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PROHLASENI SPRAVNI RADY

NiZe uvedena pfedsedkyn& spravni rady spoletnosti UNICAPITAL Invest VII a.s. prohladuje, Ze podle jejtho
nejlepSiho v&domi podava udetni zavérka, vypracovana v souladu s platnym souborem udetnich standardd, v&my
a poctivy obraz o majetku, zivazcich, finan¢ni situaci a vysledku hospodateni spolednosti UNICAPITAL Invest
VII a.s. Vyroéni finan¢ni zprava, podle zakona upravujiciho uéetnictvi, obsahuje vémy prehled vyvoje a vysledkii
spoletnosti UNICAPITAL Invest VII a.s. spolu s popisem hlavnich rizik a nejistot, kterym &eli.

V Praze dne 24. kvétna 2023

/31“‘7

JUDr. Alena Sikorova
pfedsedkyné spravni rady




INFORMACE O SPOLECNOSTI

Spole¢nost UNICAPITAL Invest VII a.s. (dale jen ,,Spolednost®) byla zaloZena 23. prosince 2021. B&hem
rozhodného obdobi bylo hlavni ¢innosti Spole¢nosti emitovani dluhopisii a naslednd pijovani prostfedki
ziskanych z emise dluhopisti ostatnim spole¢nostem ve skuping UNICAPITAL (tj. matefské spole¢nosti
UNICAPITAL N.V. a viem spole¢nostem, v nichZ ma matefska spole¢nost pfimo & nepfimo majetkovy podil,
dale jen ,,Skupina“). Emitované dluhopisy byly upsany v dostate¢né vysi, &imz bylo ziskano dostatené mnoZstvi
prostfedku a cile Spole&nosti pro rozhodné obdobi byly napln&ny.

Na zéklad® koneénych podminek emise UCINVO07 1 6,1/25 ze dne 25. bfezna 2022, Spole&nost k datu 25. dubna
2022 emitovala dluhopisy v celkové pfedpokladané jmenovité hodnot& 300 000 tis. K&, s firokovou sazbou 6,1 %
p.a. a splatnosti 25. dubna 2025. Tyto dluhopisy jsou nezaru¢ené, nepod¥izené a nejsou obchodovany na Zadném
registrovaném trhu cennych papiri. Viechny dluhopisy mély lhiitu pro upisovani do 31. kvétna 2022.

Na zéklad& kone¢nych podminek emise UCINVO7 3 6,5/27 ze dne 25. bfezna 2022, Spolednost k datu 25. dubna
2022 emitovala dluhopisy v celkové ptedpokladané jmenovité hodnot& 150 000 tis. K&, s arokovou sazbou 6,5 %
p.a. a splatnosti 25. dubna 2027. Tyto dluhopisy jsou nezaru¢ené, nepodtizené a nejsou obchodovany na Zadném
registrovaném trhu cennych papirti. Viechny dluhopisy mély Ihiitu pro upisovani do 31. kvétna 2022,

Na zakladg koneénych podminek emise UCINVO07 3 6,9/29 ze dne 25. bfezna 2022, Spole¢nost k datu 25. dubna
2022 emitovala dluhopisy v celkové ptedpokladané jmenovité hodnot& 150 000 tis. K&, s urokovou sazbou 6,9 %
p.a. a splatnosti 25. dubna 2029. Tyto dluhopisy jsou nezaruené, nepodfizené a nejsou obchodovany na Z4dném
registrovaném trhu cennych papirti. Viechny dluhopisy mély lhiitu pro upisovani do 31. kv&tna 2022.

Na zaklad¢ kone¢nych podminek emise UCINVO7 4 5,6/23 ze dne 21. dubna 2022, Spoletnost k datu 3. ervna
2022 emitovala dluhopisy v celkové ptedpokladané jmenovité hodnot& 50 000 tis. K&, s urokovou sazbou 5,6 %
p.a. a splatnosti 3. €ervna 2023. Tyto dluhopisy jsou nezaru€ené, nepodiizené a nejsou obchodovany na Zadném
registrovaném trhu cennych papirti. Viechny dluhopisy mély lhiitu pro upisovani do 2. ¢ervna 2022.

Na zéklad€ kone&nych podminek emise UCINVO07 5 7,0/25 ze dne 21. dubna 2022, Spole&nost k datu 3. &ervna
2022 emitovala dluhopisy v celkové ptedpokladané jmenovité hodnot& 300 000 tis. K&, s urokovou sazbou 7,0 %
p.a. a splatnosti 3. ervna 2025. Tyto dluhopisy jsou nezaruéené, nepodfizené a nejsou obchodovany na Z4dném
registrovaném trhu cennych papirti. V§echny dluhopisy mély lhiitu pro upisovani do 22. &ervence 2022,

Na zaklad€ koneénych podminek emise UCINVO7 6 6,1/23 ze dne 19. kvétna 2022, Spole&nost k datu 24. Cervna
2022 emitovala dluhopisy v celkové ptedpokladané jmenovité hodnot& 50 000 tis. K&, s drokovou sazbou 6,1 %
p.a. a splatnosti 24. ervna 2023. Tyto dluhopisy jsou nezarudené, nepodtizené a nejsou obchodovany na Zadném
registrovaném trhu cennych papirti. V¥echny dluhopisy mély lhiitu pro upisovéni do 8. Gervence 2022.

Na zakladé konenych podminek emise UCINV07 7 6MP 1,5/25 ze dne 3. &ervna 2022, Spole¢nost k datu
15. ¢ervence 2022 emitovala dluhopisy v celkové ptedpokladané jmenovité hodnotg 200 000 tis. K&, s pohyblivou
urokovou sazbou kterd je matematicky zaokrouhlena na dv& desetinna mista a ktera bude pro kazdé vynosové
obdobi uréena ve vy odpovidajici hodnoté referenéni sazby PRIBOR 6M stanovené dva pracovni dny pied
poc¢atkem prislusného vynosového obdobi, ke kterému se vztahuje, zvysené o marzi ve vysi 1,5 % p.a., a splatnosti
15. Eervence 2025. Tyto dluhopisy jsou nezarudené, nepodfizené a nejsou obchodovany na Zddném registrovaném
trhu cennych papirti. V§echny dluhopisy mély lhiitu pro upisovani do 16. zati 2022.

Na zéakladé kone¢nych podminek emise UCINV(07 8 6MP 2,0/27 ze dne 3. Cervna 2022, Spole¢nost k datu
15. Eervence 2022 emitovala dluhopisy v celkové ptedpokladané jmenovité hodnots 200 000 tis. K&, s pohyblivou
urokovou sazbou kterd je matematicky zaokrouhlena na dvé desetinnd mista a ktera bude pro kazdé vynosové
obdobi uréena ve vysi odpovidajici hodnot& referenéni sazby PRIBOR 6M stanovené dva pracovni dny pfed
pocatkem ptisluiného vynosového obdobi, ke kterému se vztahuje, zvyiené o marzi ve vysi 2,0 % p.a., a splatnosti
15. Eervence 2027. Tyto dluhopisy jsou nezaru€ené, nepodiizené a nejsou obchodovany na Zadném registrovaném
trhu cennych papiri. V§echny dluhopisy mély lhlitu pro upisovani do 16. zaki 2022.

Na zaklad& koneénych podminek emise UCINVO07 9 6,9/23 ze dne 27. ervna 2022, Spole&nost k datu 12. srpna
2022 emitovala dluhopisy v celkové pfedpokladané jmenovité hodnot& 50 000 tis. K&, s urokovou sazbou 6,9 %
p.a. a splatnosti 12. srpna 2023. Tyto dluhopisy jsou nezaru¢ené, nepodfizené a nejsou obchodovany na Zadném
registrovaném trhu cennych papiri. Viechny dluhopisy mély lhiitu pro upisovani do 11. srpna 2022.



Na zakladé koneénych podminek emise UCINVO7 10 7,9/25 ze dne 27. &ervna 2022, Spole&nost k datu 12. stpna
2022 emitovala dluhopisy v celkové predpokladané jmenovité hodnot& 300 000 tis. K&, s trokovou sazbou 7,9 %
p.a. a splatnosti 12. srpna 2025. Tyto dluhopisy jsou nezarufené, nepodiizené a nejsou obchodovany na Zadném
registrovaném trhu cennych papirti. Viechny dluhopisy mély lhitu pro upisovani do 30. za¥i 2022,

Na zakladé koneénych podminek emise UCINV07 11 7,0/23 ze dne 10. srpna 2022, Spole€nost k datu 16. zafi
2022 emitovala dluhopisy v celkové ptedpokladané jmenovité hodnot& 50 000 tis. K&, s urokovou sazbou 7,0 %
p.a. a splatnosti 16. zaf{ 2023. Tyto dluhopisy jsou nezaru&ené, nepodfizené a nejsou obchodovany na Zadném
registrovaném trhu cennych papirti. Viechny dluhopisy mély lhiitu pro upisovani do 30. za# 2022.

Na zéklad& konetnych podminek emise UCINVO7 12 7,7/24 ze dne 10. srpna 2022, Spole¢nost k datu 16. za¥{
2022 emitovala dluhopisy v celkové predpokladané jmenovité hodnot& 200 000 tis. K&, s tirokovou sazbou 7,7 %
p.a. a splatnosti 16. zafi 2024. Tyto dluhopisy jsou nezaruéené, nepodfizené a nejsou obchodovany na Zadném
registrovaném trhu cennych papiri. Viechny dluhopisy mély lhditu pro upisovéani do 18. listopadu 2022.

Na zéklad® kone¢nych podminek emise UCINVO7 13 7,0/23 ze dne 6. zati 2022, Spole¢nost k datu 30. zafi 2022
emitovala dluhopisy v celkové pfedpokladané jmenovité hodnotg 130 000 tis. K¢, s urokovou sazbou 7,0 % p.a. a
splatnosti 30. zafi 2023. Tyto dluhopisy jsou nezarutené, nepodfizené a nejsou obchodovany na Zadném
registrovaném trhu cennych papirt. Viechny dluhopisy mély lhitu pro upisovani do 27. ¥{jna 2022.

Na zaklad€ kone&nych podminek emise UCINVO07 14 8,1/24 ze dne 18. Fijna 2022, Spole¢nost k datu 18. listopadu
2022 emitovala dluhopisy v celkové predpokladané jmenovité hodnoté 200 000 tis. K&, s irokovou sazbou 8,1 %
p.a. a splatnosti 18. listopadu 2024. Tyto dluhopisy jsou nezaruéené, nepodtizené a nejsou obchodovany na Zadném
registrovaném trhu cennych papiri. Viechny dluhopisy mély lhiitu pro upisovani do 30. prosince 2022.

Na zaklad& kone¢nych podminek emise UCINVO07 15 8,5/25 ze dne 18. fijna 2022, Spole¢nost k datu 18. listopadu
2022 emitovala dluhopisy v celkové ptedpokladané jmenovité hodnots 200 000 tis. K&, s irokovou sazbou 8,5 %
p.a. asplatnosti 18. listopadu 2025. Tyto dluhopisy jsou nezaruéené, nepodiizené a nejsou obchodovany na Zadném
registrovaném trhu cennych papirti. Viechny dluhopisy mély lhiitu pro upisovani do 30. prosince 2022.

Na zdkladé konetnych podminek emise UCINVO07 16 7,5/23 ze dne 22. listopadu 2022, Spole¢nost k datu
11. listopadu 2022 emitovala dluhopisy v celkové pfedpokladané jmenovité hodnoté 100 000 tis. K&, s urokovou
sazbou 7,5 % p.a. a splatnosti 11. listopadu 2023. Tyto dluhopisy jsou nezaruené, nepodfizené a nejsou
obchodovany na Zadném registrovaném trhu cennych papirti. Viechny dluhopisy mély Ihiitu pro upisovani do 16.
prosince 2022,

Dne 7. biezna 2022 byl poskytnut matetské spole¢nosti UNICAPITAL N.V. uvérovy ramec ve vy$i 2 000 000 tis.
K¢ s pohyblivou urokovou sazbou. Ke dni 31. prosince 2022 bylo z ivérového ramce vy&erpano 1 708 600 tis.
K¢, urokova sazba byla ke 31. prosinci 2022 ve vysi 8,90 %.

V nésledujicim obdobi byly emitovany dalsi emise dluhopisii a v ndvaznosti na né bylo dale Eerpano z Gvérového
ramce poskytnutého matetské spole¢nosti. Podrobnosti o naslednych emisich dluhopisii a erpani uvérového
ramce jsou uvedeny v pfiloze Gdetni zavérky kapitole 15 Nésledné udalosti.

PODNIKATELSKA CINNOST SPOLECNOSTI

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

ZMENA VE STATUTARNICH ORGANECH

Struktura vedeni Spole&nosti je monisticka. Vedeni Spole&nosti reprezentuje spravni rada, kterd ma jednoho ¢lena,
ktery je zarovetl pfedsedou spravni rady. K 31. prosinci 2022 je ptedsedou spravni rady JUDr. Alena Sikorova.

EKONOMIKA, MAJETEK

V roce 2022 dosahla spole¢nost UNICAPITAL Invest VII a.s. na urovni tplného vysledku hospodateni zisku za
uletni obdobi ve vysi 22 762 tis. K¢&.



Aktivem Spole&nosti jsou zejména poskytované ivéry ostatnim spolednostem ve skupin&. Dal3i finanéni aktiva
Spole¢nosti predstavuji ziistatky na bankovnich détech, pokladni hotovost a odloZena dafiova pohledavka.
Spole¢nost neeviduje Zadna finanéni aktiva po splatnosti, o€ekavané znehodnocena finanénich aktiv je promitnuto
v uCetni zavérce Spole¢nosti.

Hlavni ¢innosti Spole¢nosti a Skupiny

Hlavni ginnosti Spole&nosti je realizace dluhopisového programu a néasledné financovani dcefinych spole&nosti
Skupiny formou zapiijéek a uvérii. Nad ramec poskytovani ivérl a zaphjéek spolednostem ve Skupiné neposkytuje
Spole¢nost UNICAPITAL Invest VII a.s. Z4dné daldi sluzby. Hospodafeni Spoletnosti tak podléha vlivu
hospodaieni celé Skupiny.

Skupina UNICAPITAL pisobi v odvétvich energetiky, realitniho trhu a zem&d&lstvi. Skupina vyrazné omezila
svoje aktivity v segmentu zdravotnictvi. Na po&atku druhého &tvrtleti roku 2022 pievedla provozovani socialng
zdravotnickych center, ve kterych byla poskytovana pé&e pfedeviim osobam s Alzheimerovou chorobou, na tfeti
stranu. Skupina provozuje pouze jedno takové centrum v Ceské republice a déle jedno na Slovensku. Skupina si
ponechala ve vlastnictvi budovy, ve kterych byly tyto socialng zdravotnické sluzby poskytovany, pficemz tyto
pronajima novému provozovateli sit¢ alzheimercenter na zdklad® dlouhodobych najemnich smluv. Divestice
zmifiovanych center ma za nasledek zménu v rozloZeni investi¢niho portfolia Skupiny. Segment energetiky
zaujima v portfoliu Skupiny 21,1 %, na segment realit pfipada 64,7 %, kdy procentualni navy3eni tohoto segmentu
je dano provozovanim budov formou najmu novému provozovateli sit& alzheimercenter, na segment zem&dé&lstvi
ptipada 6,3 % a 7,9 % tvoti segment ostatni.

Skupina plisobi pFedeviim v konzervativnich odvétvich, 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 znemoZiiuje pfimy obchod
se sankcemi postizenym Ruskem a Béloruskem a valeénym konfliktem postiZenou Ukrajinou a nepfimo negativné
ovlivituje i celkovou ekonomickou situaci v Evropg.

Spole¢nost UNICAPITAL Invest VII a.s. ani ostatni spoleénosti Skupiny nemaji Zadné obchodni vazby na
Ukrajinu, Ruskou federaci, nebo Bé&loruskou republiku. Dopad véle&ného konfliktu na spole&nost UNICAPITAL
Invest VII a.s. a skupinu UNICAPITAL miiZe byt maximaln& nep¥imy, ovlivn&ny celkovou ekonomickou situaci
v Ceské republice a ve svéts vieobecné.

Skupina soustfed’uje své podnikani (resp. investovani) do nésledujicich ekonomickych odv&tvi (resp. segmentti
téchto odvétvi):

Segment energetiky

Podnikani skupiny UNICAPITAL v segmentu energetiky l1ze rozdélit do dvou oblasti:

1) distribuce energie — jedna se ptedeviim o vystavbu a nasledny provoz tzv. lokalnich distribu¢nich soustav (dale
jen LDS). LDS je distribuéni soustava slouZici pro ptipojeni koncovych odbératelii k elektrické siti a zajidténi
dodavky elekttiny pro zdkaznika a jeho odb&rné misto, respektive jeho objekt, byt, kancelaf apod. Distribu¢ni
soustavu provozuji licencované distribuéni spole€nosti na uzemi vymezeném témito licencemi. LDS miZe
vzniknout viude tam, kde je vice zdkaznikd (odbérateld elekt¥iny) p¥ipojeno na distribudni sit’ prostfednictvim
jednoho ptipojovaciho bodu, a to k nadfazené distribu¢ni soustavé. LDS zasobuji energii mnoZstvi stalych
odbératell, 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 elektrarnu v Prost&jové (UCED Elektrarna
Prost&jov, s. 1. 0.), kterd disponuje $pi¢kovym zdrojem se spalovaci turbinou na zemni plyn o vykonu 58 MW,
Primarn& se zamd&fuje na podpiimé sluzby pro provozovatele deské energetické prenosové soustavy — CEPS.
Projekty vyuZivajici energii z obnovitelnych zdrojti jsou ve skupiné zastoupeny jednou fotovoltaickou elektrarnou
na uzemi Ceské republiky. Celkovy instalovany vykon této elektrarny &ini 5,79 MW. Skupina déle provozuje 4
kogeneraéni jednotky o celkovém vykonu 3,25 MW.

Piijmy a vysledky €innosti spole¢nosti segmentu energetiky jsou pfedmétem klimatickych a sezénnich zmén.
Spotieba elektrické energie je do jisté miry zavisla na klimatickych podminkach. Obecng je spotieba elektrické



energie a tepla vy$§i v zimnich mésicich. Vykyvy od b&iného klimatického cyklu mohou vytstit ve sniZeni
poptavky po elektrické energii a teplu. Spotieba elektrické energie miiZe byt také ovlivnéna vinami sucha a horka.
Neotekavané a nepfiznivé zmény klimatickych podminek mohou vést ke sniZeni pFijmh spolednosti segmentu
energetické vyroby a distribuce. Vzhledem k uvedenému se skupina intenzivng zabyva novou energetikou —
zejména agregaci zdrojové zakladny a altemativnim vyuZitim zdroji pro poskytovani sluZeb vykonové rovnovahy.

Potencidlni dopady valeéného konfliktu na Ukrajing jsou na spolednosti segmentu energetické distribuce
eliminovany zejména zamé&enim energetické Casti Skupiny na poskytovéani sluZeb vykonové rovnovihy,
kombinovanou vyrobu elekttiny a tepla. Vlastni obchod s komoditou je pouze doplitkovou sluZzbou v portfoliu. V
dlouhodobém horizontu by s nami odb&ratelé elektrické energie, mezi kterymi mohou byt i ti orientovani na rusky
trh, mohli v disledku valky na Ukrajing, uzaviit kontrakty s niZz§imi odbéry pfenesené energie. To se potencialng
miZe projevit v men$im zisku do doby, neZ se takové spole¢nosti nep¥eorientuji na jiné trhy.

Palivem kogenera¢nich jednotek a elektramy v Prost&jov& je zemni plyn. Trh s nim je ovlivnén skutednosti, Ze
Rusko je vyznamnym dodavatelem této suroviny. Vzhledem k zavadéné a planované regulaci na drovni EU i
narodnich stath, panuje zvy$ena nejistota ohledn& budouci organizace tohoto trhu. To miliZze vyustit ve vy3&i
provozni néklady zmin&nych zdroji. Elektrarna v Prost&jové je sice vybavena plynovou turbinou, oviem neni
zamé¥ena na vyrobu, ale na poskytovani podpirmych sluZeb. Strukturalni zmény v energetice spojené napfiklad s
vy33im zapojenim obnovitelnych zdroji povedou k vy¥3im vykyviim v dodavkach elektrické energie, a tim padem
k vy$8i poptavee po podpirnych sluZbach. Pouze kogenera¢ni jednotky jsou plné vystavené negativnimu vyvoji
na trhu s plynem. Dle cenového rozhodnuti Energetického regulagniho Gtadu (ERU) jsou viak zvysené néklady
na vyrobu tepla ptenaSeny na koncové odbératele. Cena elekttiny se pak odviji pravé od ceny zavémé elektramy,
kterou je momentaln& elektrarna plynova. Jednotky aktualng pfedstavuji minimum produkéni kapacity Skupiny.
Zaroverti sviij obchodni model roz§ifuji na poskytovani podptirnych sluZeb pro ptenosovou soustavu,

Rizika spojena s negativnim vyvojem makroekonomické situace spolu s riziky spojenymi s vale¢nym konfliktem
na Ukrajiné mohou s ohledem na pivod a charakter produktivnich zdroji vést k hlubsim strukturdlnim zmé&nam v
energetice.

Spole¢nosti segmentu energetické vyroby a distribuce by nemé&ly byt negativn& ovlivnény pt¥ipadnymi
strukturalnimi zm&nami v energetice. Na druhou stranu nelze vyloudit, Ze s probihajicimi zm&nami bude potieba
vynaloZit dodate¢né investice, coZz by mohlo mit nepfiznivy vliv na hospodafeni spole&nosti.

Segment realit

Skupina podnik4 v n&kolika &astech realitniho trhu. Jedna se pfedeviim o provoz a prondjem administrativnich
budov a provoz a prondjem nemovitosti typu socialné-zdravotnického zafizeni, v nichZ je poskytovana socidlni i
zdravotni pée senioriim a osobam postiZzenym degenerativnimi chorobami. Skupina sméfuje svoje zdjmy rovnéz
do reziden¢niho developmentu, p¥i¢emz vystavéné byty jsou uréeny k prodeji nebo k pronajmu.

Evropska unie (EU) snaZi dlouhodobé snizovat emise sklenikovych plynti prostiednictvim zptistiovani podminek
pro novou vystavbu. V ramci nich musi viechny stavby splitovat standard budov s témé&f nulovou spotfebou
energie. Kromé& kvalitniho zatepleni obvodovych plastd a oken jsou nyni do budov instalovana i kvalitni
technologicka zafizeni. Jedna se o rekuperalni systémy, systémy solarnich panell a tepelnych erpadel efektivng
ovladané fidicimi systémy. Legislativa EU se postupné propisuje do narodni legislativy ¢lenskych zemi. Tato
opatfeni budou ptiznivé ovliviiovat klimatické podminky, zaroveil s sebou ale nesou zvySené naklady.

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

V souvislosti se zmé&nami klimatu pfijaly spoleénosti segmentu realit politiku ve form& monitoringu zm&n klimatu.
Diky nému mohou sledovat trendy ve zmé&nach klimatu a v navaznosti na n& vyhodnotit souvisejici pfileZitosti &i
piipadna rizika. Jednim z disledkd tohoto monitoringu je pak také orientace na vystavbu nemovitosti, které splituji
viechny pozadavky na nyn&j&i i v budoucnu ofekdavané standardy.

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



Dopad vojenského konfliktu na Ukrajing se projevil zvysenym kolisdnim cen na finanénich a komoditnich trzich
a dal$imi disledky pro ekonomiku, které ovliviiuji i realitni trh. Developerské spoleénosti pfijaly opatteni, ktera
se snazi minimalizovat pfipadné dopady valky na Ukrajiné zejména v oblasti vystavby projektl, v¢etné stabilizace
smluvnich vztahl s generdlnimi dodavateli stavebnich praci, a to hlavné v cenové oblasti, Na projektech
zahéjenych jiz pted zatatkem invaze maji spolednosti s dodavateli nasmlouvané pevné ceny. P¥ipadné navyseni je
feSeno individualn€ a v rozsahu planovanych rezerv. Pro nové zahajované projekty je obtiZzné v soucasné dobg
realizovat dodavatelské smlouvy za pevné ceny spolecnosti jiz zaroveii uzaviely dodavatelské smlouvy za novych
podminek v takovych cenach, které umoZzituji realizaci projekti s pfiméfenym ziskem. Vykyv v oblasti lidskych
zdroji ve stavebnictvi, zpisobeny nedostatkem kvalifikovanych pracovnikli z Ukrajiny, se po podatedni
problémech podatilo dodavatelim v podstaté vyrovnat, i kdyZ za cenu ptiliva méng kvalifikovanych pracovnikl
z jinych zemi.

V sougasné dobé& se zhorSila situace na hypote¢nim trhu, kdy se zvy¥enim urokovych sazeb sniZila dostupnost
hypoték. Spolednosti toto povaZzuji za ptechodny jev u zahajovanych projektil, kdy lhita pro dokon&eni dosahuje
24 mésicli a vice. Pfi déle trvajici zhorSené dostupnosti hypoték jsou spole¢nosti pfipraveny reagovat tak, Ze
projekty budou nabizet k nidjemnimu bydleni, po kterém v soufasné dob& vyrazné stoupa poptavka. Aby se
spolednosti segmentu nemovitosti vyhnuly negativnim dopadiim na cashflow a vynosy, otekavaji, Ze bude
dochézet k odkladu zahajovani realizace jiZz schvalenych novych reziden&nich projektii. A to v rozsahu 6-12 mé&sict
do doby, neZ dojde k ustaleni podminek v oblasti hypoteénich uvért a sniZeni vysoké miry inflace. Praveé ta ma
mimo jiné vliv na vy§i ceny stavebnich praci.

V ramci vojenského konfliktu na Ukrajing si jsou spole¢nosti segmentu realit v€domy zvygeného rizika v oblasti
kybemetické bezpenosti zejména za strany Ruské federace. Z tohoto diivodu ptijaly takova opatieni, ktera zvysuji
jejich kybernetickou bezpetnost. Provedly interni audit stavajicich bezpe&nostnich opatfeni a ptijaly z ngj
vyplyvajici opatieni. Spolednosti se také ¥idi doporudenimi Narodniho u¥adu pro kybernetickou a informadni
bezpe&nost (NUKIB).

Zemédélstvi

V segmentu zem&dé€lstvi se ¢innost Skupiny zaméfuje na nakup zemédélskych pozemki a provozovani zemé&délské
¢innosti se smi¥enou rostlinnou a Zivo&i§nou vyrobou v zijmové oblasti Skupiny, tj. v regionu Moravskoslezského
kraje.

Hospodatské vysledky v oblasti rostlinné vyroby mohou byt negativng ovlivnény nepfiznivym polasim a
pfirodnimi katastrofami. Spoletnosti segmentu zem&d€lstvi se v rostlinné vyrob& v&nuji pfedeviim péstovani
obilovin (p3enice, je¢men), kukufice a olejnin (Fepka, hot¢ice). Na viechny tyto plodiny miiZe mit neptiznivy vliv
sucho. Problematické je pfedeviim sucho v obdobi kveteni (tvorby semen), kdy miZe dochéazet k zasychani vrchni
&asti plodiny a tvorby drobngjiich (scvrklych) semen. Spatné podasi miiZe vést k hordi tirodé nebo hori vytéZnosti
dané sklizné (tj. v pfipadé §patného pocasi béhem obdobi sklizng&). P¥ipadn4 netiroda miiZe vést ke sniZeni p¥{jmt
spole¢nosti segmentu zem&d&lstvi.

Vale¢ny konflikt na Ukrajing a s nim souvisejici vyvoj celkové ekonomické situace se u spolednosti segmentu
zemé&dé&lstvi projevil ristem cen vstupli, pfedev8im nafty, hnojiv a krmiv. V reakci na tento vyvoj dochazi ke
zna&nému zvyseni prodejnich cen produktl rostlinné i Zivo<isné vyroby. Celkove mohou tyto faktory vést k niz§im
zisklim spoleénosti segmentu zem&dglstvi.

Hospodatské vysledky spolegnosti piisobicich v zem&d€lstvi a provozujicich rostlinnou ¢i Zivo¢i§nou vyrobu jsou
Caste€né zavislé na dotadni politice statu a EU. V obdobi 2023-2027 zaéina platit nové obdobi Spole¢né
zem&deélské politiky, které Casteéné méni podminky a vysi vyplacenych dotaci. Diky tomu se klade v&t§i diiraz na
agroenviromentalni politiku a $etrny pfistup k Zivotnimu prostiedi prostiednictvim tzv. ekoschemat.

Pro spole¢nosti segmentu zem&dg&lstvi jsou relevantni pfedev§im tzv. jednotné platby za plochu (SAPS) a pfimé
platby vazané na produkeci citlivych komodit — v pfipad€ spoleénosti segmentu zemé&dé€lstvi pak ptedeviim masna
telata a dojnice (VCS). Vyznamna ¢ast p¥jmi spole¢nosti segmentu zemé&d&lstvi je tvofena dotacemi (za rok 2022
cca 15 % prijmi spole¢nosti segmentu zemé&dé&lstvi predstavuji dotace, v roce 2021 to bylo 15,7 %). V ptipadé
dal$ich sniZeni dotaci miiZe dojit ke zhor$eni hospodateni spole¢nosti segmentu zemé&dg&lstvi.



ZPRAVA O VZTAZICH

spole¢nosti UNICAPITAL Invest VII a.s., IC 140 94 215, se sidlem Pobiezni 297/14, Karlin, 186 00 Praha 8,
vyhotovena v souladu s ust, § 82 zik. ¢ 90/2012 Sb., o obchodnich spoletnostech a druZstvech za i&etni obdobi

kalendainiho roku 2022

Ptedsedkyn& spravni rady UNICAPITAL Invest VII a.s., IC 140 94 215, se sidlem Pob¥e’ni 297/14 Karlin, 186 00
Praha 8, zapsané v obchodnim rejsttiku vedeném Mestskym soudem v Praze, oddil B, vlozka 26937, vypracovala podle
§ 82 zak. ¢ 90/2012 Sb., o obchodnich spole€nostech a druZstvech nasledujici zpravu o vztazich mezi spole€nosti a
ovladajici osobou a mezi spoleénosti a osobami ovladanymi stejnou ovladajici osobou (dale téZ ,,propojené osoby*) za
uplynulé udetni obdobi tj. za obdobi od 1.1.2022 do 31.12.2022 (dile jen ,rozhodné obdobi®). Spole&nost
UNICAPITAL Invest VII a.s. byla v rozhodném obdobi sou¢asti holdingové osoby (déle jen ,,skupina‘), pti¢emZ jeji
struktura, vztahy mezi propojenymi osobami a postaveni spole¢nosti UNICAPITAL Invest VII a.s. v ramci této skupiny

je nasledovné:

1. Struktura vztahi ve skupiné

Ovlidajici osoba:

Pan Pavel Hubaéek, nar. 21.4.1969, bytem V ti§in& 781/4, Bubeneg, 160 00 Praha 6

Osoby primo oviiddané Ovladajici osobou:

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

Osoby nepiimo ovladané Ovladajici osobou:

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

CREDITAS fond SICAYV, 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, Karlin, 186 00 Praha 8, IC
241 85 299

Creditas Service§ s.r.0., sidlo Sokolovsk4 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 investiéni spoleénost a.s.*, sidlo Sokolovska
675/9, Karlin, 186 00 Praha 8, IC 142 58 846

*/ spolegnost vznikla zdpisem do obchodniho rejstéiku 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. prob¢hla v zati 2022

EAST Portfolio s.r.0.*, sidlo Na strzi 2097/63, Kr&, 140 00
Praha 4, IC 024 48 254

*/ spole€nost ma jediného spolednika a tim je Max banka
a.s..Nakupem akcii Max banky a.s. pfefla 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 rejstitku vedeném Nizozemskou obchodni
komorou pod reg.&. 66551625

CREDITAS Real Estate B.V., sidlo Barbara Strozzilaan
201, 1083 HN Amsterdam, Nizozemské kralovstvi, zapsana
v obchodnim rejstfiku vedeném Nizozemskou obchodni
komorou pod reg.&. 78258480%/

*/Spoletnost zanikla fuzi sloudenim s dcefinou spole€nosti
Creditas Services s.r.0. a dne 8.11.2022 byla vymazina
z nizozemského obchodniho rejstéiku

UNICAPITAL a.s., sidlo Sokolovska 675/9, Karlin, 186 00
Praha §, IC 018 00 817

LEMANT Finanvce s.r.0., sidlo Beranovych 823, Letilany,
199 00 Praha 9, IC 055 58 310

GALAP INVESTMENT s.r.o., sidlo Pobfezni 297/14,
Karlin, 186 00 Praha 8, IC 061 77 557

Financial Consortium 810, sidlo Sokolovska 675/9,
Karlin, 186 00 Praha 8, IC 040 23 242

MORAVAN Mlé¢na 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 tt. Svobody 1194/12, 779
00 Olomouc, IC 093 25 581




*/Spoletnost UNICAPITAL N.V. podnikd v Ceské
republice prostfednictvim od$tépného zavodu zahraniéni
pravnické osoby UNICAPITAL N.V., odétépny zévod, IC:
078 81 720, sidlo Pobiezni 297/14, Karlin, 186 00 Praha §

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

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

*/ spolegnost vznikla zapisem do obchodniho rejstifku dne
6.12.2022

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

*/ spolegnost vznikla zdpisem do obchodniho rejstifku dne
12.12.2022

UNICAPITAL Invest 1 a.s., sidlo Sokolovska 675/9,
Karlin, 186 00 Praha 8, IC 054 77 395

UNICAPITAL Invest Il as., 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 8, IC 076 00 488

UNICAPITAL Invest VIV a.s., sidlo Sokolovska 675/9,
Karlin, 186 00 Praha 8, IC 086 69 732

UNICAPITAL Invest VV a.s., sidlo Sokolovska 675/9,
Karlin, 186 00 Praha 8, IC 097 12 682

UNICAPITAL Invest VI a.s., sidlo Pobfeini 297/14,
Karlin, 186 00 Praha 8, IC 117 86 558

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

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

*/ spolegnost vznikla zapisem do obchodniho rejstiiku dne
6.12.2022

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

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

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

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

*/ spoleénost zanikla fizi slouenim s néastupnickou
spole¢nosti GAMA PD s.r.o0., IC 054 78 642 dne 1.8.2022,
kdy byla vymazana z obchodniho rejstfiku

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

*/ spolenost zanikla fuzi slouéenim s nastupnickou
spoletnosti GAMA PD s.r.o., IC 054 78 642 dne 1.8.2022,
kdy byla vymazéna z obchodniho rejstfiku

Osova PQ, s.r.0. ,sidlo Pobfezni 297/14, Karlin, 186 00
Praha 8, 1C 117 24 285

UNICAPITAL MACRO OPPORTUNITIES a.s., sidlo
Sokolovska 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

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

Corinth s.r.o.*, sidlo Makovského 1394/8a, f{epy, 163 00
Praha 6, IC 241 20 758

*/ Spoleénik UNICAPITAL MACRO OPPORTUNITIES
a.s. nabyl ve tietim &tvrtleti 2022 dali podil o velikosti 29%,
v soudtu tak vlastni 62% spoletnosti

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

UNICAPITAL Healthcare as., sidlo Sokolovska 675/9,
Karlin, 186 00 Praha 8, IC 057 85 057

AC pp s.r.0., sidlo Sokolovska 675/9,Karlin, 186 00 Praha
8,1C 27244 121

AC Assets s.r.0.*, sidlo Sokolovska 675/9,Karlin, 186 00
Praha 8, 1C 097 12 526

*/ Spolegnost byla pfedmétem divestice, ktera probéhla
v ¢ervnu 2022

AC Plzei s.r.0., sidlo Sokolovska 675/9,Karlin, 186 00
Praha 8, IC 279 68 821

AC Spravni I s.r.0., sidlo Sokolovska 675/9,Karlin, 186 00
Praha 8, IC 140 88 061

AC Sprévvm' II s.r.0., sidlo Sokolovska 675/9,Karlin, 186 00
Praha 8, IC 140 88 363

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

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

Prch-Qrest z.G. (dfive Alzheimercentrum Pracheii z.0.),
sidlo Sokolovskd 675/9,Karlin, 186 00 Praha 8, I1C 251
56 349,

F-Qrest z.0. (dfive Alzheimercentrum Filipov z.0.), sidlo
Sokolovska 675/9, Karlin, 186 00 Praha 8, 1€ 284 41 397

J-Qrest z.4. ( dfive Alzheimercentrum Jihljiva, z.0.), sidlo
Sokolovska 675/9,Karlin, 186 00 Praha 8, IC 023 76 822

Alzheimercentrum Zlosyii, z.G., sidlo Zlosyl 160, PSC
277 44, 1C 284 46 003

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

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

Zamecky Hotel Filipov s.r.0.*, sidlo Céslav — Zamek
Filipov, Zamecka 1/25, PSC 286 06, IC 280 72 529

*/ Spoletnost zanikla fuzi sloudenim s nastupnickou
spoletnosti AC IMMO s.r.o., kdy byla dne 1.12.2022
vymazéana z obchodniho rejstfiku
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Osova PD 11, s.r.0.*/**_ sidlo Pobfezni 297/14, Karlin, 186
00 Praha 8, IC 277 42 997

*/ spole€nost byla pfedmétem akvizice v lednu 2022

**/ spoleénost zanikla fuzi spoludenim s nastupnickou
spole€nosti Osova PD s.r.o. a dne 1.6.2022 byla vymazana
z obchodniho rejstfiku

Pob¥ezni PD, s.r.o0. *, sidlo PobFezni 297/14, Karlin, 186 00
Praha 8, IC 117 24 803

*/ spole€nost byla piedmétem divestice mimo skupinu, kterd
pobehla zadatkem tietiho Etvrtleti 2022

CREDITAS Invest I ass. , sidlo Pobtezni 297/14, Karlin,
186 00 Praha 8, IC 140 94 363

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

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

PHCZ OPERATIONS s.r.o.*, sidlo PobfeZni 297/14,
Karlin, 186 00 Praha 8, IC 173 55 729

*/ spolegnost vznikla zapisem do obchodniho rejstiiku dne
22.7.2022

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

*/ spolednost vznikla zapisem do obchodniho rejstfiku dne
22.7.2022

GRAND HOTEL PUPP Karlovy Vary, akciova
spole¢nost, sidlo Mirové namésti 316/2, 360 01 Katlovy
Vary, 1C 000 22 004

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

*/ spolegnost vznikla zapisem do obchodniho rejstfiku dne
23.6.2022

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

*/ spole€nost vznikla zapisem do obchodniho rejstféiku dne
23.2.2022, v pribé&hu své existence zménila obchodni firmu
diive INU.APP a.s. a také AHAMO a.s.

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

UCED Energy s.r.0., sidlo Sokolovsk4 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 §, IC 099 05 944

UCED Energy IIVI s.r.0.*, sidlo Sokolovska 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.0., sidlo Sokolovska 675/9, Karlin, 186 00 Praha
8,1C 284 58 133

UCIVZD s.r.0., sidlo Sokolovska 675/9, Karlin, 186 00 Praha
8, 1C 064 03 981

AC Supervisor I s.r.o0.*, sidlo Sokolovska 675/9, Karlin,
186 00 Praha 8, IC 033 10 256

*/ Spoleénost byla pfedmétem divestice, ktera prob&hla
v bieznu 2022

AC Supervisor II s.r.0.*, sidlo Sokolovska 675/9, Karlin,
186 00 Praha 8, IC 032 99 244

*/ Spole¢nost byla pfedmétem divestice, kterd probé&hla
v dubnu 2022

AC Supervisor Il s.r.0.*, sidlo Sokolovska 675/9, Karlin,
186 00 Praha 8, 1C 033 12 461

*/ Spole¢nost byla pfedmétem divestice, ktera probg&hla
v kvétnu 2022

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

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

Pl-Qrest z.G. (dfve Alzheimercentrum Plzefi z.4.), sidlo
Sokolovska 675/9,Karlin, 186 00 Praha 8, IC 034 00 361

Z1-Qrest z.4. (dfive Alzheimercentrum Zlin z.4.), sidlo
Sokolovska 675/9,Karlin, 186 00 Praha 8, IC 034 61 8§91

Z-Qrest z.u. (dtive Alzheimercentrum Zétv)feh z.1.), sidlo
Sokolovska 675/9,Karlin, 186 00 Praha 8, IC 060 34 357

Ce-Qrest z.i. (dfive Alzheimercentrum Cernosice .z},
sidlo Sokolovska 675/9,Karlin, 186 00 Praha 8, IC 072
34015

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

Pa-Qrest z.4. (dfive Alzheimercentrum Pardubicevz.l'l.),
sidlo Sokolovska 675/9,Karlin, 186 00 Praha 8, IC 086
20 008,

Bu-Qrest zi. (dfive Alzheimercentrum Ceské Budijovice
z.1.), sidlo Sokolovska 675/9,Karlin, 186 00 Praha 8, IC 087
44 351

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

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

*/ Spole¢nost zménila pravni formu na spole€nost s ru¢enim
omezenym

**/ Spoletnost zanikla flizi sloudenim s nastupnickou
spoletnosti AC IMMO s.r.o., kdy byla dne 1.12.2022
vymazéna z obchodniho rejstiiku

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

*/ Spole¢nost zanikla fuzi slouenim s nastupnickou
spolenosti AC IMMO s.r.o., kdy byla dne 1.12.2022
vymazana z obchodniho rejsttiku

NADACNI FOND ZIVOT S ALZHEIMEREM, sidlo
Sokolovska 675/9, Karlin, 186 00 Praha 8, IC 242 03 378
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UCED Servis s.r.o. (dtive ENERGETICKA SERVISNI
s.r.0.), sidlo Sokolovska 675/9, Karlin, 186 00 Praha 8, IC
069 34 552

UCED Prodgj s.I.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.0., sidlo Sokolovska 675/9, Karlin, 186
00 Praha 8, IC 087 83 535

UCED Agregace s.r.o0. (dfive UCED Energy Il s.r.0.), sidlo
Sokolovské 675/9, Karlin, 186 00 Praha 8, IC 099 06 274

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

*/ spoletnost vznikla zdpisem do obchodniho rejstéiku 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 rejstéiku dne
19.9.2022

UCED Agregace IV s.r.0.*, sidlo Sokolovska 675/9,
Karlin, 186 00 Praha 8, IC 175 49 540

*/ spolegnost vznikla zapisem do obchodniho rejstiiku dne
19.9.2022

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

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

UCED Commodities s.r.0.*, sidlo Sokolovska 675/9,
Karlin, 186 00 Praha 8, IC 174 65 273

*/ spole¢nost vznikla zédpisem do obchodniho rejstéiku 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 rejstéiku dne
30.6.2022

UCED Elektrarna Prostéjov s.r.0.*, Sokolovska 675/9,
Karlin, 186 00 Praha 8, IC 098 20 906

*/ spole€nost byla pfedmétem akvizice, kterd prob&hla na
konci druhého &Etvrtleti 2022

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

*/ spole€nost vznikla zapisem 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, IC 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, kterd probghla ve
¢tvrtém &tvrtleti roku 2022

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

*/ Spoletnost zanikla fuzi slouenim s nastupnickou
spoleénosti AC IMMO s.r.0., kdy byla dne 1.12.2022
vymazana z obchodniho rejstiku

AC Estate Pisek, s.r.0.*, sidlo Sokolovska 675/9, Karlin,
186 00 Praha 8, IC 061 07 966

*/ Spole¢nost zanikla fizi slouéenim s néastupnickou
spolenosti AC IMMO s.r.o., kdy byla dne 1.12.2022
vymazéna z obchodniho rejstiiku

AC Estate Pardubice s.r.0.*, sidlo Sokolovska 675/9,
Karlin, 186 00 Praha 8, IC 096 30 023

*/ Spoletnost zanikla fazi slou€enim s nastupnickou
spolednosti AC IMMO s.r.o., kdy byla dne 1.12.2022
vymazana z obchodniho rejsttiku

Centrum bydleni pro seniory Pardubice, s.r.o.*, sidlo
Sokolovska 675/9, Karlin, 186 00 Praha 8, IC 063 03 391
*/ Spoletnost zanikla fizi sloudenim s nastupnickou
spoletnosti AC IMMO s.r.o., kdy byla dne 1.12.2022
vymazana z obchodniho rejstiiku

Alzheimercentrum Slovakia a.s., sidlovRekreaéné 4865/17,
Piedtany 921 01, Slovenskaé republika, IC 36 800 406

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

DIFESA a.s., 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.r.0., sidlo Walterovo ndm. 329/3,
Jinonice, 158 00 Praha 5, 1€ 036 52 262

Blue Future Third $.r.0., sidlo Walterovo nam. 329/3,
Jinonice, 158 00 Praha 5, IC 036 69 548

Blue Future Fourth s.r.o., 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 fazi sloudenim se spolednosti
Ofechovka Property Development s.r.o. (Kobylisy PD s.r.0.)
a dne 30.11.2022 byla vymazana z obchodniho rejstéiku

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

Hiebenky 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

Proslun¥na Property Development s.r.0., sidlo Walterovo
nam. 329/3, Jinonice, 158 00 Praha 5, IC 048 14 355

Prague Outdoor Parking s.r.o., sidlo Walterovo nim.
329/3, Jinonice, 158 00 Praha 5, IC 091 70 839
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AMONIL Invest s.r.0.*, sidlo Truhlafska 1105/11, Nové
Mésto, 110 00 Praha 1, IC 073 79 650

*/ spoleCnost byla pfedmétem akvizice, ktera prob&hla ve
téetim Ctvrtleti roku 2022

GAMA PD 8.1.0., sidlo Walterovo nam. 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., sidlo Walterovo
nam. 329/3, Jinonice, 158 00 Praha 5, IC 251 26 172

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

DELTA PD s.r.o., sidlo 3 Walterovo
Jinonice, 158 00 Praha 5, IC 054 78 308

nam. 329/3,

BETA PD s.r.o., sidlo Walterovo nam. 329/3, Jinonice, 158
00 Praha 5, IC 054 89 377

EPSILON PD S.1.0., sidlo Walterovo nam. 329/3, Jinonice,
158 00 Praha 5, IC 054 82 275

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

Miyniika 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
*/ spolegnost vznikla ve tfetim &tvrtleti roku 2022

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

*/ spole€nost vznikla zépisem do obchodniho rejstéiku 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,

*/ spolegnost vznikla zapisem do obchodniho rejstfiku dne
1.11.2022

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

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

Valcha PD 11A s.r.0. *, sidlo Walterovo nam. 329/3,
Jinonice, 158 00 Praha 5, IC 176 92 059

*/ spolegnost vznikla zapisem do obchodniho rejstiiku dne
1.11.2022

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

*/ spolegnost vznikla zapisem do obchodniho rejstéiku dne
1.11.2022

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

*/ spolegnost vznikla zépisem do obchodniho rejstéiku dne
1.11.2022

2. Uloha ovliadané osoby v ramci skupiny

Ovladana osoba je Uelové zaloZenou spoletnosti k emitovani korporatnich dluhopisti v ramci dluhopisového
programu a nasledné k pijéovani prostéedkii ziskanych z emise dluhopisti ostatnim spoleénostem ve skuping, a to v
souladu se Zakladnim prospektem dluhopisového programu a koneénymi emisnimi podminkami. Ovladana osoba,

jako emitent, sama neplisobi v 2adném odvé&tvi a nevyviji vlastni podnikatelskou ¢innost.

3. Zpiisob a prostiedky ovladani

Mezi ovladajici osobou ani jinymi osobami ji ovladanymi a ovladanou osobou nebyla uzavena Zadné ovladaci smlouva.
K ovladani ovladané osoby dochézelo v rozhodném obdobi prostiednictvim rozhodnuti jediného akcionafe pfi vykonu

pisobnosti valné hromady.

4. Piehled jednédnf u€inénych v poslednim ucetnim obdobi, ktera byla u¢inéna na popud nebo v zijmu ovladajici
osoby nebo ji ovlidanych osob, pokud se takovéto jednani tykalo majetku, ktery pFesahuje 10 % vlastniho

kapitalu ovladané osoby, zjisténého z ti€etni zavérky za rok 2021

Uvérové smlouvy

D;i‘.'ht‘,’/'“fs“ll eoute Potet Adekvitni
Protistrana smlouvy Smlouva prijaty/posky Y smluv protiplnéni
ovladanou osobou
UNICAPITAL N.V. Réamcova smlouva o Gvéru poskytnuté/penéZité 1 ano
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Provozni smlouvy

Druh pInéni .
Protistrana smlouvy Smlouva Ptijaty/poskytnuty Poget Ade!(vét'm
: smluy protiplnénf
ovladanou osobou
UNICAPITAL N.V, Smlouva o vedeni u€etnictvi Prijaté/vécné 1 Ano
Banka CREDITAS ., | Smlouwvaodistribucia | g cnu e 1 e
administraci Emisi dluhopisti
Ramcova smlouva o
UNICAPITAL N.V, poskytovani controllingovych | P¥ijaté/vécné 1 Ano
sluzeb
UNICAPITAL Ny, | Rémcovdsmlouvao = Prijaté/vécné 1 Ano
poskytovani pravnich sluzeb
Ostatni smlouvy
L Potet Adekvétni
Protistrana smlouvy Smlouva prijaty/poskytnuty smluv protiplnéni
ovliadanou osobou
UNICAPITAL N.V. SO o T el PFijaté/pendZité 2 Ano
mimo zdkladni kapital
UNICAPITAL N.V. Dohoda o zapodteni Ptijaté/pengZité 1 Ano
5. Pfehled vzdjemnych smluv v ramci skupiny
D;i‘.':t ?/'":S"I: uts Potet Adekvitni
Protistrana smlouvy Smlouva pryaty/poskytauty smluv protipInéni
ovladanou osobou
UNICAPITAL N.V. Cadb e s e ! PHijaté/vécné 1 S
udaji
UNICAPITAL N.V. Smlouva o spolupraci Pfijaté/vécné 1 Ano
UNICAPITAL N.V. Smlouva o vedeni mzdové agendy Ptijaté/vécné 1 Ano
Galap Investment s.r.o. Smlouva o poskytovani sidla Ptijaté/vécné 1 Ano

6. Posouzeni ijmy a jejiho vyrovnani

Statutdrni organ ovladané osoby prohlasuje, Ze ztitulu (i) shora uzavienych smluv (ii) uskute&n&nych, resp.
neuskutednénych jednanich, at’ uZ jednostrannych nebo vicestrannych, ve formé& konani ¢i nekonani, bez ohledu, zda se
tak stalo z popudu nebo v z4jmu ovladajici osoby nebo osob ovladanych stejnou ovladajici osobou nebo naopak
z popudu nebo v zajmu ovladajici osoby nebo ji ovladanych osob, nevznikla ovladané osob& Zadnd ujma. Podminky,
za nich? vznikly shora popsané vztahy v ramci seskupeni, se nevymykaji podminkdm obvyklym v obchodnim styku.
Ovladané osobg nevyplyvaji z G&asti ve skuping nevyhody. Ze vztahll v ramci skupiny neplynou pro ovladanou osobu
Z4dna rizika.

V Olomouci dne 2. b¥ezna 2023

%}.d rt g
VY ¢

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

100%
UNICAPITAL N V.
100% 100% * L ‘ 100% *
IUNICAPITAL MACRO
UNICAPITAL Finance UNICAPITAL
—»| e UNICAPITAL as. ENERGY S ro. OPPOF:T;JNITIES
100% % 'L 109% TO58%
= UNICAPITAL Finance |l LEMANT Finance Reality Property # 3| UCED Prodejs o |y Trishee $.1.0
Isro. S.L.O Sro
100% 100% 109% 100% A%
_’UNICAPITAL Finance |_,| MORAVAN Miééna UCED'l;lektréma »| UCED Energy s ro | Corinth s.r.0
Misro farma a.s. Prostéjovsro
100% 107% 100% 100% 100%
UNICAPITAL Invest | Pazemky Rs . :
| vy 1 UNICAPITAL s.1.0 UCED Solars.ro  |[¢——» UCED s ro. Corinth Services s.ro.
100% 1024 100% _lD_q‘u T47%
s UNICAPITAL Invest o Financial Consortium UCED Commodities Pl LUDS. s 10 L3  LIFELIQE, INC
Il as 5.1.0. 5.I.0.
109% 100% 109% 0h 100t
UNICAPITAL Invest REZIDENGE U ,| Kopfivnica Energy LIFELIQE CZECH
Rl i as. | PARKUsro UCED Voll s.ro. K= ) sro
109% 100% 100% 100% a7
Shanghal GP Lifelige
| UNICATITAL tnvast | BONUM reality. 5.r.0 UCED Agregace IV |y | 5! UCED Hranice s ro Digital Technology
RS 5.1.0. Company Limited
100% 100% 100% 100%
M
| UNICAS ";ASL Invest |—»| Pereta Estates s.r.o. J 2y l:gr:gace i »{ UCED Servissro
100% 100% 100% 100%
| 5l UNICAPITAL Invest l-p| GALAP UCED Agragace Il UCED Distribuce il
Vi as. INVESTMENT s.r.0. S.10. i S.r0.
100% 18.40% 100% 100%,
L ”N'C“‘,':I'T:‘; Invest L» PORUBOVKA, a5 IUCED Agregace 5.1.0 [¢——»UCED Energy ll s.ro
100% 100% 100% 1004
UNICAPITAL Invest VITKOVICE UCED Energy 11t
- Villas. Fhoton Forast, 5L.0. ENERGY 5.r.0. s.ro.

Pozn.: pokradovani diagramu na nésledujici strang
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Pokragovani organiza¢ni struktury z pfedchazejici strany

UNICAPITAL N V.
1t 100% 100% l
s CREDITAS Invest | UNICAPITAL LEDRICA TRADING
as Healthcare a s as
10t 103t 1080 1ot !
= Osovd PO, sro ACppsro —bb Ives| E:r:eiupmonl VinvestCZas
s7% 100% 199% 105 o0 190%
GHPCZ INVEST 3 Prosiunénd Property
[ LIMITED AC Plzeiisro t——»! Z-Qresizu » GAMAPDsro BETAPDsT0 |- | Development s ro
1% AT 130% Mo g% 100t
PHCI OPERATIONS . = UDRA Property Katorov Property
| S Prch-Qrestzli  [e—i~»| ACAdmins.ro —»|PARTITI House s r.o Development s 7.0 | Development s ro
ianh 10t 0% 100N 1005 166%
HOTEL PUPP 7 . HFebenky Proparty
™ PROPERTYs ro F-Qrestz.u | Ce-Qreslzu (—»| AMONIL invests ro DELTAPDsro | Development 5. 1.0
1004 oot 100% k) 100% et
GRANDHOTEL
Ls| PUPP Karlowy Vary. Jarestz i > Pa-Qrestzo Ly DB D""f'""'“""l EPSILONPDSro [¢—»  Oifesass
akciovd spolenost Sir9)
100 100% 100t 100% 1o
GRANDHOTEL . o e Praga Progeth o 5 Blue Fulure Second
PUPPs Lo Lol e O-Qrestzu Invastimenti s .o Kobylisy PD s.ro. (= sr.o
1 Tt 10 it 100%
Alzheimercentrum Prihonice Services Miynaika Propsriy Blue Fulure Third
¥ ™MU-COMas Zlosyhz u T Sro Development s.ro T sro
1t 100% 100% 1988 104%
> vaginuapp FA-Qrestsco  [4—-»  PlQrestzu valcha Properly |y, | “of Bl Future: Fouth
Development s ro 510
100% 10+, 1% 100 10t
CREDITAS Fund 5 a Liloméficka Property
I
Holding a.s Pr-Qrest z | ZFQrestza Valcha PO 7 a 85 1o [e——»| Development 1.0
10 100t 1m% 1060,
CREDITAS ASSETS . 9 ul Prague Ouldoor
SICAVa s Bu-Qrest 2 4 M——»| AC Sprdvnilsro ValchaPD%sro |« Parking s o
190%: 100% 190% o 100
CRi?&Q/SaLsOAN AC Spravnill s co fe—»| AC Spravni il s ro Valcha PD 10510 fe——3{ Valcha PD 11As ro
Lk 0N ot 0%
Alzhemercentum Lo | of A MO s ro Valcha PD 11B s r.0. f—L—»| Valcha PD 11C s ro
Slovaloaas
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OSTATNI INFORMACE
ALTERNATIVNi VYKONNOSTNI UKAZATELE

Spoletnost vyuZivala ve své &nnosti dva ukazatele. Prvnim ukazatelem je Cistd VaZena Sazba (d4le jen "NWIR") a
druhym ukazatelem je Cista VaZena Splatnost (dale jen "NWM").

(a) Cistd VaZena Sazba (dale jen "NWIR") predstavuje rozdil mezi prim&mou tirokovou sazbou, kterou jsou
uroCeny zapljcky a Gvéry poskytované Emitentem a primé&rnou urokovou sazbou, kterou Emitent uro&i
vydavané dluhopisy
Ukazatel NWIR se vypoéte nasledovné:

Z{Li NL| X ]RL1 - im=‘1 NB1 X ]RBi

NWIR =
Ny Ng
Vyznam Polozka Vykaz podle IFRS
Ny, Nominalni hodnota skupiny Poskytnuté uvéry Vykaz finan¢ni pozice a ptiloha utetni zavérky
Emitentem poskytnutych (Pozn.: Emitent zvefejni rozklad poloZzky Vykazu
uveri a zapdjeek, jejichz finan¢ni pozice Poskytnuté uvéry v pfiloze Getni
zdrojem je Dluhopisovy zavérky)
program, s danou urokovou
sazbou
IRy, Urokova sazba skupiny Poskytnuté uvéry Ptiloha ugetni zav&rky (Pozn.: Emitent zvefejni
poskytnutych tvérd, jejichz rozklad polozky Vykazu finanéni pozice
zdrojem je Dluhopisovy Poskytnuté uvéry v pfiloze ucetni zavérky)
program
Npg, Nominélni hodnota Skupiny | Emitované dluhopisy Vykaz finan¢ni pozice a ptiloha u&etni zavérky
Emitentem emitovanych (Pozn.: Emitent zvefejni rozklad polozky Vykazu
dluhopist s danou tirokovou finanéni pozice Emitované dluhopisy v pfiloze
sazbou udetni zavérky)
IRg, Urokové sazba Skupiny Emitované dluhopisy Vykaz finanéni pozice udetni zavérky (Pozn.:
emitovanych dluhopisti Emitent zvefejni rozklad poloZzky Vykazu finanéni
pozice Emitované dluhopisy v pfiloze i&etni
zavérky)
NL Nominélni hodnota viech Poskytnuté Gvéry Vykaz finan¢ni pozice (polozka Poskytnuté uvéry)
Emitentem poskytnutych
uverd
a zaplijéek
NB Nominaln{ hodnota v§ech Emitované dluhopisy Vykaz finanéni pozice (polozka Emitované
Emitentem emitovanych dluhopisy)
dluhopisy.
n Podet skupin poskytnutych Poskytnuté uvéry Ptiloha ugetni zavérky (Pozn.: Emitent zvefejni
uveéra a zapljéek, jejichz rozklad polozky Vykazu finan¢ni pozice
zdrojem je Dluhopisovy Poskytnuté uvéry v ptiloze uetni zavérky)
program
m Pocet Skupin emitovanych Emitované dluhopisy Pfiloha O&etni zav&rky (Pozn.: Emitent zvefejni
dluhopist rozklad polozky Vykazu finanéni pozice
Emitované dluhopisy v ptiloze G&etni zavérky)

Pozn. 1: Pro vyloudeni pochybnosti se za Skupinu v kontextu tohoto ukazatele bude povaZovat mnoZina jednoho &i vice
uverh & zaphjéek se stejnou trokovou sazbou, resp. jednoho &i vice emitovanych dluhopisti se stejnou irokovou sazbou.
Pozn. 2: V piipad€ Ze sazba poskytnutého uvéru & zapljeky obsahuje pohyblivou sloZku, bude pro udely vypodétu
pouZita aktuélni sazba platna k datu vypoctu.

Emitent bude udrzovat ukazatel NWIR minimalng v hodnot& 0,30 % (slovy: tficet setin procenta). Pro vylougeni

pochybnosti tedy plati, Ze ukazatel NWIR byl dodrZen, pokud vypo&tena hodnota ukazatele je v&tsi nebo rovna &islu
0,30 %.
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Ukazatel NWIR se bude vypotitavat v souladu s Mezindrodnimi uletnimi standardy ve znéni schvaleném EU (IFRS)
a bude se ové&fovat na zakladé zvefejnénych auditovanych Fadnych fiéetnich zavérek Emitenta zp&tné.

(b) Cista VéaZena Splatnost (dale jen "NWM") predstavuje rozdil mezi primémym poétem dnd do splatnosti
zapijéek a uvérl poskytovanych Emitentem a primé&mym poétem dni do splatnosti vydavanych dluhopist
Ukazate] NWM se vypotte nasledovné:

=!_._1 NLi x DTML] . 2:-[‘-‘1 NBl X DTIVIBl

NWM =

N, Ng
Vyznam Polozka Vykaz podle IFRS

Ny, Nominélni hodnota skupiny Poskytnuté uvéry Vykaz finan&ni pozice a pfiloha udetni zavérky
Emitentem poskytnutych uv&ri (Pozn.: Emitent zvefejni rozklad polozky Vykazu
a zapijéek, jejichz zdrojem je finan&ni pozice Poskytnuté Gvéry v ptiloze udetni
Dluhopisovy program, s danou zavérky)
dobou do splatnosti ve dnech

DTM,, Podet dnii do splatnosti skupiny | Poskytnuté tvéry P¥{loha ugetni zavérky (Pozn.: Emitent zvefejni
poskytnutych Gvéri a zaptjcek, rozklad polozky Vykazu finanéni pozice
jejichZ zdrojem je Dluhopisovy Poskytnuté Gv&ry v ptiloze udetni zavérky)
program

N, Nominalni hodnota Skupiny Emitované dluhopisy Vykaz finanéni pozice a pfiloha ugetni zavérky
Emitentem emitovanych (Pozn.: Emitent zvefejni rozklad polozky Vykazu
dluhopisti s danou dobou do finan&ni pozice Emitované dluhopisy v pfiloze
splatnosti ve dnech udetn{ zavérky)

DTMp, Poget dnii do splatnosti Emitované dluhopisy Pfiloha G¢etni zavérky (Pozn.: Emitent zvefejni
Skupiny Emitentem rozklad polozky Vykazu finan&ni pozice
emitovanych dluhopist Emitované dluhopisy v ptiloze uéetni zavérky)

NL Nominalni hodnota viech Poskytnuté avéry Vykaz finan¢ni pozice (polozka Poskytnuté
Emitentem poskytnutych Gvér avéry)

a zapljcek, jejichz zdrojem je
Dluhopisovy program

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

n Pocet skupin poskytnutych Poskytnuté uvéry Vykaz finanéni pozice a ptiloha udetni zavérky
uvért a zapajéek, jejichz (Pozn.: Emitent zvefejni rozklad polozky Vykazu
zdrojem je Dluhopisovy finan&ni pozice Poskytnuté Gvéry v pfiloze tdetni
program zaveérky)

m Potet Skupin emitovanych Emitované dluhopisy Ptiloha igetni zav&rky (Pozn.: Emitent zvefejni
dluhopisti rozklad polozky Vykazu finanéni pozice

Emitované dluhopisy v pfiloze ugetni zaveérky)

Pozn. 1: Pro vylougeni pochybnosti se za Skupinu v kontextu tohoto ukazatele bude povaZovat mnoZina jednoho ¢i vice
uvérh & zapijeek se stejnou dobou do splatnosti ve dnech, resp. jednoho &i vice emitovanych dluhopisii se stejnou
dobou do splatnosti ve dnech.

Pozn. 2: V ptipads, kdy poskytnuty uvér & zaptijéka obsahuje moznost prodlouZeni doby splatnosti z podnétu dluZnika,
bude za dobu splatnosti tohoto tivéru & zapiijéky povaZzovana kone&na doba splatnosti. V pfipadg, kdy poskytnuty Gvér
¢i zapjcka obsahuje mozZnost prodlouZeni doby splatnosti z podnétu vékitele (tj. Emitenta), bude za dobu splatnosti
tohoto uveéru &i zapijeéky povazovan datum prvni mozné splatnosti. V p¥ipad€, kdy emitovany dluhopis umoztiuje dle
ptisluiného Emisniho dodatku pfedZasné splaceni z podn&tu Emitenta, bude za dobu splatnosti tohoto dluhopisu
povazovano datum kone¢né splatnosti dluhopisu.

Emitent bude udrZovat ukazatel NWM maximaln& v hodnoté 0 (slovy: nula). Pro vylou&eni pochybnosti tedy plati, Ze
ukazatel byl dodrZen v ptipadg, Ze vypo&tend hodnota NWM je mensSi nebo rovna ¢islu nula.

18



Ukazatel NWM se bude vypotitdvat v souladu s Mezinarodnimi standardy i&etniho vykaznictvi ve zn&ni schvaleném
EU (IFRS) a bude se ové&fovat na zékladé zvefejnénych auditovanych Fadnych iletnich zavérek Emitenta zp&tné.

Detail pro vypocet ukazateld NWIR a NWM:

Urok, sazba |  LLeKHVDH
Protistrana Nomindlni hodnota v K¢ | Datum splatnosti » urokové | Potet dnii
nominilni <asha
UNICAPITAL N.V. 1 708 600 000,00 25.08.2024 8,90 % 8,90 % 603
Nomindln{ hodnota poskytnutych tvéri 1708 600 000,00
celkem

Celkovd nomindlni hodnota poskytnutych uvéri je vykdzédna ve Vykazu finanni pozice
k 31. prosinci 2022 na tadku ,,Poskytnuté zaptijeky a uvéry* v sekci Dlouhodob4 aktiva, jehoZ soudasti jsou také troky
z poskytnutych uveérd splatné za vice neZ 1 rok, a v sekci Kratkodoba aktiva.

Nominalni hodnota Efektivni

Emise prodanych dluhopisii | Datum splatnosti | Urok. sazba urokova | Polet dnii
v tis, K& sazba
UCINVO07 1 6,1/25 45 800 000,00 25.04.2025 6,10 % 6,99 % 846
UCINVO07 2 6,527 4 500 000,00 25.04.2027 6,50 % 7,34 % 1576
UCINV07 3 6,9/29 10 000 000,00 25.04.2029 6,90 % 7,68 % 2 307
UCINVO07 4 5,6/23 40 000 000,00 03.06.2023 5,60 % 6,53 % 154
UCINVO07 5 7,0/25 210 400 000,00 03.06.2025 7,00 % 7,90 % 885
UCINVO07 6 6,1/23 49 900 000,00 24.06.2023 6,10 % 7,09 % 175
UCINVO07 7 6MP 1,5/25 20 900 000,00 15.07.2025 8,90 % 9.83 % 927
UCINV07 8 6MP 2,0/27 6 200 000,00 15.07.2027 9.40 % 10,30 % 1657
UCINV07 9 6,9/23 49 500 000,00 12.08.2023 6,90 % 7,84 % 224
UCINVOQ7 10 7,9/25 103 500 000,00 12.08.2025 7,90 % 8,81 % 955
UCINVO07 11 7,0/23 50 000 000,00 16.09.2023 7,00 % 7.94 % 259
UCINVO07 12 7,7/24 108 500 000,00 16.09.2024 7,70 % 9,48 % 625
UCINVO07 13 7,0/23 195 000 000,00 30.09.2023 7,00 % 7.94 % 273
UCINVO07 14 8,1/24 69 800 000,00 18.11.2024 8,10 % 9,89 % 688
UCINVO07 15 8,5/25 89 200 000,00 18.11.2025 8,50 % 9.42 % 1053
UCINVO07 16 7,5/23 123 400 000,00 11.11.2023 7,50 % 8.60 % 315
cNe(::::lﬁlm hodnota prodanych dluhopisi 1176 000 000,00

Celkova nominalni hodnota prodanych dluhopisi je vykdzana ve Vykazu finanéni pozice k 31. prosinci 2022 na fadku
»Vydané dluhopisy* v ramci dlouhodobych a kratkodobych zavazki.
Ke dni 31. prosince 2022 byl ukazatel NWIR vypocitan ve vysi 0,54 % a ukazatel NWM ve vysi -12,67.

DOPLNUJICI INFORMACE

UDALOSTI NASTALE PO ROZVAHOVEM DNI

Na zékladé koneénych podminek emise UCINV07 17 8,1/25 ze dne 6. prosince 2022, Spole&nost k datu 20. ledna 2023
emitovala dluhopisy v celkové pfedpokladané jmenovité hodnoté 200 000 tis. K&, s urokovou sazbou 8,1 % p.a. a
splatnosti 20. ledna 2025. Tyto dluhopisy jsou nezarutené, nepodfizené a nejsou obchodovany na Zadném
registrovaném trhu cennych papirti. Viechny dluhopisy mély lhiitu pro upisovani do 17. Gnora 2023,

Na zakladé koneénych podminek emise UCINVO07 18 8,5/26 ze dne 6. prosince 2022, Spole¢nost k datu 20. ledna 2023
emitovala dluhopisy v celkové predpokladané jmenovité hodnoté 200 000 tis. K&, s urokovou sazbou 8,5 % p.a. a
splatnosti 20. ledna 2026. Tyto dluhopisy jsou nezarufené, nepodfizené a nejsou obchodovany na Zzadném
registrovaném trhu cennych papiri. Viechny dluhopisy mély lhiitu pro upisovéni do 17. tinora 2023,

Na zakladé koneénych podminek emise UCINVO07 19 8,3/25 ze dne 31. ledna 2023, Spolenost k datu 24. bezna 2023
emitovala dluhopisy v celkové ptedpokladané jmenovité hodnoté 200 000 tis. K&, s trokovou sazbou 8,3 % p.a. a
splatnosti 24, bf¥ezna 2025. Tyto dluhopisy jsou nezarucené, nepodiizené a nejsou obchodovany na Z4dném
registrovaném trhu cennych papirti. Viechny dluhopisy mély lhiitu pro upisovéani do 23. biezna 2023.
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Na zaklad¢ koneénych podminek emise UCINV07 20 8,8/26 ze dne 31. ledna 2023, Spoleénost k datu 24. b¥ezna 2023
emitovala dluhopisy v celkové ptedpokladané jmenovité hodnot& 200 000 tis. K&, s tirokovou sazbou 8,8 % p.a. a
splatnosti 24. bfezna 2026. Tyto dluhopisy jsou nezaruené, nepodfizené a nejsou obchodovany na Zadném
registrovaném trhu cennych papirti. VSechny dluhopisy mély lhiitu pro upisovéani do 23. bfezna 2023.

Od konce tcetniho obdobi kond&iciho 31. prosince 2022 bylo ¢erpano z uv&rového ramce poskytnutého matefské
spoletnosti celkem 376 500 tis. K&.

Dne 31. ledna 2023 rozhodl jediny akcionat Spole¢nosti o poskytnuti dobrovolného pfiplatku mimo zakladni kapital
ve vysi 70 000 tis. K¢&.

Od konce téetniho obdobi konéiciho 31. prosince 2022 nedoslo k Z4dnym dal$im uddlostem, které by mé&ly vyznamny
dopad na finan&ni pozici a finan¢ni vykonnost Spolecnosti (viz také ticetni zavérka 15. Nasledné udalosti).

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

Cinnost Spole&nosti nema Zadny podstatny vliv na Zivotni prostedi, proto nejsou vyvijeny v této oblasti Zadné zv1astni
aktivity.

AKTIVITY V OBLASTI PRACOVNEPRAVNICH VZTAHU

Spole¢nost v roce 2022 neméla 74dné aktivity v oblasti pracovn& pravnich vztahi.
INFORMACE O ORGANIZACNICH SLOZKACH V ZAHRANICi

Spole¢nost nema ziizenou Zadnou organizaéni slozku v zahraniéi.,

INFORMACE O NABYT{ VLASTNICH AKCIi NEBO VLASTNiCH PODIiLU
Spoleénost v pritb&hu roku 2022 nenabyla Zadné vlastni akcie ani podily.
KONTAKTNI UDAJE

Adresa:

Pobtezni 297/14, Karlin, 186 00 Praha 8
webové stranky: www.unicapital.cz
email: infof@unicapital.cz

tel.: 800 91 92 93
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Zpracovano v souladu s vyhlagkou

¢. 500/2002 Sb., ve znéni pozdgjsich piedpisi

UCETNI ZAVERKA
v plném rozsahu
kedni 31.12,2022

(v celych tisicich K¢&)

Obchodni nizev spole¢nosti:

Sidlo:

Pravni forma:
Ugetni obdobi:
1CO:

Pfedmét podnikani:

Statutarni organ:

Den sestaveni ucetni zavérky:

Podpis statutarniho organu:
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Sokolovsk4 675/9
186 00 Praha 8 —Karlin

akciova spole¢nost
1.1.2022 - 31.12.2022
140 94 215

Finan¢ni &innost

JUDr. ALENA SIKOROVA
(pfedseda spravni rady)

24. kvétna 2023
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ROZVAHA
v plném rozsahu

UNICAPITAL Invest VII a.s.
1¢: 140 94 215

k datu PobreZnf 297/14
31.12.2022 Praha 8 - Karlin
(v tislcich K&) 186 00
31.12.2022 31.12.2021
= Brutto Korekce Netto Netto
AKTIVA CELKEM 1831 727 880 1 830 847 1990
B. Stala aktiva 1708 600 880 1707 720
III1. Dlouhodoby finanéni majetek 1 708 600 880 1707 720
2. Z4plijcky a Gvéry - ovladané nebo ovladajici osoba 1708 600 880 1707 720
C. ObéZna aktiva 106 026 106 026 1990
II. Pohleddvky 59 447 59 447
1. Dlouhodobé pohledavky 167 167
1.4, OdloZend darovd pohleddvka 167 167
2. Kratkodobé pohleddvky 59 280 59 280
2.2. |Pohledévky - ovlddand nebo ovlddaiici osoba 59 280 59 280
IV. Penézni prostiedky 46 579 46 579 1 990
1, PenéZni prostfedky v pokladné 10 10 10
2. PenéZni prostfedky na U¢tech 46 569 46 569 1 980
D. Casové rozliseni 17 101 17 101
1. Naklady pfitich obdobi 17 101 17 101
31.12.2022 31.12.2021
PASIVA CELKEM 1 830 847 1990
A. Viastni kapital 624 710 1948
1. Zdkladni kapitdl 2 000 2 000
1. Z3kladni kapit3l 2 000 2 000
11, AZio a kapitdlové fondy 600 000
2. Kapitalové fondy 600 000
2.1.|Ostatni kapitadlové fondy 600 000
1V. Vysledek hospodareni minulych let (+/-) -52
1. |Nerozdéleny zisk nebo neuhrazena ztrata minulych let -52
V. Vysledek hospodareni bézného ucetniho obdobi (+/-) 22 762 -52
B.+C. Cizi zdroje 1206 137 42
B. Rezervy 5494
2. Rezerva na dail z pffimd 5 494
C. 2avazky 1 200 643 42
I Dlouhodobé zdvazky 668 800
1. Vydané dluhopisy 668 800
1.2,|Ostatni dluhopisy 668 800
II. Krdtkodobé zdvazky 531 843 42
1. Vydané dluhopisy 527 889
1.2.|Ostatni dluhopisy 527 889
4. Zdvazky z obchodnich vztahli 2 639 22
8. Zavazky - ostatni 1315 20
8.3.|Zé&vazky k zaméstnanctim 122
8.4.|Z4vazky ze socidlniho zabezpedeni a zdravotniho pojigténi 67
8.5.|Stét - dariové zdvazky a dotace 1126
8.6.|Dohadné ¢ty pasivni 20
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VYKAZ ZISKU A ZTRATY
v druhovém é&lendni

obdobi konéici k
31.12.2022

UNICAPITAL Invest VII a.s.
1¢: 140 94 215

Pobfezni 297/14
Praha 8 - Karlin

(v tisicich K&) 186 00
obdobi do obdobi do
31.12.2022 31.12.2021
A. Vykonova spotieba 1755 42
3. Sluzby 1755 42
D. Osobni naklady 421
1. Mzdové ndklady 320
Néklady na socidinf zabezpedeni, zdravotni pojiéténi a ostatni
2. naklady 101
2.1{Naklady na socidlni zabezpedeni a zdravotni poji§téni 101
F. Ostatni provozni naklady 9
3 Dané a poplatky 9
|l * Provozni vysledek hospodafeni {(+/-) -2 176 =51
VI. Vynosové uroky a podobné vynosy 61 522
Vynosové Uroky a podobné vynosy - ovlddana nebo ovladajici
1. osoba 61 522
I. Upravy hodnot a rezervy ve finanéni oblasti 880
J. Nakladové Groky a podobné naklady 27 072
25 Ostatni nakladové (roky a podobné néklady 27 072
K. Ostatni finanéni naklady 3 305 1
Finanéni vysledek hospoda¥eni {(+/-) 30 265 =1
** Vysledek hospodaieni pfed zdanénim (+/-) 28 089 =52
L. Dari z pFijmi 5 327
1.|Dah z piim splatnd 5494
2.|Dail z pHimd odlozend (+/-) _ -167
*¥ Vysledek hospodaieni po zdanéni (+/-) 22 762 ~52|
%% Vysledek hospodafeni za (éetni obdobi (+/-) 22 762 =52
* Cisty obrat za tgetni obdobi 61 522

PREHLED O ZMENACH
VLASTNIHO KAPITALU

UNICAPITAL Invest VII a.s.
1€: 140 94 215

k datu Pobfeini 297/14
31.12,2022 Praha 8 - Karlin
(v tislcich K&) 186 00
Ostatni Kumulovany VLASTNE
Zakladni kapltalové vysledek KAPITAL
kapital fondy Statutarni fondy| hospodareni CELKEM
Pocateéni stav 2 000 2 000
Kapitalové transakce s vlastniky
Ostatni transakce
VH za rok 2021 -52 -52
Koneény stav k 31.12.2021 2 000 =52 1948
Kapitalové transakce s vlastniky 600 000 600 000
Ostatni transakce
VH za rok 2022 22 762 22 762
Koneény stav k 31.12.2022 2 000 600 000 22 710 624 710
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PREHLED O PENEZNiCH
TOCICH (CASH FLOW)

obdobi konéici k
31.12.2022

UNICAPITAL Invest VII a.s.

1&: 140 94 215

Pobi'e3ni 297/14
Praha 8 - Karlin

(v tisiclch K¢) 186 00
obdobi do obdobi do
31.12.2022 31.12.2021
Stav penéZnich prostiedki a penéZnich ekvivalentil na zacatku
P, ucetniho obdobi 1 990 2 000
Penézni toky z hlavni vydéleéné Einnosti (provozni éinnost)
z. Uetni zisk nebo ztrita pred zdanénim 28 089 -52
Al Upravy o nepenézni operace -29 063
Odpisy stalych aktiv (+) s vyjimkou zlstatkové ceny prodanych stalych
aktiv, a dale umorovani opravné polozky k nabytému majetku a
A.l1.1, goodwillu (+/-)
A.l1.2. Zména stavu opravnych poloZek a rezerv 880
A.1.3. Zisk (ztrata) z prodeje stdlych aktiv (-/+)
A.1.4. Vynosy z podild na zisku (-)
Vytétované nakladové roky (+) s vyjimkou Grokd zahrnovanych do
A.1.5. ocenéni dlouhodobého maijetku a vyudtované vynosové Uroky (-) -29 943
A.1.6. PFipadné opravy a ostatni nepenéZni operace
Cisty pen&2ni tok z provozni &innosti pred zdan&nim a zm&nami
A.* pracovniho kapitalu -974 =52
A2, Zména stavu nepenéznich sloZek pracavniho kapitdlu 3910 42
Zména stavu pohleddvek z provozni &innosti (+/-), aktivnich ugtd
A.2.1. &asového rozlieni a dohadnych uétd aktivnich
Zména stavu kratkodobych zévazkil z provozni &innosti (+/-), pasivnich
A2.2. (&t Easového rozliseni a dohadnych G&td pasivnich 3910 42
A.2.3. Zména stavu zasob (+/-)
Zména stavu kratkodobého finanéniho majetku nespadajiciho do
A.2.4. penéZnich prostfedkd a penéZnich ekvivalentl
A ** Cisty penéZni tok z provozni &innosti pied zdan&nim 2936 -10
Vyplacené roky s vyjimkou trokd zahrnovanych do ocenéni
A.3. dlouhodobého majetku (-) -9 252
A.4. Prijaté Oroky (+) 1 000
A.5. Zaplacend dah z pfijmd a za domérky dané za minuld obdobi (-)
A7, PFijaté podily na zisku (+)
A kxx Cisty pen&¥ni tok z provozni Einnosti -5316 -10
Penézni toky z investiéni éinnosti
B.1. Vydaje spojené s nabytim stdlych aktiv (-)
B.2. P¥ijmy z prodeje stalych aktiv (+) -
B.3. Zaplhjéky a ivéry sptiznénym osobim poskytnuté (-/+) -1 708 600
B.* X% €isty pené#ni tok vztahuijici se k investi&ni &innosti -1 708 600
Penézni toky z finanénich &innosti
Dopady zmén dlouhodobych zavazkd, popt. takovych kratkodobych
zdvazkl, které spadaji do oblasti finanéni éinnosti (napf. nékteré
C.1. provozni Uvéry) na penézni prostfedky a penéini ekvivalenty 1158 505
Cc.2.3. Dalsi vklady penéZnich prostfedkd spolegnikd a akcionard (+) 600 000
C.x*x% Cisty pené#ni tok vztahuijici se k finané&ni &innosti 1 758 505
E. Cisté zvyseni, nebo snifeni pené2nich prostéedkd 44 589 -10
Stav penéZnich prostiedk( a penéZnich ekvivalenté na konci
R. ucetniho obdobi 46 579 1 980
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1. Informace o spole¢nosti

Spole¢nost UNICAPITAL Invest VII a.s. (dile "Spoletnost") byla zapsina do obchodniho rejsttiku v Ceské
republice dne 23. prosince 2021. Jeji sidlo se nachdzi na adrese Praha 8 - Karlin, Pobfezni 297/14,
PSC 186 00.

Jedinym a tudiZ 100 % akcionafem Spole&nosti je spoleénost UNICAPITAL N.V. se sidlem na adrese 1083HN
Amsterdam, Barbara Strozzilaan 201, Nizozemské kralovstvi, zapsana do Nizozemského obchodniho rejstfiku pod
registraénim Cislem 66551625, Spolenost UNICAPITAL N.V. je holdingovou spole&nosti investi¢ni skupiny
UNICAPITAL (dale také jako "Skupina"), kterd se zabyva investovanim do spolednosti a aktiv pfedeviim v
oblastech distribuce energie, obnovitelnych zdroji energie, zem&d&lstvi a realit.

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

Spolegnost je uéeloveé zaloZenou obchodni firmou pro realizaci dluhopisovych programé Skupiny a poskytovani
dluhopisovych zdrojii formou uvéri a zapijéek ostatnim spolenostem ve Skuping.

Vedeni Spole¢nosti

Spolegnost je akciovou spolenosti zaloZenou a existujici podle prava Ceské republiky.

Struktura vedeni Spole¢nosti je monisticka. Vedeni Spoletnosti reprezentuje spravni rada, ktera ma jednoho ¢lena,
ktery je zaroveil ptedsedou spravni rady.

Spravni rada

Spravni rada je statutdrnim organem, kterému naleZi obchodni vedeni a dohled nad &innosti Spole¢nosti. Jedna za
Spolecnost navenek ve viech zaleZitostech. Spravni rada rozhoduje o viech zéleZitostech spole¢nosti, pokud
nejsou zakonem nebo stanovami vyhrazeny do plisobnosti valné hromady. Spravni rada ma v souladu s platnymi
stanovami Spole¢nosti jednoho €lena, ktery je zaroven piedsedou spravni rady.

Predseda spravni rady k 31. prosinci 2022:

Jméno a ptijmeni JUDr. Alena Sikorova
Datum narozeni 19. kvétna 1965
Datum vzniku funkce 23. prosince 2021

2. Zakladni vychodiska pro vypracovani uéetni zavérky

Tato u€etni zavérka je pripravena v souladu se zdkonem &. 563/1991 Sb., o uetnictvi (dale jen zdkon o udetnictvi)
a s vyhlagkou Ministerstva financi Ceské republiky &. 500/2002 Sb., kterou se provadgji ngktera ustanoveni zdkona
o0 Uletnictvi, pro udetni jednotky, které jsou podnikateli udtujicimi v soustavé podvojného &etnictvi, ve znéni
platném pro rok 2021 a 2022.

Utetni zédvérka byla sestavena na zaklads predpokladu neptetrZitého trvani uéetni jednotky.
Spole¢nost je klasifikovana jako mala ucetni jednotka.

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

3. Zasadni uéetni postupy pouzivané Spole¢nosti

(a)  Zapijcky a hvéry

Dlouhodobé i kratkodobé zapiijcky a ivéry se vykazuji ve jmenovité hodnot®. Za kratkodobé zapljcky a uvery se
povazuje i €ast dlouhodobych zaplijéek a ivérii, ktera je splatna do jednoho roku od rozvahového dne.
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ﬁroky ze zapijéek a uvéri a ostatnich finanénich vypomoci, pokud se jejich splatnost neptedpoklada do 12 mésich
od data rozvahy, jsou vykazovany jako dlouhodobé zapijéky a tivéry.

Dlouhodobé zépiij¢ky jsou vykazovany na tadku B.IIL2 Zapijeky a Gv&ry — ovladana ovladajici osoba.
Kratkodoba &ast zapljéek je evidovana na Fadku C.I1.2.2. Pohledavky — ovladana nebo ovladajici osoba.

Spoleénost tvofi opravnou polozku k Gv&rim na zdkladé vlastni analyzy platebni schopnosti svych zékaznikl a
vékové struktury pohledavek.

(b)  Pohledsvky

Pohledavky se oceftuji pti svém vzniku jmenovitou hodnotou.
Dohadné uéty aktivni se ocefluji na zaklad€ odbornych odhadt a propoéti.

Pohledavky i dohadné ucty aktivni se rozd&luji na kratkodobé (doba splatnosti do 12 mé&sicil v&etn&) a dlouhodobé
(splatnost nad 12 mé&sict), 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 zakaznikil a v€kové struktury pohledavek.

(¢)  Penézni prostifedky
PenéZni prostfedky jsou penize v hotovosti véetn& cenin, penézni prostfedky na tictech.
(d) Ptepolty cizich mén

Spolegnost pouZiva pro prepotet transakcei v cizi mén& denni kurz CNB. V priibéhu roku tiétuje Spoleénost pouze
o realizovanych kurzovych ziscich a ztratach.

Aktiva a pasiva v zahraniéni mén& jsou k rozvahovému dni pfepoditdvana podle kurzu devizového trhu
vyhlageného CNB. Nerealizované kurzové zisky a ztraty jsou zachyceny ve vysledku hospodateni.

(e) Najaty majetek

Spole&nost Gétuje o najatém majetku tak, Ze zahrnuje leasingové splatky do nakladii rovnomé&me po dobu trvani
najmu. Pfi ukondeni ndjmu a uplatnéni moZnosti odkupu je pfedmét leasingu zafazen do majetku Spole&nosti
v kupni cené&.

@ Vlastni kapital
Zakladni kapital Spole&nosti se vykazuje ve vysi zapsané v obchodnim rejst¥iku méstského soudu.
(g) Rezervy

Rezerva na nevybranou dovolenou je k rozvahovému dni tvofena na zikladg analyzy nevybrané dovolené za dané
ucetn{ obdobi a primémych mzdovych naklad véetn& nékladil na socialni zabezpe€eni a zdravotni pojisténi dle
jednotlivych zam&stnanci.

Rezervu na datt z ptijm0 vytvati Spoleénost vzhledem k tomu, Ze okamZik sestaveni uCetni zavérky pkedchazi
okamziku stanoveni vySe daiiové povinnosti. V nasledujicim ¢etnim obdobi Spoletnost rezervu rozpusti a
zaudtuje zji§t€nou dafiovou povinnost.

V rozvaze je rezerva na dail z pi{jmu sniZena o zaplacené zalohy na dail z p¥ijmil, pfipadn& vysledna pohledavka
je vykazana v poloZce Stat-dafiové pohledavky.

(h)  Dluhopisy
Dluhové cenné papiry jsou prvotné vykazany v potizovaci cen&. Viechny vydané dluhopisy jsou vykazoviny

v poloZce pasiv jako ,,Vydané dluhopisy*.
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Odmény za distribuci a administraci dluhopisii jsou vykézana na ¥adku néklady ptistich obdobi a jsou &asové
rozli§ovany po dobu emise.

(i) Zavazky

Dlouhodobé i kratkodobé zévazky se vykazuji ve jmenovitych hodnotach.
Dlouhodobé i kratkodobé zavazky k uvérovym institucim se vykazuji ve jmenovité hodnots.

Za kratkodobé zavazky k iv&rovym institucim se povaZuje i &ast dlouhodobych zavazkh k tivérovym institucim,
ktera je splatna do jednoho roku od rozvahového dne.

() Klasifikace zavazkii

Spole¢nost klasifikuje &ast dlouhodobych zavazk(, bankovnich Gvérd a finanénich vypomoci, jejichZz doba
splatnosti je krat$i neZ jeden rok vzhledem k rozvahovému dni, jako kratkodobé.

(k)  Uktovani vynosi a nakladi

Vynosy a naklady se G€tuji ¢asov¥ rozlidené, tj. do obdobi, s nimz v&cné i Sasové souviseji.
) Daii z pFijmi

Danl z prijmi za dané obdobi se sklada ze splatné dang a ze zmény stavu v odloZené dani.

Splatna dail zahrnuje odhad dang vypoéteny z dattového zakladu s pouZitim platné dafiové sazby (dle zakona o
danich z pfijm0) a ve¥keré domérky a vratky za minula obdobi.

OdloZena dail vychazi z ve$kerych do€asnych rozdilli mezi ti¢etni a dafiovou hodnotou aktiv a pasiv, p¥ipadng
dalich dogasnych rozdild (dafiova ztrata), s pouZitim otekavané dafiové sazby platné pro obdobi, ve kterém budou
daiiovy zévazek nebo pohledavka uplatndny.

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

(m) Pouziti odhadi

Sestaveni Gletni zdvérky vyZaduje, aby vedeni Spole¢nosti pouzivalo odhady a pfedpoklady, jeZ maji vliv na
vykazované hodnoty majetku a zavazkl k datu d¢etni zavérky a na vykazovanou vysi vynosl a nakladi za
sledované obdobi. Vedeni Spoleénosti stanovilo tyto odhady a ptedpoklady na zaklad¥ viech jemu dostupnych
relevantnich informaci. Nicménég, jak vyplyva z podstaty odhadu, skuteéné hodnoty v budoucnu se mohou od
téchto odhadi odliovat.

(n)  Sp¥izn€né strany
Sptiznéné strany zahrmuji:

e  strany, které mohou uplatiovat p¥imo nebo nepi¥imo rozhodujici vliv u Spole&nosti a spole¢nosti, kde tyto
strany maji podstatny nebo rozhodujici vliv,

e strany, které pfimo nebo nepfimo mohou uplatiiovat podstatny vliv u spolenosti,

e ({lenové statutarnich, dozoréich a ¥idicich organi Spole¢nosti, nebo jeji matefské spole¢nosti a osoby
blizké t&€mto osobam, vEetnd podniki, kde tito ¢lenové a osoby maji rozhodujici vliv,

e  dcetiné a pfidruZzené spole€nosti.
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(0)  Nasledné udalosti

Dopad udalosti, které nastaly mezi rozvahovym dnem a datem sestaveni ucetni zavérky, je zachycen v udetnich
vykazech v pfipad¢, Ze tyto udalosti poskytly dopliiujici informace o skutetnostech, které existovaly k

rozvahovému dni.

4. Zména ucetnich metod a postupi

Koncem roku 2022 rozhodla matefska spolednost o zmé&n& metodiky sestavovani konsolidované G&etni zavérky,
konsolidovana ucetni zavérka bude nové sestavena podle Holandskych ti&etnich standardi misto dosud
pouzivanych Mezinarodnich tietnich standardd. Navazn& na tuto zmé&nu sestavila spole¢nost v souladu s ¢eskou
legislativou t&etni zdvérku podle Ceskych udetnich standardi. Do roku 2021 byla na zaklad® rozhodnuti matetské
spole¢nosti sestavovana ucetni zavérka podle mezinirodnich u&etnich standardil. Zistatky minulého obdobi byly

prevedeny takto:
Rozvaha
. Vykdzano v ¥ddku minulé obdobf
IFRS 2021 tis. K¢ 2022 CAS tis. K¢ Prevod
AKTIVA
Kratkodoba aktiva
Penize a pen&Zni ekvivalenty 1990 Penéini prostfedky v pokladng C.IV.1. 10 1 980
PenéZni prosttedky na ustech CIV.2. 1980 -1 980
Kritkodoba4 aktiva celkem 1990 1990
Aktiva celkem 1990 1990
PASIVA
Vlastni kapital
Zakladni kapital 2000 Zakladni kapital ALL 2 000
o Nerozdéleny zisk nebo neuhrazena
Neuhrazené ztraty -52 2trita minulych let (+/-) AlV.l 0 -52
Vysledek hospodaieni b&Zného
aetniho obdobi (+/-) G\ 2 cz
Vlastni kapitél celkem 1948 1948
Kritkodobé zdvazky
Zivazky z obchodniho styku a jiné zavazky 42 Zavazky z obchodnich vztahil C.I1.4. 22 20
Dohadné udty pasivni C.IL8.6. 20 -20
Kritkodobé zavazky celkem 42 42
Zavazky celkem 42 4?2
Vlastni kapital a zdvazky celkem 1990 1990
Vykaz ziski a ztrdt
. Vykazéano v 4dku minulé obdobi .
IFRS 2021 tis. K& 2022 CAS fis. K& F. Prevod
Administrativni naklady -51 Sluzby A3. 42 -9
Ostatni finan¢ni naklady -1 Ostatni finan¢ni naklady K. 0 -1
Dané a poplatky F.3. 9
Zisk / ztrata z provozni finnosti -52 Kontrolni soucet 51 -1
. . Vysledek hospodafenf pied -
Zisk (+) / ztrata (-) pFed zdan&nim za obdobi -52 zdantnim (+/-) -52
Zisk (+) / ztrata (-) po zdanéni -52 ** -52
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5. Zapiijcky a uvéry ovladajici ovladana osoba

V8echny uvéry poskytnuté Spole€nosti byly poskytnuty b&hem roku 2022 spole¢nostem ze skupiny.

(tis. K&) 31.12.2022 31.12.2021
Dlouhodobé aktiva 1707 720 0
Dlouhodobé uv&ry — &ast splatna za vice neZ 1 rok 1 708 600 0
Znehodnoceni finanénich aktiv (ve vy3i ro¢nich o&ekavanych uvérovych ztrat) - 880 0
Kritkodob4 aktiva 59 280 0
Kratkodobé uvéry — kratkodoba &ast splatna do 1 roku 59280 0
Poskytnuté avéry celkem 1767 000 0

6. Vlastni kapital

Spole¢nost je pln& vlastnéna spolenosti UNICAPITAL N.V., ktera je spole¢nosti zaloZenou dle pravnich piedpisti
Nizozemského kralovstvi, zapsand do nizozemského obchodniho rejsttiku 27. Cervence 2016. Kone¢nym
vlastnikem Skupiny, ktery 100% podilem na zakladnim kapitalu a 100% podilem na hlasovacich pravech ovlada
UNICAPITAL N.V., je pan Pavel Hubadek.

Zakladni kapital Spoleénosti je pfedstavovan jednim kusem kmenové akcie se jmenovitou hodnotou 2 000 tis. K&,
drZenou spoleénosti UNICAPITAL N.V. Akcie spole¢nosti zni na jméno a m4 listinnou podobu. K datu vzniku
Spole¢nosti, tj. k 23. prosinci 2021, sloZila spole¢nost UNICAPITAL N.V. zdkladni kapital ve vysi 2 000 tis. K&.
Za sledované obdobi od 1. ledna 2022 do 31. prosince 2022 nedoslo ke zm&n& ve vysi zékladniho kapitalu,
Zakladni kapital je pln€ splacen.

S akciemi Spole¢nosti jsou spojena prava a povinnosti vyplyvajici z obecné zadvaznych pravnich ptedpisi a stanov.
Akcionaf ma zejména privo udastnit se valné hromady, hlasovat na ni, poZadovat a dostat
na ni vysvétleni zaleZitosti tykajicich se Spoletnosti nebo ji ovladanych osob, je-li takové vysvétleni pottebné pro
posouzeni obsahu zaleZitosti zafazenych na valnou hromadu nebo pro vykon jeho akcionafskych prav na ni, a
uplattiovat navrhy a protinavrhy k zaleZitostem zafazenym na potfad valné hromady. Akcionaf ma pravo na podil
na zisku Spole¢nosti (dividendu), ktery valna hromada schvalila k rozd&leni mezi akcionéfe.

Spoletnost neni povinna dodrZzovat Zadné externi piedpisy stanovené poZadavky na kapital, v¢etn€ poZadavkd na
solventnost ¢i kapitalovou p¥fiméFenost.

Dne 1. bfezna 2022 rozhodl jediny akcionaf Spolegnosti o poskytnuti dobrovolného pfiplatku mimo zikladni
kapital ve vysi 400 000 tis. K¢&.

Dne 14. Fijna 2022 rozhodl jediny akcion&f Spole&nosti o poskytnuti dobrovolného piiplatku mimo zikladni
kapital ve vy&i 200 000 tis. K¢&.

30. Cervna 2022 schvalil jediny akcionat Spole€nosti ietni zavérku za rok 2021 a ziratu ve vysi 52 tis. K&, pfi€emZ
byla celé &astka pfevedena na et neuhrazenych ztrat minulych let.

Vydané dluhopisy

Spolecnost v roce 2022 nabizela dluhopisy v celkovém objemu 2 745 000 tis. K&. Z tohoto objemu nebyly k 31.
prosinci 2022 upsany, byly splaceny, nebo rozhodnutim spravni rady zanikly dluhopisy v hodnot& 1 568 400 tis.
K¢, a proto nejsou zadvazkem Spole¢nosti. Vysledna nominalni hodnota upsanych dluhopisti k 31. prosinci 2022
¢ini 1 176 600 tis. K¢&.
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(tis. K&) 31.12.2022 31.12.2021
Vydané dluhopisy

Emitované dluhopisy brutto 2 745 000 0
Neupsana ¢ast emitovanych dluhopisi - 1568 400 0
Upsand &4st emitovanych dluhopist 1176 600 0
Nabéhlé pfisludenstvi 18112 0
Alikvotni urokovy vynos 1978 0
Emisni naklady - 17 100 0
Vydané dluhopisy celkem 1179 590 0
(tis. K¥) 31.12.2022 31.12.2021
Struktura vydanych dluhopisii (v nomin4lIni hodnotg)

Vydané dluhopisy — dlouhodobé

Dluhopisy se ziistatkovou dobou splatnosti > 5 let 10 000 0
Dluhopisy se ziistatkovou dobou splatnosti 1-5 let 658 800 0
Emisni naklady - 8340 0
Vydané dluhopisy — dlouhodobé celkem 660 460 0
Vydané dluhopisy — kritkodobé

Dluhopisy se ziistatkovou dobou splatnosti <1 rok 507 800 0
Urtoky splatné do 1 roku 20 089 0
Emisni naklady -8760 0
Vydané dluhopisy — krdtkodobé celkem 519 129 0
Vydané dluhopisy celkem 1179 589 0

Realna hodnota prodanych dluhopisii k 31. prosinci 2022 &ini 1203 530 tis. K&. Byla vypocitana s pouZitim
trokové miry odpovidajici irokovym sazbam nastrojii se stejnou mirou rizika, jejichZ prostfednictvim spole&nosti
ve Skuping se stejnym rizikovym profilem ziskaly prostfedky na stejnych kapitalovych trzich jako Spole&nost.
Toto ocenéni odpovida v hierarchii ocefiovani urovni 2.

Rozpis jednotlivych emisi suvedenim splatnosti a celkovou nominalni hodnotou upsanych diuhopist k 31.
prosinci 2022:

ISIN Urokovi sazba* Datum splatnosti Nomindlni hodnota (tis.

K¢&)
Imobilizovan4 forma
CZ0003539397 6,10 % 25.04.2025 45 800
CZ0003539405 6,50 % 25.04.2027 4 500
CZ0003539413 6,90 % 25.04.2029 10 600
CZ0003540262 5,60 % 03.06.2023 40 000
CZ0003540254 7,00 % 03.06.2025 210400
CZ0003540940 6,10 % 24.06.2023 49 900
CZ0003541443 8,90 %* 15.07.2025 20 900
CZ0003541450 9,40 %* 15.07.2027 6200
CZ0003542334 6,90 % 12.08.2023 49 500
CZ0003542342 7,90 % 12.08.2025 103 500
CZ0003543464 7,00 % 16.09.2023 50 000
CZ0003543472 7,70 % 16.09.2024 108 500
CZ0003544116 7,00 % 30.09.2023 195 000
CZ0003545261 6,10 % 18.11.2024 69 800
CZ0003545279 6,50 % 18.11.2025 89200
CZ0003545584 6,90 % 11.11.2023 123 400
Celkem upsané dluhopisy 1176 600

*Dluhopisy jsou tirodeny fixni drokovou sazbou s vyjimkou emisi ISIN CZ0003541443 a ISIN CZ0003541450,
které jsou tiroéeny pohyblivou irokovou sazbou, ktera je matematicky zaokrouhlena na dvé desetinna mista a ktera
bude pro kazdé vynosové obdobi uréena ve vysi odpovidajici hodnot& referen¢ni sazby PRIBOR 6M stanovené
dva pracovni dny pted poCatkem ptisluiného vynosoveho obdobi, ke kterému se vztahuje, zvySené o marZi ve vysi
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1,5 % p.a. v pfipadé emise ISIN CZ0003541443 a zvy¥ené o marZi ve vy§i 2,0 % p.a. v pfipadé emise ISIN
CZ0003541450.

Rekonciliace finan¢nich zavazki ve vykazu pen&znich toki je uvedena v tabulce niZe:

(tis. K¥) Vydané dluhopisy — Vydané dluhopisy — )
dlouhodobé kritkodobé Vydané dluhopisy celkem

31.12.2021 0 0 0
Prodej/zpétny odkup/zdnik dluhopisii 668 800 507 800 1176 600
Nab¢hlé naklady emise - 8340 -12025 -20 365
Nakoupeny urok 0 2270 2270
Nabg&hly drok 0 27071 27071
Vyplata troku 0 -9252 -9252
Rozpudténé ndklady emise 0 3265 3265
31.12.2022 660 460 519 129 1179 589

Transakce vyplyvajici z prodeje dluhopisii, splaceni nab&hlych nékladii emise a nakoupeného AUV jsou
promitnuty ve Vykazu pen&Znich tokd.

Zaplaceni jmenovité hodnoty a vynosu Dluhopistt neni zajidténo.

Vlastnici dluhopisti mohou za uréitych podminek poZzadovat nebo rozhodnout o jejich pfedéasném splaceni. Jedna
se o tzv. ptipady neplnéni zavazkd, které jsou ptedstavovany:

neplaceni — prodleni jakékoliv platby v souvislosti s dluhopisy o déle neZ 30 pracovnich dni

poruSeni jinych povinnosti a dluhd (nap¥. kovenanti)

platebni neschopnost (ipadek, insolvence atp.)

likvidace — je vydano pravomocné rozhodnuti nebo pfijato usneseni valné hromady o zruSeni Spole&nosti
likvidaci

ktizové poruSeni — poruseni podminek na jinych dluzich &i zavazcich Spolednosti ve vysi pfesahujici 5
mil. K¢&

vykon rozhodnuti — exekucni fizeni na vymoZeni pohledavky ve vysi ptesahujici 5 mil. K¢

realizace zaji§téni — jakykoliv v&Fitel u¢ini ukon k realizaci zajisténi

v ptipadech kdy schiize vé&fitelli souhlasila se zmé&nou zasadni povahy ve vztahu k dluhopistim a dany
drZitel s touto zmé&nou nesouhlasi, na schiizi v&Fitelll hlasoval proti zméné& nebo se schiize neziiéastnil.

Tyto podminky jsou podrobngji vymezeny v zakladnim prospektu dluhopisii a koneénych emisnich podminkach.
Tyto podminky k 31. prosinci 2022 nenastaly.

Vynosy z dluhopis jsou zdatiovany v souladu se zakonem &. 586/1992 Sb. o dani z ptijmu, ve znéni pozd&jsich
predpist. P¥i splaceni jmenovité hodnoty a vyplaty trokovych vynost jsou tam, kde to vyZaduji zakony Ceské
republiky, z plateb drzitelim dluhopisii sraZeny prisluiné srazkové dang.
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8. Ostatni zavazky

(tis. K&) 31. prosince 2022 31. prosince 2021
Zavazky z obchodniho styku 3 22
Zévazky k podnikiim ve skuping 2 635 0
Srazkova dati z vyplacenych uroki z vydanych dluhopisii 1105 0
Zavazky k zaméstnanciim 122 0
Sociélni zabezpeteni a zdravotni pojisténi 67 0
Ostatni zavazky vidi statu 21 0
Dohadné ity pasivni 0 20
Celkem zdvazky z obchodnich vztahii a ostatni zdvazky 3953 42

Tyto zavazky jsou kratkodobé a pted lhiitou splatnosti.

Zavazky byly vykazany v zlistatkové hodnoté a toto ocenéni se vyznamng neli§i od ptipadného ocenéni redlnou
hodnotou.

9. Splatna a odloZena dan

(tis. K¢) 2022 2021
Splatna dari (19 %) 5494 0
OdloZen4 dait (19 %) - 167 0
Celkem 5327 0
(tis. K¥) 2022 2021
Ztrata (-) / zisk (+) pied zdanénim: 28 089 -52
Znehodnoceni finanénich aktiv (ve vysi roénich otekavanych uv&rovych ztrat) 880 0
Pouziti datiovych ztrt minulych let -52 0
Ziklad dan¢ 28 917 -52
Splatn4 dail (19 %) 5494 0

Odlozena dail byla vypoétena s pouZitim sazby dané& 19 % (datiova sazba pro roky 2022 a nasledujici).

OdloZenou dafiovou pohledavku lze analyzovat nasledovné:

(tis. K¥) 31.12.2022 31.12.2021
OdloZen4 datiov4 pohleddvka z titulu:

Znehodnoceni finan&nich aktiv (ve vy3i roénich otekavanych dv&rovych ztrat) 167 0
OdloZen4 daifova pohleddvka celkem 167 0

10. Transakce se spFiznénymi osobami
Mezi nejvyznamné&jsi transakce se sptiznénymi stranami patfi:

e Dne 7. bfezna 2022 byl poskytnut matefské spolednosti UNICAPITAL N.V. ivérovy ramec ve vy§i 2
000 000 tis. K¢ s pohyblivou trokovou sazbou. Ke dni 31. prosince 2022 bylo z uv&rového ramce
vy&erpano 1 708 600 tis. K&, urokova sazba byla ke 31. prosinci 2022 ve vysi 8,90 %.

Nize jsou uvedeny viechny vyznamné transakce se spfiznénymi stranami. Viechny transakce byly uzavieny za

obvyklych trZznich podminek. Poskytnuté uvéry jsou uroéeny trznimi arokovymi sazbami v rozsahu 6,50-8,90 %
p.a.
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Vysledkové polozky:

(tis. K&) SpFiznén4 strana 2022 2021
Urokové vynosy

UNICAPITAL N.V. Matefska spole€nost 60 280 0
Urokové vynosy celkem 60 280 0
Administrativn{ ndklady

UNICAPITAL N.V. Matefska spoletnost 1464 20
UNICAPITAL ass. Ostatni ve skuping 128 0
GALAP INVESTMENT s.t.0. Ostatni ve skuping 15 0
Administrativni ndklady celkem 1607 20
Rozvahove poloZzky:

(tis. K¢&) Spiiznéna strana 31.12.2022 31.12.2021
Poskytnuté tivEry bez zohledn&ni znehodnoceni

(viz poznamka 6)

UNICAPITAL N.V. Matefska spole¢nost 1767 880 0
Poskytnuté \ivéry celkem 1767 880 0
Penize na béZnych bankovnich u&tech

Banka CREDITAS a.s. Ostatni ve skuping 46 569 1980
Penize na b&nych bankovnich iiétech celkem 46 569 1980
Aktiva celkem 1814 449 1980
Ostatni zavazky

UNICAPITAL N.V. Mateiska spoletnost 938 20
UNICAPITAL as. Ostatni ve skuping 128 0
GALAP INVESTMENT s.r.0. Ostatni ve skuping 1569 0
Ostatni zdvazky celkem 2635 20
Pasiva celkem 2 635 20

11.Podminéné zavazky a podminéna aktiva

Ke dni sestaveni ucetni zavérky Spoleénost neevidovala Z4dné podminéné zavazky ani podmin€na aktiva.

12. Souhrnna vykazani typa ucetnich pripadi

Nejsou evidovany jiné ptipady kromé& kompenzace rezervy popsané v bodé dafi z ptijmu.

13. Nasledné udalosti

Na zakladg konednych podminek emise UCINV07 17 8,1/25 ze dne 6. prosince 2022, Spole¢nost k datu 20. ledna
2023 emitovala dluhopisy v celkové piedpokladané jmenovité hodnots 200 000 tis. K&, s firokovou sazbou 8,1 %
p.a. a splatnosti 20. ledna 2025. Tyto dluhopisy jsou nezaru¢ené, nepodiizené a nejsou obchodovany na Zadném

registrovaném trhu cennych papirl. Viechny dluhopisy mély Ihiitu pro upisovani do 17. tnora 2023.

Na zéklad& kone¢nych podminek emise UCINVO07 18 8,5/26 ze dne 6. prosince 2022, Spole¢nost k datu 20. ledna
2023 emitovala dluhopisy v celkové piedpokladané jmenovité hodnot& 200 000 tis. K&, s urokovou sazbou 8,5 %
p.a. a splatnosti 20. ledna 2026. Tyto dluhopisy jsou nezaruéené, nepodtizené a nejsou obchodovany na Zadném

registrovaném trhu cennych papiri. V8echny dluhopisy mély lhiitu pro upisovani do 17. unora 2023.
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Na zaklad¢ koneénych podminek emise UCINV07 19 8,3/25 ze dne 31. ledna 2023, Spolednost k datu 24. btezna
2023 emitovala dluhopisy v celkové piedpokladané jmenovité hodnots 200 000 tis. K&, s tirokovou sazbou 8,3 %
p.a. a splatnosti 24. bfezna 2025. Tyto dluhopisy jsou nezarudené, nepodtizené a nejsou obchodovany na Z4dném
registrovaném trhu cennych papird. Viechny dluhopisy mé&ly lhiitu pro upisovani do 23. bfezna 2023,

Na zakladé konetnych podminek emise UCINVO07 20 8,8/26 ze dne 31. ledna 2023, Spole&nost k datu 24. b¥ezna
2023 emitovala dluhopisy v celkové pfedpokladané jmenovité hodnot& 200 000 tis. K&, s Girokovou sazbou 8,8 %
p.a. a splatnosti 24. bfezna 2026. Tyto dluhopisy jsou nezaruéené, nepodtizené a nejsou obchodovany na Zadném
registrovaném trhu cennych papirii. Viechny dluhopisy mély lhiitu pro upisovani do 23. b¥ezna 2023.

Od konce tiéetniho obdobi kongiciho 31. prosince 2022 bylo &erpano z ivérového rimce poskytnutého matefské
spolednosti celkem 376 500 tis. K&.

Dne 31. ledna 2023 rozhodl jediny akcionat Spolegnosti o poskytnuti dobrovolného pfiplatku mimo zékladni
kapital ve vy%i 70 000 tis. K¢&.

Od konce u&etniho obdobi kongiciho 31. prosince 2022 nedoglo k Zadnym daliim udalostem, které by mé&ly
vyznamny dopad na finan¢ni pozici a finanéni vykonnost Spoletnosti (viz také udetni zavérka 15. Nasledné
udélosti).

24 kvétna 2023

/ﬁé’z’f’b

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

Sidlo auditované spoleénosti: Pobtiezni 297/14
186 00 Praha 8
IC: 140 94 215

Vyrok auditora

Provedli jsme audit pfilozené uetni zavérky spoleénosti UNICAPITAL Invest VII a.s. sestavené na
zéklad€é Mezinarodnich standardii G¢etniho vykaznictvi ve znéni piijatém Evropskou unii, 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 kapitdlu k 31. prosinci 2022 a vykazu penéZnich toku
k 31. prosinci 2022 a pfilohy této udetni zavérky, kterd obsahuje podstatné Gletni metody a dalsi
vysvétlujici informace.

Podle naSeho nazoru ucetni zavérka podivd vémy a poctivy obraz finanéni pozice spoleénosti
UNICAPITAL Invest VII a.s. k 31. prosinci 2022 jeji finanéni vykonnosti a jejich penéznich toki za
rok konéici 31. prosince 2022 v souladu s Mezindrodnimi standardy udetniho vykaznictvi ve znéni
ptijatém Evropskou unii.

Zdklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zakonem o auditorech a standardy Komory auditorii Ceské républiky
pro audit, kterymi jsou mezinirodni standardy pro audit (ISA), ptipadné doplnéné a upravené
souvisejicimi aplikaénimi dolozkami. Nae odpovédnost stanovend témito piedpisy je podrobnéji
popsana v oddilu Odpovédnost auditora za audit Getni zavérky. V souladu se zdkonem o auditorech a
Etickym kodexem pfijatym Komorou auditorti Ceské republiky jsme na Spole&nosti nezavisli a splnili
Jjsme i dalsi etické povinnosti vyplyvajici z uvedenych pfedpisti. Domnivame se, Ze dikazni informace,
které jsme shromazdili, poskytuji dostate¢ny a vhodny zaklad pro vyjadieni nadeho vyroku.

Ostatni informace uvedené ve vyrocni zpravé

Ostatnimi informacemi jsou v souladu s § 2 pism. b) zadkona o auditorech informace uvedené ve vyroéni
zprdvé mimo UCetni zavérku a naSi zpravu auditora. Za ostatni informace odpovida spravni rada
Spolecnosti UNICAPITAL Invest VII a.s.

Na§ vyrok k udetni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Presto je vsak soulésti naSich
povinnosti souvisejicich s ovéfenim udetni zavérky sezndmeni se s ostatnimi informacemi a posouzeni,
zda ostatni informace nejsou ve vyznamném (materidlnim) nesouladu s G&etni zdvérkou ¢i s nafimi
znalostmi o uéetni jednotce ziskanymi béhem ovéfovani Géetni zavérky nebo zda se jinak tyto informace
nejevi jako vyznamné (materidlng) nespravné. Také posuzujeme, zda ostatni informace byly ve viech
vyznamnych (materidlnich) ohledech vypracovéany v souladu s pfislusnymi pravnimi pfedpisy. Timto
posouzenim se rozumi, zda ostatni informace splituji pozadavky pravnich pfedpisi na formalni
nalezitosti a postup vypracovani ostatnich informaci v kontextu vyznamnosti (materiality), tj. zda

EDM Utilitas Audit, s.r.0., Politickych v&ziiti 1272/21, 110 00 Praha 1, IC 24260673, DIC CZ24260673,
zapsand Mé&stskym soudem v Praze, vlozka C198405
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ptipadné nedodrzeni uvedenych pozadavki by bylo zplisobilé ovlivnit Usudek &inény na zékladg
ostatnich informaci.

Na zakladé provedenych postupti, do miry, jiz dokdzeme posoudit, uvadime, Ze

e ostatni informace, které popisuji skuteénosti, jeZ jsou téz pfedmétem zobrazeni v udetni zavérce,
jsou ve vSech vyznamnych (materialnich) ohledech v souladu s uéetni zavérkou a
e ostatni informace byly vypracovany v souladu s pravnimi piedpisy.

Dale jsme povinni uvést, zda na zékladé poznatki a povédomi o Spolegnosti, k nimZ jsme dospéli pii
provadéni auditu, ostatni informace neobsahuji vyznamné (materidlni) vécné nespravnosti. V ramci
uvedenych postupll jsme v obdrZzenych ostatnich informacich zddné vyznamné (materidlni) vécné
nespravnosti nezjistili.

Odpovédnost sprdavni rady Spolednosti za ucetni zdavérku

Spravni rada Spole¢nosti UNICAPITAL Invest VII as. odpovidd za sestaveni udetni zavérky
podavajici vérny a poctivy obraz v souladu s Eeskymi Getnimi ptedpisy a za takovy vnitini kontrolni
systém, ktery povazuje za nezbytny pro sestaveni uéetni zavérky tak, aby neobsahovala vyznamné
(materialni) nespravnosti zplisobené podvodem nebo chybou.

Pfi sestavovani ucetni zavérky je spravni rada Spoleénosti povinna posoudit, zda je Spole¢nost schopna
nepfetrZit€ trvat, a pokud je to relevantni, popsat v ptiloze uletni zavérky zélezitosti tykajici se jejiho
nepietrzitého trvéani a pouziti pfedpokladu nepfetrzitého trvani pii sestaveni u€etni zavérky, s vyjimkou
piipadil, kdy spravni rada planuje zruSeni spoleénosti nebo ukon&ent jeji ¢innosti, resp. kdy nema jinou
redlnou moznost nez tak udinit.

Za dohled nad procesem udetniho vykaznictvi ve Spoletnosti odpovida spravni rada.
Odpovédnost auditora za audit uéetni zdavérky

NaSim cilem je ziskat ptiméfenou jistotu, Ze ucetni zavérka jako celek neobsahuje vyznamnou
(materidlnf) nespravnost zptisobenou podvodem nebo chybou a vydat zpravu auditora obsahujici nas
vyrok. Pfiméfena mira jistoty je velk4 mira jistoty, nicméné neni zarukou, Ze audit provedeny v souladu
s vySe uvedenymi ptfedpisy ve viech pripadech v ucetni zdvérce odhali ptipadnou existujici vyznamnou
(materialni) nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat v diisledku podvodii nebo chyb a povazuji se za
vyznamné (materidlni), pokud lze realné pfedpokladat, Ze by jednotlivé nebo v souhrnu mohly ovlivnit
ekonomicka rozhodnuti, kterd uzivatelé uéetni zavérky na jejim zéklad€ pfijmou.

Pfi provadéni auditu v souladu s vySe uvedenymi ptedpisy je nasi povinnosti uplattiovat béhem celého
auditu odborny usudek a zachovavat profesni skepticismus. Dale je nasi povinnosti:

e Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materidlni) nespravnosti uletni zavérky zpusobené
podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici na tato rizika a ziskat
dostate¢né a vhodné dikazni informace, abychom na jejich zdkladé mohli vyjadfit vyrok. Riziko,
Ze neodhalime vyznamnou (materialni) nespravnost, k niz doslo v disledku podvodu, je vétsi nez
riziko neodhaleni vyznamné (materialni) nespravnosti zpiisobené chybou, protoZe soucasti podvodu
mohou byt tajné dohody (koluze), falSovani, imyslnd opomenuti, nepravdiva prohlaSeni nebo
obchazeni vnittnich kontrol.
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e Seznamit se s vnitinim kontrolnim systémem Spole¢nosti relevantnim pro audit v takovém rozsahu,
abychom mohli navrhnout auditorské postupy vhodné s ohledem na dané okolnosti, nikoli abychom
mohli vyjadrit ndzor na uginnost jejiho vnitiniho kontrolniho systému.

e Posoudit vhodnost pouzitych Gletnich pravidel, pfiméfenost provedenych ucetnich odhadi a
informace, které v této souvislosti spravni rada Spole¢nosti uvedla v pfiloze ietni zavérky.

e Posoudit vhodnost pouZiti predpokladu nepietrzitého trvani pfi sestaveni u€etni zavérky spravni
radou a to, zda s ohledem na shromazdéné diukazni informace existuje vyznamna (materialni)
nejistota vyplyvajici z udalosti nebo podminek, které mohou vyznamné zpochybnit schopnost
spoleénosti nepfetrzité trvat. Jestlize dojdeme k zavéru, ze takova vyznamna (materialni) nejistota
existuje, je nasi povinnosti upozornit v nasi zpravé na informace uvedené v této souvislosti v pfiloze
ucetni zavérky, a pokud tyto informace nejsou dostateéné, vyjadiit modifikovany vyrok. Nase
zavéry tykajici se schopnosti spole¢nosti nepretrzité trvat vychazeji z dikaznich informaci, které
jsme ziskali do data nasi zpravy. Nicméné budouci udélosti nebo podminky mohou vést k tomu, Ze
Spole¢nost ztrati schopnost nepretrzité trvat.

e Vyhodnotit celkovou prezentaci, ¢lenéni a obsah Géetni zdvérky, vEetné pFilohy, a dale to, zda Gietni
zavérka zobrazuje podkladové transakce a udalosti zptisobem, ktery vede k vérmému zobrazeni,

Nasi povinnosti je informovat spravni radu mimo jiné o planovaném rozsahu a naasovani auditu a o
vyznamnych zjiSténich, ktera jsme v jeho priibéhu uinili, véetné zjisténych vyznamnych nedostatkt ve
vnitinim kontrolnim systému.

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

V Praze dne 24.5.2023

EDM Utilitas Audit, s.r.0.
Evidenéni ¢&. 533

Al

, 0 ey -
L & .
Ing. Uljana Bazjukové %, a

Statutarni auditor, evidenéni &. 2509
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