV a.s.
1&: 086 69 732

k datu Sokolovskéd 675/9
31.12.2022 Praha 8 - Karlin
(v tisiclch K&) 186 00
Ostatni Kumulovany VLASTNI
Zakladni kapltalové vysledek KAPITAL
kapital fondy Statutarni fondy| hospodafeni CELKEM
Poéateéni stav k 1.1.2021 2 000 5 000 -094 6.00
Kapitilové transakce s viastniky
Ostatni transakce
VH za rok 2021 2 061 2 061
Koneény stav k 31.12.2021 2 000 5 000 1 067 8 067
Kapitilové transakce s vlastniky
Ostatni transakce
VH za rok 2022 1274 1274
Koneény stav k 31.12.2022 2 000 5 000 2341 9 341
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PREHLED O PENEZNICH
TOCICH (CASH FLOW)

obdobl konéici k
31.12.2022

UNICAPITAL Invest IV a.s.
1¢: 086 69 732

Sokolovsks 675/9
Praha 8 - Karlin

(v tisiclch K¢) 186 00
obdobi do obdobi do
31.12.2022 31.12.2021
Stav penéZnich prostiedki a penéZnich ekvivalenté na zaéatku
P. Géetniho obdobi 2074 558
Penézni toky z hlavni vydéleéné éinnosti (provozni éinnost)
Ugetni zisk nebo ztréta pred zdan&nim 1573 2 545
A.l, Upravy o nepenézni operace -4 104 -4 447
Qdpisy stalych aktiv (+) s vyjimkou zlistatkové ceny prodanych stalych
aktiv, a ddle umotovani opravné poloZky k nabytému majetku a
Al.1. goodwlllu (+/-)
A.1.2. Zména stavu opravnych polozek a rezerv -59 -62
A.1.3. Zisk (ztrata) z prodeje stalych aktiv (-/+)
A.1.4, Vynosy z podild na zisku (-)
VyG&tované nakladové droky (+) s vyjlmkou trokl zahrnovanych do
A.1.5. ocenéni dlouhodobého majetku a vydétované vynosové tiroky (-) -4 045 -4 385
A.l1.6. Pfipadné opravy a ostatni nepené?ni operace
Cisty pené&zni tok z provozni &innosti pied zdan&nim a zménami
A.* |pracovniho kapitalu -2531 -1 902
A2 Zména stavu nepenéZnich sloZek pracovniho kapitalu 18 355 -18 269
Zména stavu pohleddvek z provozni &innosti (+/-), aktivnich &t
A2.1. tasového rozlideni a dohadnych Gétl aktivnich 18 142 -18 142
Zména stavu kratkodobych zavazkd z provozni &innosti (+/-), pasivnich
A.2.2. Getl Easového rozlideni a dohadnych Gétd pasivnich 213 -127
A.2.3. Zména stavu zasob (+/-)
Zména stavu kratkodobého finanéniho majetku nespadaijiciho do
A.2.4, penéZnich prostfedkll a penéZnich ekvivalentd
A X% Cisty pené#ni tok z provozni &innosti pied zdanénim 15 824 =20 171
Vyplacené droky s vyjimkou Urokd zahrnovanych do ocenéni
A.3. dlouhodobého majetku (-) -59 686 -58 661
A4, PFijaté uroky (+) 74 074 86 895
A5, Zaplacend dah z pfiim{ a za domérky dané za minulad obdobi (-) -660
A.7. Prijaté podily na zisku (+)
A KX* Cisty penézni tok z provozni &innosti 29 552 B8 063
PenézZni toky z investiéni &innosti
B.1. Vydaje spojené s nabytim stalych aktiv (-)
B.2. PFijmy z prodeje stalych aktiv (+)
B.3. Zaplijéky a ivéry sptiznénym osobam poskytnuté (-/+) -49 781 -974 800
B, k%% éistx’ penéZni tok vztahujici se k investiéni innosti -49 781 -974 800
PenéZni toky z finanénich &innosti
E)c:-pad\_.:1 zmén dlouhodobych zadvazkl, popf. takovych kratkedobych
zavazku, které spadaji do oblasti finanéni &innosti (napf. nékteré
C.ly provozni Uvéry) na penéZni prostiedky a pené2ni ekvivalenty 134 500 832 220
C.2.2. Vydané dluhopisy odkup -114 152 136 033
C.¥** Cisty penéZni tok vztahujici se k finanéni &innosti 20 348 968 253
F. Cisté zvyZeni, nebo snifeni pen&snich prostiedki 119 1516
Stav penéZnich prostiedk( a penéZnich ekvivalentl na konci
R. Géetniho obdobi 2193 2074
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1. Informace o spole¢nosti

Spole¢nost UNICAPITAL Invest IV a.s. (dale také jako "Spole€nost”) 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 % akciondfem Spoleénosti je spoleénost UNICAPITAL N.V. se sidlem na adrese 1083HN
Amsterdam, Barbara Strozzilaan 201, Nizozemské kralovstvi, zapsana do Nizozemského obchodniho rejstiiku pod
registratnim ¢islem 66551625. Spolednost UNICAPITAL N.V. je holdingovou spolegnosti investiéni skupiny
UNICAPITAL (déle také jako "Skupina"), kterd se zabyva investovanim do spoletnosti a aktiv pfedeviim v
oblastech distribuce energie, obnovitelnych zdroji energie, zem&d&lstvi a realit.

Jedinym akcionafem spolednosti UNICAPITAL N.V. je spole¢nosti CREDITAS B.V ., jejimZ jedinym akcionafem
je pan Pavel Hubagek.

Spoletnost je ugelové zaloZenou obchodni firmou pro realizaci dluhopisovych programii Skupiny a poskytovani
dluhopisovych zdroji formou av&ril a zapljéek ostatnim spoleénostem ve Skupiné.

Vedeni Spole¢nosti

Spole&nost je akciovou spolednosti zaloZenou a existujici podle prava Ceské republiky.

Struktura vedeni Spole¢nosti je monisticka, vedeni Spole¢nosti reprezentuje spravni rada, ktera ma jednoho &lena,
ktery je zaroveii ptedsedou spravni rady.

Spravni rada

Spravni rada je statutarnim organem, kterému naleZi obchodni vedeni a dohled nad &innosti Spole&nosti. Jedna za
Spole¢nost navenek ve viech zaleZitostech. Spravni rada rozhoduje o viech zaleZitostech spolednosti, pokud
nejsou zakonem nebo stanovami vyhrazeny do piisobnosti valné hromady. Spravni rada ma v souladu s platnymi
stanovami Spole&nosti jednoho ¢&lena, ktery je zaroveni pfedsedou spravni rady.

Piedseda spravni rady k 31. prosinci 2022:

Jméno a pfijmeni JUDr. Alena Sikorova
Datum narozeni 19. kvé&tna 1965
Datum vzniku funkce 21. dubna 2021
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2. Zakladni vychodiska pro vypracovani téetni zavérky

Tato ucetni zavérka je pfipravena v souladu se zdkonem &. 563/1991 Sb., o uletnictvi (dle jen zdkon o Gidetnictvi)
a s vyhlaskou Ministerstva financi Ceské republiky & 500/2002 Sb., kterou se provadgji n&ktera ustanoveni zakona
o uletnictvi, pro ugetni jednotky, které jsou podnikateli u&tujicimi v soustav€ podvojného idetnictvi, ve zné&ni
platném pro rok 2021 a 2022.

Utetni zavérka byla sestavena na zékladg predpokladu nepietrzitého trvani ucetni jednotky.
Spolecnost je klasifikovana jako mala udetni jednotka.

Informace uvedené v b&Zném a minulém obdobi jsou srovnatelné.

3. Zasadni ucetni postupy pouzivané Spole¢nosti

(a) Zapijeky a Gvéry

Dlouhodobé i kratkodobé zaplijéky a uvéry se vykazuji ve jmenovité hodnot&. Za kratkodobé zapij¢ky a Gvery se
povazuje i ¢ast dlouhodobych zapiijéek a avéri, ktera je splatna do jednoho roku od rozvahového dne.

Uroky ze zapiijéek a ivérd a ostatnich finanénich vypomoci, pokud se jejich splatnost nepredpoklada do 12 m&sic
od data rozvahy, jsou vykazovany jako dlouhodobé zapijc¢ky a fivéry.

Dlouhodobé zéplijeky jsou vykazovany na tadku B.IIL2 Zapijéky a uvéry — ovladana ovladajici osoba.
Kratkodoba ¢ast zaplijéek je evidovana na ¥adku C.11.2.2. Pohledavky — ovladana nebo ovladajici osoba.

Spole¢nost tvofi opravnou polozku k uvérlim na zakladg vlastni analyzy platebni schopnosti svych zdkaznikii a
v&kové struktury pohledavek.

(b) Pohledavky

Pohledavky se ocefiuji pt¥i svém vzniku jmenovitou hodnotou.
Dohadné ucty aktivni se ocefiuji na zakladg odbornych odhadi a propoéti.

Pohledavky i dohadné uéty aktivni se rozdéluji na kratkodobé (doba splatnosti do 12 mé&sicli v&etng&) a dlouhodobé
(splatnost nad 12 mé&sici), s tim Ze kratkodobé jsou splatné do jednoho roku od rozvahového dne.

Spole¢nost stanovi opravné poloZky k pochybnym pohledavkam na zaklad® vlastni analyzy platebni schopnosti
svych zakaznikl a v€kové struktury pohledavek.

(¢)  Penézni prostiedky
PenéZni prostfedky jsou penize v hotovosti véetn& cenin, penéZni prostfedky na udtech.
(d)  Pfepoéty cizich mén

Spoleénost pouziva pro prepodet transakci v cizi mé&né denni kurz CNB. V priib&hu roku tétuje Spoletnost pouze
o realizovanych kurzovych ziscich a ztratach.

Aktiva a pasiva v zahraniéni m&n& jsou k rozvahovému dni pfepoditavana podle kurzu devizového trhu
vyhla§eného CNB. Nerealizované kurzové zisky a ztraty jsou zachyceny ve vysledku hospodatent.

(¢) Najaty majetek
Spole¢nost tictuje o najatém majetku tak, Ze zahrnuje leasingové splatky do nakladi rovnomé&mé po dobu trvéani

najmu. P¥i ukonéeni najmu a uplatnéni moZnosti odkupu je predmét leasingu zafazen do majetku Spole¢nosti
v kupni cené.
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(3] Vlastni kapital
Zakladni kapital Spole&nosti se vykazuje ve vy$i zapsané v obchodnim rejstéiku m&stského soudu.
(@ Rezervy

Rezerva na nevybranou dovolenou je k rozvahovému dni tvofena na zakladé analyzy nevybrané dovolené za dané
udetni obdobi a prim&mych mzdovych nakladii véetn€ nakladl na socidlni zabezpedeni a zdravotni poji§téni dle
jednotlivych zam&stnanci.

Rezervu na dail z pfijmi vytvati Spole¢nost vzhledem k tomu, Ze okamZik sestaveni u€etni zaveérky pfedchazi
okamziku stanoveni vy$e datiové povinnosti. V nasledujicim udetnim obdobi Spolednost rezervu rozpusti a
zaudétuje zji§ténou dafiovou povinnost.

V rozvaze je rezerva na dafi z ptijmid sniZena o zaplacené zalohy na dafi z pfijmi, pfipadné vysledna pohledavka
je vykazana v poloZce Stat-datiové pohledavky.

(h)  Dluhopisy

Dluhové cenné papiry jsou prvotn& vykazany v pofizovaci cend. Viechny vydané dluhopisy jsou vykazovany
v poloZce pasiv jako ,,Vydané dluhopisy*.

Odmeény za distribuci a administraci dluhopisii jsou vykdzana na Fadku naklady ptiStich obdobi a jsou &asové
rozli§ovany po dobu emise.

) Zavazky
Dlouhodobé i kratkodobé zavazky se vykazuji ve jmenovitych hodnotach.

Dlouhodobé i kratkodobé zavazky k uvérovym institucim se vykazuji ve jmenovité hodnotg.

Za kratkodobé zavazky k ivérovym institucim se povaZuje i ¢ast dlouhodobych zavazki k vérovym institucim,
ktera je splatna do jednoho roku od rozvahového dne.

) Klasifikace zavazkd

Spoleénost klasifikuje &ast dlouhodobych zavazki, bankovnich Gvérd a finanénich vypomoci, jejichZ doba
splatnosti je krat¥i neZ jeden rok vzhledem k rozvahovému dni, jako kratkodobé.

(k)  Uttovani vynosi a nakladi

Vynosy a naklady se Gétuji ¢asové rozlifené, tj. do obdobi, s nimZ v&cné i asové souviseji.
Q)] Daii z pFijmi

Daii z pfijmil za dané obdobi se sklada ze splatné dan& a ze zmé&ny stavu v odloZené dani.

Splatna daii zahrnuje odhad dané vypoéteny z dafiového zékladu s pouZitim platné datiové sazby (dle zakona o
danich z pf{jmt) a ve§keré domérky a vratky za minuld obdobi.

OdloZena daii vychazi z ve$kerych doasnych rozdild mezi Géetni a dafiovou hodnotou aktiv a pasiv, pfipadné
dalsich dogasnych rozdili (dafiova ztrata), s pouZitim ofekavané datiové sazby platné pro obdobi, ve kterém budou
danovy zavazek nebo pohledavka uplatnny.

O odloZené datiové pohledavce se uétuje pouze tehdy, je-li pravdépodobné, Ze bude uplatnéna v nasledujicich
obdobich.

(m) Pouziti odhadi

Sestaveni G&etni zav&rky vyZaduje, aby vedeni Spolednosti pouZivalo odhady a predpoklady, jez maji vliv na
vykazované hodnoty majetku a zdvazkQ k datu detni zavérky a na vykazovanou vysi vynostt a néakladi za
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sledované obdobi. Vedeni Spole&nosti stanovilo tyto odhady a ptedpoklady na zékladé viech jemu dostupnych
relevantnich informaci. Nicméns, jak vyplyva z podstaty odhadu, skute&né hodnoty v budoucnu se mohou od

téchto odhadi odliSovat.

(n)  Spiiznéné strany

Sptiznéné strany zahrnuji:

e strany, které mohou uplatiiovat p¥imo nebo nep¥imo rozhodujici vliv u Spole€nosti a spole¢nosti, kde tyto
strany maji podstatny nebo rozhodujici vliv,

e  strany, které p¥imo nebo nepfimo mohou uplatiiovat podstatny vliv u spole&nosti,

e (Clenové statutarnich, dozoréich a fidicich organti Spole&nosti, nebo jeji matefské spole€nosti a osoby

blizké t&8mto osobam, vEetn& podniki, kde tito ¢lenové a osoby maji rozhodujici vliv,

e  dcefiné a pFidruZené spole¢nosti.

(o) Nasledné udalosti

Dopad udalosti, které nastaly mezi rozvahovym dnem a datem sestaveni u&etni zavérky, je zachycen v udetnich
vykazech v piipadé, Ze tyto udalosti poskytly doplilujici informace o skutetnostech, které existovaly k

rozvahovému dni.

4. Zména ucetnich metod a postupi

Koncem roku 2022 rozhodla matef'ska spoleénost o zmé&n& metodiky sestavovani konsolidované udetni zavérky,
konsolidovana tucetni zavérka bude nov& sestavena podle Holandskych udetnich standardii misto dosud
pouZivanych Mezinarodnich uéetnich standardil. Navazné na tuto zménu sestavila spole&nost v souladu s ¢eskou
legislativou uigetni zavérku podle Ceskych tidetnich standardfi. Do roku 2021 byla na zakladé rozhodnuti matefské
spole¢nosti sestavovana udetni zdveérka podle mezinarodnich uletnich standardll. Zistatky minulého obdobi byly

pfevedeny takto:
Rozvaha
. Vykédzano v faddku minulé obdobf
IFRS 2021 tis. K& 2022 CAS tis. K¢ Pfevod
AKTIVA
Diouhodob4 aktiva Dlouhodobi aktiva
o Zaphjeky a uvery - ovladana nebo
Poskytnuté ivéry 1348 653 ovladajici osoba B.IIL.2. 1348 653
OdloZena datiova pohledavka 190 OdloZen4 dafiova pohledavka C.IL1.4. 190
Dlouhodob4 aktiva celkem 1 348 843 1348 843
Krétkodob4 aktiva
Obchodni a jiné pohledavky 18 142 Pohledavky za spoledniky Cll.24.1, 18 142
Poskytnuté tivéry 14 449 g;’:ézda"ky - ovladana nebo ovladajiel vy 5 5 14 449
Penize a pentZni ekvivalenty 2074 Pen&zni prostfedky v pokladng C.IV.1. 13 2061
Pen&zni prostfedky na udtech ClIv.a. 2061 -2 061
Krétkodoba aktiva celkem 34 665 34 665
Néaklady pfistich obdobi 12 697 -12 697
Aktiva celkem 1383 508 1396 205 -12 697
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PASIVA

Vykdzano v Fidku minulé obdobi 2022 CAS

IFRS 2021 tis. K& tis. K& Pievod
Vlastnf kapitdl
Zakladni kapital 2000 Zakladni kapital ALl 2 000
Nerozdélené zisky 1067 Ef;ﬁfj;’fﬁ%’ (Zijk) nebo neuhrazend ztrita AIV.1 -994 2061
Ostatni kapitalové fondy 5000 Ostatni kapitalové fondy All2.1. 5 000
Xg/;(l)i?e(t/lj;)spodai‘eni b&zného uketniho AV 2061 2061
Vlastni kapitdl celkem 8 067 8067
Dlouhodobé zdvazky
Vydané dluhopisy 1264 973 Ostatn{ dluhopisy ClL1.2. 1271400 -6 427
Dlouhodobé zdvazky celkem 1264973 1271 400 -6 427
Kritkodobé zdvazky
Vydané dluhopisy 110028 Ostatni dluhopisy ClIL1.2, 116 298 -6 270
Splatné datiové zavazky 440 Rezerva na dafi z pHjmi B.2. 440
Kritkodobé zdvazky celkem 110 468 116 298 -5 830
Zavazky celkem 1375 441 1387 698 -12257
Vlastni kapital a zdvazky celkem 1 383 508 1396 205 -12 697
Vykaz ziski a ztrat
IFRS 2021 tis K VYKAaine b g minett F. Prevod
, Vynosové uroky a podobné
Urokové vynosy vyéislené metodou efektivni irokové sazby 76 622 vynosy - ovladana nebo VLI 76 622
ovladajici osoba
Urokové niklady 72237 Sj;‘(’)‘;‘é‘?}';ﬁ‘;g;e grokya  y, 64 585 7652
Hrub4 iirokovi marZe 4 385 Kontrolni soucet 12 037 -7 652
Ostatni vynosy 0
Administrativni néklady -1902 Sluzby A3, 1022 -880
Ostatni finan¢ni naklady K. 26 645 -26 645
Znehodnoceni finanénich aktiv 62 ggg‘g:ﬁggg&a rezevyve -62
Ztrita z provoznf finnosti -1 840 Kontrolni soucet 27 605 25765
Zisk (+) / ztréita (-) p¥ed zdanénim za obdobi 2545 :'dy':l'l“‘é‘:fi';";‘lj[’)"dm“‘ pred ., 2544
Dail z ptijmi -484 Dari z ptijmu splatna L.1. 440 -44
Dati z ptijmt odloZena (+/-) L2. 44 -44
Zisk (+) / ztrata (-) po zdanéni 2061 LR 2 061
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5. Zapijcky a uvéry ovladajici ovladana osoba

V3echny uv€ry poskytnuté Spole¢nosti byly poskytnuty béhem roku 2022 spole¢nostem ze skupiny.

(tis. K¢) 31.12.2022 31.12.2021
Dlouhodob4 aktiva 54 340 1 348 653
Dlouhodobé tv&ry — &ast splatna za vice neZ 1 rok 55281 1349 653
Znehodnoceni finanénich aktiv (ve vy3i roénich otekavanych Gvérovych ztrat) -941 - 1000
Kritkodob4 aktiva 1217 363 14 449
Kratkodobé uvéry — kratkodoba ¢ast splatna do 1 roku 1217363 14 449
Poskytnuté uvéry celkem 1271703 1363 102

Poskytnuté uvéry byly vykazany v zlstatkové hodnoté a toto ocenéni se vyznamné nelisi od jejich redlné hodnoty,
stanovené na bazi diskontovanych oekavanych pen&znich tokd, coz odpovida v hierarchii ocefiovani Grovni 3.

6. Obchodni a jiné pohledavky

(tis. K¥) 31.12.2022 31.12.2021
Pohledavky z titulu tiplaty za postoupeni pohledavky 0 18112
Pohledavky z obchodniho styku 0 30
Obchodni a jiné pohlediavky celkem 0 18142

Obchodni pohledavky po splatnosti ¢inily k 31. prosinci 2022 0 tis. K& (k 31. prosinci 2021: 0 K&).

Vsechny obchodni a jiné pohledavky byly k 31. prosinci 2022 a 31. prosinci 2021 denominované v &eskych
korunach.

Predstavenstvo Spolenosti ma celkovou odpov&dnost za nastaveni ramce Ftizeni rizik a za dohled
nad jeho uplatiiovanim. V ramci fizeni rizik jsou ¥izena trZni rizika, Gv&€rové riziko a riziko likvidity.

7. Vlastni kapital

Spolenost je plné vlastnéna spolecnosti UNICAPITAL N.V., ktera je spoleénosti zaloZenou dle pravnich pfedpist
Nizozemského kralovstvi, zapsana do nizozemského obchodniho rejstiiku 27. &ervence 2016. Konednym
vlastnikem Skupiny, ktery 100% podilem na zékladnim kapitalu a 100% podilem na hlasovacich pravech ovlada
UNICAPITAL N.V,, je pan Pavel Hubagek.

Zakladni kapital Spole¢nosti je pfedstavovan jednim kusem kmenové akcie se jmenovitou hodnotou 2 000 tis. K&,
drZenou spole€nosti UNICAPITAL N.V. Akcie spole¢nosti zni na jméno a ma listinnou podobu. K datu vzniku
Spoleénosti, tj. k 6. listopadu 2019, sloZila spole¢nost UNICAPITAL N.V. zakladni kapital ve vy3i 2 000 tis. K&.
Za sledované obdobi od 1. ledna 2022 do 31. prosince 2022 nedo¥lo ke zm&n& ve vy$i zdkladniho kapitalu.
Zakladni kapital je plng splacen.

S akciemi Spole¢nosti jsou spojena prava a povinnosti vyplyvajici z obecné zdvaznych pravnich pfedpist a stanov.
Akciondf ma zejména pravo udlastnit se valné hromady, hlasovat na ni, poZadovat a dostat
na ni vysvétleni zaleZitosti tykajicich se Spole€nosti nebo ji ovladanych osob, je-li takové vysvétleni potfebné pro
posouzeni obsahu zaleZitosti zafazenych na valnou hromadu nebo pro vykon jeho akcionatskych prav na ni, a
uplatiiovat navrhy a protinavrhy k zaleZitostem zafazenym na potad valné hromady. Akcionaf mé pravo na podil
na zisku Spole€nosti (dividendu), ktery valnd hromada schvalila k rozd€leni mezi akcionate.

Spole¢nost neni povinna dodrZzovat 24dné externimi pfedpisy stanovené pozadavky na kapital, véetng poZadavkt
na solventnost ¢i kapitalovou pfiméfenost.
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30. Eervna 2022 schvalil jediny akciona¥ Spole&nosti Udetni zavérku za rok 2021 a schvalil rozd&leni zisku ve vy§i
2 061 tis. K&, pti¢em? byla cel €astka pfevedena na Gi&et nerozdélenych ziské minulych let.

8. Vydané dluhopisy

Spole¢nost v roce 2020 nabizela dluhopisy v celkovém objemu 2 400 000 tis. K&. V roce 2021 nabizela Spole&nost
nové emise dluhopisti v celkovém objemu 1 000 000 tis. K&. Celkovy objem nabizenych dluhopisti b&hem let 2020
a 2021 tak ¢ini 3 400 000 tis. K&. Z tohoto objemu nebyly k 31. prosinci 2022 upsany, byly splaceny ke dni
splatnosti, pfipadn& do$lo rozhodnutim ptedstavenstva k jejich zaniku, dluhopisy v hodnot& 2 142 600 tis. K&, a
proto nejsou zévazkem Spole€nosti. Vysledna nomindlni hodnota upsanych dluhopist k 31, prosinci 2022 &ini

1 257 400 tis. K&.

(tis. K&) 31.12.2022 31.12.2021
Vydané dluhopisy

Emitované dluhopisy brutto 3 400 000 3400 000
Neupsana ¢ast emitovanych dluhopisti -2 142 600 -2 028 600
Upsan4 &4st emitovanych dluhopisi 1257 400 1371 400
Nabé&hlé ptisluSenstvi 13 631 16234
Alikvotni urokovy vynos -152 64
Emisni naklady -6426 -12 697
Vydané dluhopisy celkem 1264 453 1375001
(tis. K&) 31.12.2022 31.12.2021
Struktura vydanych dluhopisii (v nomindlni hodnot¥)

Vydané dluhopisy ~ dlouhodobé

Dluhopisy se zistatkovou dobou splatnosti > 5 let 47 100 180 200
Dluhopisy se ziistatkovou dobou splatnosti 1-5 let 405 600 1091 200
Emisni naklady* -2929 -6 427
Vydané dluhopisy — dlouhodobé celkem 449 771 1264973
Vydané dluhopisy — kriatkodobé

Dluhopisy se zlistatkovou dobou splatnosti < 1 tok 804 700 100 000
Uroky splatné do 1 roku 13 479 16 298
Emisni naklady* -3497 -6 270
Vydané dluhopisy — kritkodobé celkem 814 682 110 028
Vydané dluhopisy celkem 1264 453 1375 001

*y ramci zavérky vykézano na tadku D.1. Néklady pHistich obdobi
Rozpis jednotlivych emisi suvedenim splatnosti a celkovou nominalni hodnotou upsanych dluhopisii k 31.

prosinci 2022
Nominalnfi hodnota (tis.

ISIN Fixnf urokov4 sazba Datum splatnosti K¢)
Iimobilizovana forma

CZ0003525297 4,20 % 15.05.2023 422 100
CZ0003525305 5,10% 15.05.2025 67 900
CZ0003525313 6,00 % 15.05.2027 59900
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 37000
CZ0003529083 6,20 % 22.01.2028 47 100
CZ0003529968 3,30 % 26.02.2023 142 500
Celkem upsané dluhopisy 1257 400
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Rekonciliace finan&nich zdvazkl ve vykazu pen&Znich tokd je uvedena v tabulce niZe:

(tis. K&

Vydané dluhopisy —

Vydané dluhopisy —

dlouhodobé kréitkodobé Vydané dluhopisy celkem
31.12.2021 1264973 110028 1375001
Prodej/zpétny odkup/zdnik dluhopisi 0 -114 000 -114 000
Dluhopisy < 1 rok - 818 700 818 700 0
Ndklady emise < 1 rok 3498 -3498 0
Nakoupeny turok 0 - 152 -152
Nabéhly tirok 0 57019 57 019
Vyplata viroku 0 - 59 686 - 59 686
Rozpu$t&éné ndklady emise 0 6270 6270
31.12.2022 449 771 814 682 1264 453

Transakce vyplyvajici z prodeje dluhopisii, splaceni nab&hlych nakladti emise a nakoupeného AUV jsou

promitnuty ve Vykazu pen&Znich tokd.

Zaplaceni jmenovité hodnoty a vynosu Dluhopis{ neni zaji$téno.

Vlastnici dluhopistt mohou za uréitych podminek poZadovat nebo rozhodnout o jejich pfedéasném splaceni. Jedna
se o tzv. piipady nepln&ni zdvazkd, které jsou predstavovany:

- neplaceni — prodleni jakékoliv platby v souvislosti s dluhopisy o déle neZ 30 pracovnich dni
- poruseni jinych povinnosti a dluhii (napf. kovenantt)
- platebni neschopnost (ipadek, insolvence atp.)

- likvidace — je vydano pravomocné rozhodnuti nebo piijato usneseni valné hromady o zrufeni Spolenosti

likvidaci

= k¥iZové porudeni — poruseni podminek na jinych dluzich &i zdvazcich Spoleénosti ve vysi pfesahujici 5

mil. K&

- vykon rozhodnuti — exekuéni ¥izeni na vymoZeni pohledavky ve vysi pfesahujici 5 mil. K&

- realizace zaji§t€ni — jakykoliv véfitel udini ikon k realizaci zajisténi

= v ptipadech kdy schiize v&fitell souhlasila se zm&nou zésadni povahy ve vztahu k dluhopisim a dany
drZitel s touto zmé&nou nesouhlasi, na schiizi v&fiteld hlasoval proti zm&ng& nebo se¢ schiize nezi&astnil.

Tyto podminky jsou podrobné&ji vymezeny v zékladnim prospektu dluhopisd a kone&nych emisnich podminkach.
Tyto podminky k 31. prosinci 2022 ani 2021 nenastaly.

Vynosy z dluhopist jsou zdatiovany v souladu se zakonem &. 586/1992 Sb. o dani z p¥ijmu, ve zn&ni pozd&jsich
pedpisti. P¥i splaceni jmenovité hodnoty a vyplaty trokovych vynost jsou tam, kde to vyZaduji zdkony Ceské
republiky, z plateb drzitelim dluhopisii sraZeny piisluiné sraZzkové dang.

31



9. Splatna a odloZzena dan

(tis. K&) 2022 2021
Splatna dafi (19 %) 288 440
OdloZena daii (19 %) 11 43
Celkem 299 484
(tis. K¥) 2022 2021
Ztrata (-) / zisk (+) pFed zdan&nim: 1573 2544
Znehodnoceni finan¢nich aktiv (ve vy§i rodnich o&ekavanych fivérovych ztrat) -59 -62
PouZiti datiovych ztrat minulych let 0 - 166
Z4klad dang 1514 2317
Splatna dai (19%) 288 440

OdloZena daii byla vypo&tena s pouZitim sazby dané 19 % (dariova sazba pro roky 2022 a nasledujici).
Zaultovana rezerva na dail z p¥{jmu byla kompenzovana se zaplacenou zalohou v hodnot& 220 tis. K& Vykézéana
rezerva v hodnot& po zapoé&teni 68 tis. K&.

OdloZenou datiovou pohledavku lze analyzovat nasledovné:

(tis. K¥) 31.12.2022 31.12.2021
OdloZen4 daiiovd pohledavka z titulu:

Znehodnoceni finan&nich aktiv (ve vy3i ronich ofekdvanych Gvérovych ztrat) 179 190
OdloZena daiovi pohleddvka celkem 179 190

10. Transakce se spFiznénymi osobami
Mezi nejvyznamné;ji transakce se spiiznénymi stranami patfi:

e Dne 22. z4fi 2022 byl poskytnut terminovany iv&r s irokovou sazbou 7,5 % spoletnosti INU.COM a.s.
ve vysi 1 mil. K&. K 31. prosinci 2022 byl tento uvér zcela splacen.

e Dne 30. prosince 2022 byl plné& splacen terminovany uvér s urokovou sazbou 6,5 % spolecnosti
MORAVAN MIééna farma a.s. ve vysi 6 mil, K&,

NiZe jsou uvedeny vSechny vyznamné transakce se sp¥iznénymi stranami. Vechny transakce byly uzavieny za
obvyklych trznich podminek. Poskytnuté 0véry jsou Groéeny trznimi Girokovymi sazbami v rozsahu 5,19-7,50 %

p. a.

Vysledkové polozky:

(tis. K&) Spfiznén4 strana 2022 2021
Urokové vynosy

UNICAPITAL N.V. Matefska spole¢nost 62 399 60 027
UNICAPITAL Finance a.s. Sesterska spole¢nost 220 5087
Pozemky UNICAPITAL s.r.0. Ostatni ve skuping 0 968
UCED Distribuce II s.r.0. Ostatni ve skuping 660 660
UCED Vitkovice a.s. Ostatni ve skuping 0 125
UCED Energy s.r.0. Ostatni ve skuping 978 978
LEDRICA TRADING a.s. Sesterska spole¢nost 1575 1589
Nemovitosti nijemniho bydleni Il a.s. Sesterska spole¢nost 749 1290
UCED Hranice s.t.0. Ostatni ve skuping 0 5635
MORAVAN MIé¢na fanma s.r.o. Ostatni ve skuping 206 263
GAMA PD s.ro. Ostatni ve skuping 540 0
INU.COM azs. Sesterska spoletnost 7 0
Urokové vynosy celkem 67 334 76 622
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Administrativni niklady

UNICAPITAL N.V. Matetska spole¢nost 979 732
Banka CREDITAS a.s. Ostatni ve skuping 1262 7870
Pereta Estates s.r.0. Ostatni ve skuping 15 15
Administrativni ndklady celkem 2256 8617
Rozvahove polozky:

(tis. K&) SpFizn&n4 strana 31.12.2022 31.12.2021
Poskytnuté tvéry bez zohlednéni znehodnoceni

(viz poznimka 6)

UNICAPITAL N.V. Matefska spoletnost 1178 391 1270 792
UNICAPITAL Finance a.s. Sesterska spolednost 6220 518
UCED Distribuce I s.1.0. Ostatni ve skuping 12 540 11 880
UCED Energy s.r.0. Ostatni ve skuping 18 611 17 633
LEDRICA TRADING a.s. Sesterska spole¢nost 32753 34177
Nemovitosti ndjemniho bydleni Il a.s. Sesterska spole&nost 0 22 839
GAMA PDs.ro. Ostatni ve skuping 24129 0
MORAVAN MIééna farma s.r.o. Ostatni ve skuping 0 6263
Poskytnuté vivEry celkem 1272 644 1364 102
Obchodni pohledivky

UNICAPITAL N.V. Matefska spoleénost 30
Obchodni pohledavky celkem 30
Penize na b&nych bankovnich Gétech

Banka CREDITAS a.s. Ostatni ve skuping 2180 2 061
Penize na b&znych bankovnich u&tech celkem 2180 2 061
Aktiva celkem 1274854 1366 193
Ostatni zavazky

UNICAPITAL N.V. Matefska spoleénost 213 0
Ostatni zdvazky celkem 213 0
Pasiva celkem 213 0

11. Podminéné zavazky a podminéna aktiva

Ke dni sestaveni ucetni zavérky Spole¢nost neevidovala 24dné podmin&né zavazky ani podmin&na aktiva.

12. Souhrnna vykazani typu

etnich pripadi

Nejsou evidovany jiné ptipady krom& kompenzace rezervy popsané v bodg daii z ptijmu.
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13.Nasledné udalosti

Ke dni splatnosti 26.2.2023 byly splaceny dluhopisy emise UCINV04 13 3,3/23 v celkové nominalni hodnot& 108
300 tis. K&.

Od konce ucetniho obdobi kon¢iciho 31. prosince 2022 bylo splaceno celkem 166 829 tis. K¢ z jistin poskytnutych
uvérl nebo uvérovych ramcd. Zaroveri bylo naderpano 24 000 tis. K& z tivérového rimce poskytnutého matefské
spole¢nosti. Uvér poskytnuty spoletnosti Nemovitosti najemniho bydleni Il a.s., ktery dle Projektu o fuzi
slou¢enim ze dne 9.6.2022 pfesel na spoleénost GAMA PD s.r.0. byl plng splacen. Nebyl poskytnut Zadny novy
uver.

Od konce G¢etniho obdobi konciciho 31. prosince 2022 nedoslo k zadnym dal$im udalostem, které by mély
vyznamny dopad na finan&ni pozici a finan&ni vykonnost Spole¢nosti.

24, kvétna 2023

Y 4

JUDr. Alena Sikorova
pfedsedkyng spravni rady
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€ tilitas Audit & Tax

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 pfiloZené u€etni zaveérky spoleénosti UNICAPITAL Invest IV a.s. sestavené na
zékladé Ceskych ucetnich predpisi ktera se sklada z vykazu finanéni pozice k 31. prosinci 2022, vykazu
uplného vysledku za obdobi od 1.1.2022 do 31.12.2022, vykazu zmén vlastniho kapitalu k 31. prosinci
2022 a vykazu penéZnich toki k 31.prosinci 2022 a ptilohy této uéetni zavérky, kterd obsahuje podstatné
ucetni metody a dalsi vysvétlujici informace.

Podle naSeho ndzoru Ucetni zdvérka podava vérny a poctivy obraz finanéni pozice spole&nosti
UNICAPITAL Invest IV a.s. k 31. prosinci 2022 jeji finan¢ni vykonnosti a jejich pen&Znich toki za
rok koncici 31. prosince 2022 v souladu s ¢eskymi ietnimi piedpisy.

Zadklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zdkonem o auditorech a standardy Komory auditort Ceské republiky
pro audit, kterymi jsou mezinirodni standardy pro audit (ISA), pfipadné dopln&né a upravené
souvisejicimi aplikaénimi dolozkami. NaSe odpovédnost stanovena témito piedpisy je podrobné&ji
popséna v oddilu Odpovédnost auditora za audit Géetni zavérky. V souladu se zdkonem o auditorech a
Etickym kodexem ptijatym Komorou auditorii Ceské republiky jsme na Spole¢nosti nezvisli a splnili
jsme i dalsi etické povinnosti vyplyvajici z uvedenych piedpist. Domnivame se, Ze dikazni informace,
které jsme shromazdili, poskytuji dostate¢ny a vhodny zaklad pro vyjadieni nageho vyroku.

Ostatni informace uvedené ve vyroéni zprdavé

Ostatnimi informacemi jsou v souladu s § 2 pism. b) zdkona o auditorech informace uvedené ve vyro¢ni
zpravé mimo uetni zaveérku a nasi zpravu auditora. Za ostatni informace odpovida spravni rada
Spolecnosti UNICAPITAL Invest IV a.s.

Nas vyrok k Gcetni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Piesto je vSak soudasti naich
povinnosti souvisejicich s ovéfenim uletni zavérky seznameni se s ostatnimi informacemi a posouzeni,
zda ostatni informace nejsou ve vyznamném (materidlnim) nesouladu s Gi¢etni zavérkou &i s nasimi
znalostmi o Ucetni jednotce ziskanymi béhem ovéfovani u€etni zdvérky nebo zda se jinak tyto informace
nejevi jako vyznamné (materidlné) nespravné. Také posuzujeme, zda ostatni informace byly ve viech
vyznamnych (materidlnich) ohledech vypracovany v souladu s pifslusnymi pravnimi predpisy. Timto
posouzenim se rozumi, zda ostatni informace spliiuji poZadavky pravnich piedpisi na formalni
nélezitosti a postup vypracovani ostatnich informaci v kontextu vyznamnosti (materiality), tj. zda
pripadné nedodrZeni uvedenych poZadavkd by bylo zplsobilé ovlivnit usudek &inény na zakladé
ostatnich informaci.
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Na zaklad€ provedenych postupii, do miry, jiz dokdZeme posoudit, uvadime, ze

e ostatni informace, které popisuji skute¢nosti, jez jsou téz pfedmétem zobrazeni v Udetni zavérce,
jsou ve vSech vyznamnych (materialnich) ohledech v souladu s Géetni zdvérkou a
e ostatni informace byly vypracovany v souladu s pravnimi pfedpisy.

Dale jsme povinni uvést, zda na zakladé poznatki a povédomi o Spoleénosti, k nimz jsme dospéli pfi
provadéni auditu, ostatni informace neobsahuji vyznamné (materidlni) vécné nespravnosti. V ramci
uvedenych postupli jsme v obdrzenych ostatnich informacich 74dné vyznamné (materilni) vécné
nespravnosti nezjistili.

Odpovédnost sprdvni rady Spoleénosti za uletni zdvérku

Spravni rada Spole¢nosti UNICAPITAL Invest IV a.s. odpovidd za sestaveni Gletni zavérky
podavajici vérny a poctivy obraz v souladu s ¢eskymi G¢etnimi pfedpisy a za takovy vnitini kontrolni
systém, ktery povazuje za nezbytny pro sestaveni udetni zavérky tak, aby neobsahovala vyznamné
(materialni) nespravnosti zpisobené podvodem nebo chybou.

7

Pii sestavovani u€etni zavérky je spravni rada Spole¢nosti povinna posoudit, zda je Spoleénost schopna
nepfetrzité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v piiloze G&etni zdvérky zélezitosti tykajici se jejiho
nepietrzitého trvani a pouziti ptedpokladu neptetrzitého trvani pii sestaveni uletni zavérky, s vyjimkou
piipadi, kdy spravni rada planuje zrueni spole¢nosti nebo ukondent jeji ¢innosti, resp. kdy nem4 jinou
realnou moznost nez tak uéinit.

Za dohled nad procesem u¢etniho vykaznictvi ve Spole&nosti odpovida spravni rada.
Odpovédnost auditora za audit ucetni zdvérky

Nasim cilem je ziskat pfiméfenou jistotu, Zze uetni zdvérka jako celek neobsahuje vyznamnou
(materialni) nespravnost zpisobenou podvodem nebo chybou a vydat zpravu auditora obsahujici nas
vyrok. Pfiméfena mira jistoty je velka mira jistoty, nicméné neni zarukou, Ze audit provedeny v souladu
s vySe uvedenymi piedpisy ve vSech piipadech v idetni zavérce odhali piipadnou existujici vyznamnou
(materialni) nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat v diisledku podvodi nebo chyb a povazuji se za
vyznamné (materialni), pokud lze realn€ pedpokladat, Ze by jednotlivé nebo v souhrnu mohly ovlivnit
ekonomicka rozhodnuti, kterd uZivatelé udetni zavérky na jejim zéklad€ p¥ijmou.

Pfi provadéni auditu v souladu s vy$e uvedenymi piedpisy je nasi povinnosti uplatiiovat béhem celého
auditu odborny usudek a zachovavat profesni skepticismus. Déle je nasi povinnosti:

e Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materialni) nespravnosti uletni zavérky zpiisobené
podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici na tato rizika a ziskat
dostate¢né a vhodné diikazni informace, abychom na jejich zakladé mohli vyjadFit vyrok. Riziko,
ze neodhalime vyznamnou (materialni) nespravnost, k niz doslo v disledku podvodu, je vétsi nez
riziko neodhaleni vyznamné (materiélni) nespravnosti zpiisobené chybou, protoze soucasti podvodu
mohou byt tajné dohody (koluze), falSovani, imyslnd opomenuti, nepravdiva prohlaSeni nebo
obchazeni vnitinich kontrol.

e Seznamit se s vnitinim kontrolnim systémem Spolednosti relevantnim pro audit v takovém rozsahu,
abychom mohli navrhnout auditorské postupy vhodné s ohledem na dané okolnosti, nikoli abychom
mohli vyjadrit ndzor na u€innost jejiho vnitiniho kontrolnfho systému.
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e Posoudit vhodnost pouzitych uletnich pravidel, pfimé&fenost provedenych wG&etnich odhadii a
informace, které v této souvislosti spravni rada Spole¢nosti uvedla v ptiloze ti¢etni zavérky.

¢ Posoudit vhodnost pouziti pfedpokladu neptetrzitého trvani pii sestaveni Gi¢etni zavérky spravni
radou a to, zda s ohledem na shroméazdéné dikazni informace existuje vyznamnéa (materialni)
nejistota vyplyvajici z udalosti nebo podminek, které mohou vyznamné zpochybnit schopnost
spole¢nosti nepfetrzité trvat. Jestlize dojdeme k zavéru, Ze takova vyznamna (materidlni) nejistota
existuje, je na8i povinnosti upozornit v nasi zpravé na informace uvedené v této souvislosti v pfiloze
ucetni zavérky, a pokud tyto informace nejsou dostate¢né, vyjadiit modifikovany vyrok. Nase
zave€ry tykajici se schopnosti spole¢nosti nepietrzité trvat vychazeji z ditkkaznich informaci, které
jsme ziskali do data nasi zpravy. Nicméné& budouci udélosti nebo podminky mohou vést k tomu, Ze
Spole€nost ztrati schopnost nepfetrZité trvat.

e Vyhodnotit celkovou prezentaci, ¢lenéni a obsah u¢etni zavérky, vetné ptilohy, a déle to, zda Gi¢etni
zaveérka zobrazuje podkladové transakce a udalosti zplisobem, ktery vede k vémému zobrazeni.

Nasi povinnosti je informovat spravni radu mimo jiné o planovaném rozsahu a naasovani auditu a o
vyznamnych zji§ténich, kterd jsme v jeho pribéhu uinili, véetné zjidténych vyznamnych nedostatki ve
vnitifnim kontrolnim systému.,

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

V Praze dne 24.5.2023

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

Ing. Uljana Bazjukova
Statutarni auditor, evidenéni €. 2509

EDM Utilitas Audit, s.r.0., Politickych v&ziii 1272/21, 110 00 Praha 1, IC 24260673, DIC CZ24260673,
zapsana Méstskym soudem v Praze, vlozka C198405



