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UVODNI SLOVO REDITELE

Vazené damy, vazeni panové,

rok 2013 byl pro nasi spole¢nost velice vyznamny, nebot pravé loni zacalo nase
pusobeni na tuzemském finan¢nim trhu. Jiz od samého pocatku existence nasi
spole¢nosti jsme si vytyCili nékolik zakladnich zasad, bez nichz by nase fungovani
na trhu postradalo svij smysl. Jako prioritu jsme vzdy vnimali a nadale vnimame
bezpecnost investic a navratnost kapitalu. Z téchto zasad proto vychazi i oblasti

plsobnosti naseho podnikani, které se realizuje spise v ramci konzervativnich,

a tudiz relativné bezpecnych odveétvi.

vace kapitalu. O to vice to plati v obdobi hospodarskeé recese.

Dalsi oborem, v némz nase spolecnost spatfila slibné investicni prilezitosti, je energetika. Roste nejenom rychleji nez zemédélstvi,

ale jako regulovand oblast nepfinasi investordm tak velka rizika.

Co se tyce treti oblasti naseho zajmu - developmentu - ta je v Ceské republice opét na vzestupu. | pres nedavnou krizi v tomto
odveétvi Ize povaZovat realizace komerénich i rezidencnich projektd za konzervativni investici. Podobn€ jako u dalSich oblasti také

zde si naSe spole¢nost svUj prostor nasla a podili se na velice zajimavych developerskych projektech.

Prestoze nase spole¢nost pusobi na ¢eském trhu teprve kratce, uz nyni miazeme otevrené prohlasit, ze se nam v roce 2013 dafilo.
Také proto budeme i nadale hledat dalSi zajimavé investicni pfilezitosti pfinasejici efektivni zhodnoceni. Dalsi roky nam bezesporu

potvrdi, ze jsme tak Cinili spravné a zodpovédné.
Vazené damy, vaZeni panové, dovolte mi na zavér touto cestou podekovat vsem nasim kolegtim, spolupracovnikiim, klientdm

i partnerim za ddvéru v nas vloZzenou. Velmi si cenime toho, Ze jsme s nimi méli moznost spolupracovat a zaroven otevfieng¢

pfiznavame, Ze bez vsech téchto lidi by nas uspéch nebyl mozny.

V/ Praze dne 25. srpna 2014
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Roman Schindler | vykonny feditel
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PROFIL SPOLECNOSTI UNICAPITAL a. s.

UNICAPITAL a. s. je matefska spole¢nost mladé a dynamicky se rozvijejici finanéni a investorské skupiny, kterd pruzné reaguje
na signaly finan¢niho trhu. Diky svym znalostem a zkuSenostem dokaze rizika investi¢niho podnikani snizit na minimum. Aby
byla spole¢nost UNICAPITAL a. s. Uspésna, stavi pfedevsim na komplexnosti podnikani, navazovani pevnych partnerskych vztaht
a synergii mezi svymi dil¢imi ¢astmi zahrnujicimi tfi odlisSna odvétvi. Spole¢nost UNICAPITAL a. s. byla zalozena v ¢ervnu roku
2013 za ucelem spravy financniho majetku a financnich investic a jeji zakladni kapital ¢ini 300 miliond K¢. Mezi tfi klicové oblasti

jejiho podnikani patfi zemédélstvi, development a energetika. Tyto oblasti svého zajmu pokryva za pomoci dcefinych spole¢nosti.

Spole¢nost UNICAPITAL a. s. vstupuje do novych akvizic prostfednictvim pfimych podilli anebo za pomoci finanénich produkti a
vzdy si vybira takové spolecnosti, které maji potencial zhodnoceni vlastnich investic, at jde o jakoukoli z oblasti jejiho zajmu. VZdy
v3ak iniciativné vytvari podminky pro komplexnost podnikani a kazdého ze svych partnerti vnima jako soucast stabilniho celku.
Aby bylo téchto cilt dosazeno, stavi spolec¢nost UNICAPITAL a. s. pfedevsim na silnych vztazich se svymi partnery a stejnou mérou

i na vzajemné daveére. K té pfispiva predevsim jeji zakladni zasada, jiz je pfedevsim bezpecnost investic a navratnost kapitalu.




Spole¢nost UNICAPITAL a. s. se svou ¢innosti soustfeduje na takové oblasti podnikani, které by se daly definovat jako veskrze

konzervativni a malo rizikové. Stfedobodem jejiho zajmu se stalo pfedevsim zemédelstvi a investice do pldy coby jednoho

Stranou v3ak nezlstavaji ani investice do zemédelské prvovyroby, a to jak rostlinné, tak Zivoéisné. Investicéni potencial zemédélstvi
je jasné patrny predevsim v dobach hospodarské recese a nejinak je tomu i v soucasnosti. Spole¢nost UNICAPITAL a. s. si peclive
vybira své potencialni zemédélské partnery tak, aby bylo dosazeno nejenom synergetického, vertikalné integrovaného uskupent,

ale pfedevsim proto, aby vloZené finanéni prostfedky smysluplné zhodnotila.

Energetika se stala dalsim bodem zajmu spole¢nosti UNICAPITAL a. s. proto, ze v soucasné dobé jsou v Ceské republice na
vzestupu predevsim malé a stfedni podniky lokdlniho vyznamu a stejné tak i alternativni zdroje elektrické energie. Energetika je

v soucasnosti navic regulovany obor, takzZe tato skute¢nost rizika investic jeSté o néco snizuje.

Podobné jako energetika je v Ceské republice na vzestupu také development. Spole¢nost UNICAPITAL je aktivni i v této oblasti,
v pribéhu roku 2013 uspésné realizovala svoji prvni rozsahlejsi developerskou akvizici. Skupina touto cestou ziskala oborové
zkudenou a stabilni, prosperujici spole¢nost. Pilotnim developerskym projektem se stala vystavba obchodniho centra Galerie

Teplice usazeného v lukrativni lokalité centra Teplic.

Pro realizaci svych zajmU a také spravu jednotlivych akvizic ve zminénych oblastech svéfila spole¢nost UNICAPITAL a. s. podni-
kani do rukou svych dcefinych spole¢nosti UNICAPITAL AGRO a. s., UNICAPITAL ENERGY a. s. a UNICAPITAL DEVELOPMENT s. r. o.

Z matefské spolec¢nosti UNICAPITAL a. s. probiha jejich finanéni a analytické fizeni.




NASE STRUKTURA A AKVIZICE V ROCE 2013

Investiéni skupina UNICAPITAL hledad dlouhodobé investiéni pfileZitosti v n€kolika rdznych oborech a jeji dynamicky rozvoj
v posledni dobé ukazal, Ze jsou vybirany zodpovédné a prozirave. V kazdé z téchto klicovych oblasti spatfuje znacny potenci-
al a jiz pomérné kratka doba jejiho fungovani prinesla ve vsech zminénych oblastech zajimavé vynosy. Aby méla spolecnost
UNICAPITAL a. s. spravu jednotlivych akvizic co nejvice pod kontrolou a aby bylo jejich fizeni co nejefektivnéjsi, byly zalozeny tfi

dcefiné spolecnosti.

AGRO ENERGY DEVELOPMENT

UNICAPITAL AGRO a. s. zastfesuje ¢innost v oblasti zemédélstvi, ktera ma v soucasné dobé obrovsky investiéni potencial. Zemé-
délské akvizice proto tvofi podstatnou ¢ast zajmu UNICAPITAL a. s. Dcefind spole¢nost UNICAPITAL AGRO a. s. se nakupem

novych zemédélskych akvizic zaméfuje nejen na ornou pldu, ale také na rostlinnou a Zivo¢isnou vyrobu s ni souvisejici.

Prvni realizovanou investici byla zemédglska spole¢nost AGRO-NOVA s.r.o.se sidlem v Ratibofickych Horach v okrese Tabor.
Spole¢nost hospodafi celkem na 1017 ha pldy a je zaméfena na rostlinnou i Zivoc¢iSnou vyrobu. Rostlinna vyroba se soustredi
na péstovani obili a fepky, v oblasti Zivocisné vyroby je jeji specializaci chov holStynského skotu a produkce mléka. V soucasnosti

vyprodukuje kolem 5000 litrt mléka denné.

Dalsi slibnou zemédélskou akvizici UNICAPITAL AGRO a. s. byla spole¢nost ZEMSPOL Studénka obhospodafujici vice nez dva tisice

hektard zemédélské pldy. Diky produkei dvaceti tisic litrG mléka denné se fadi mezi pfedni producenty mléka v této oblasti.

Posledni akvizici v zemédélstvi byla v roce 2013 spole¢nost Moravska zemédglska a. s. Obdélava vice neZ tfi tisice hektar( pudy,

zaroven se zabyva chovem holstynského skotu produkujiciho pFiblizné osmnact tisic litrd mléka denné.

Stejné jako v zemédélstvi spatfila spole¢nost UNICAPITAL a. s. velkou investi¢ni pfilezitost i v energetice. Diky své dcefiné spolec-

nosti UNICAPITAL ENERGY a. s. zaméfila sviij zajem na takové akvizice, v nichZ spatfuje perspektivnost rlistu a tedy uspésnou



navratnost investic. UNICAPITAL ENERGY a. s. cili pfedevsim na projekty zabyvajici se vyrobou a distribuci tepla a elektrické
energie ¢i plynu. Rok 2013 byl pro UNICAPITAL ENERGY rokem ve znameni analyz trznich pfileZitosti a vyhliZzeni vhodnych

subjektl pro investici.

Developerské projekty zastfeSované dcefinou spole¢nosti UNICAPITAL DEVELOPMENT a. s. spocivaly pfedevsim ve vystavbé
nového nakupniho a kulturniho centra Galerie Teplice. Obchodni centrum nabizi obyvatelim Teplic a okoli stovku obchodd,
restaurace, velky supermarket, multikino Premiere Cinemas se ¢tyfmi promitacimi saly a pfes 400 mist k parkovani. V celkovych
Cislech pak Galerie Teplice nabizi 22 000 m2 pronajimatelnych ploch na tfech podlazich a plocha projektu je vice nez 1,6 ha.

Nezanedbatelnym je i fakt, Ze tento projekt poskytne aZ pét set nové vytvorenych pracovnich mist.



VYBRANE FINANCNI UKAZATELE

Castky jsou uvedeny v celych tisicich CZK.

UNICAPITAL a.s.

Bilan¢ni suma 638
Vlastni kapital 454
Zisk 154
EBITDA 155
ROA 24 %
ROE 34 %

ROA = vyjadfuje rentabilitu celkovych aktiv
ROE = vyjadfuje vynosnost kapitalu vlozeného akcionafi

EBITDA = zisk pfed zdanénim, uroky a odpisy

V roce 2013 dosahla matefska spoleénost UNICAPITAL a.s. celkového zisku ve vysi 154 mil. K& O tuto hodnotu byla posilena
hodnota vlastniho kapitalu spole¢nosti na celkovych 454 mil. K&. Vysledna rentabilita viastniho kapitalu tak ¢ini 34 %. Bilan¢ni

suma spole¢nosti dosahla hodnoty 638 mil. K¢.



FINANCNI CAST




ZPRAVA AUDITORA

Zprava nezavislého auditora
0 ovéfeni ucetni zavérky

UNICAPITAL a.s.

za ovéiované obdobi
od 19.6.2013 do 31.12.2013

Identifikace acetni jednotky

Firma: UNICAPITAL a.s.

I 01800817

Sidlo: Opletalova 1418/23, 110 00 Praha 1
Pravni forma: Akciova spolecnost

Spisova znacka: B 19190, rejstiikovy soud v Praze
Predmét podnikani: Sprava finanénich aktiv

Dne: 3;{, o 47 i

Za statutarni organ pievzal: M \D \



Predmét a rozsah auditu

Provedli jsme audit pfiloZené Géetni zavérky spoleénosti UNICAPITAL a.s., ktera se sklada z rozvahy k
31.12.2013, vykazu zisku a ztraty, piehledu o zménach vlastniho kapitalu a pfehledu o penézZnich
tocich za rok kongici 31.12.2013 a pfilohy této G&etni zavérky, kterd obsahuje popis pouzitych
podstatnych Géetnich metod a dalsi vysvétiujici informace.

Odpovédnost statutarniho organu tiéetni jednotky za ticetni zavérku

Statutarni organ spoleénosti UNICAPITAL a.s. je odpovédny za sestaveni G&etni zavérky, ktera podava
vérny a poctivy obraz v souladu s &eskymi U€etnimi pfedpisy, a za takovy vnitini kontrolni systém, ktery
povaZuje za nezbytny pro sestaveni uéetni zavérky tak, aby neobsahovala vyznamné (materialni)
nespravnosti zplisobené podvodem nebo chybou.

Odpovédnost auditora

Nasi odpovédnosti je vyjadiit na zakladé naseho auditu vyrok k této Gcetni zavérce. Audit jsme provedli
v souladu se zadkonem o auditorech, mezinarodnimi auditorskymi standardy a souvisejicimi aplikaénimi
dolozkami Komory auditord Ceské republiky. V souladu s t&mito pfedpisy jsme povinni dodrzovat etické
pozadavky a naplanovat a provést audit tak, abychom ziskali pfiméfenou jistotu, Ze G&etni zavérka
neobsahuje vyznamné (materialni) nespravnosti.

Audit zahrnuje provedeni auditorskych postupl k ziskani diikaznich informaci o €astkach a Gdajich
zvefejnénych v G&etni zavérce. Vybér postupil zavisi na Gsudku auditora, zahrnujicim i vyhodnoceni
rizik vyznamné (materidlni) nespravnosti tdaji uvedenych v G&etni zavérce zplsobené podvodem nebo
chybou. Pfi vyhodnocovani téchto rizik auditor posoudi vnitini kontrolni systém relevantni pro sestaveni
ugetni zavérky podavajici vérny a poctivy obraz. Cilem tohoto posouzeni je navrhnout vhodné
auditorské postupy, nikoli vyjadiit se k G&innosti vnitiniho kontrolniho systému Géetni jednotky. Audit téz
zahrnuje posouzeni vhodnosti pouZitych Ggetnich metod, pfiméfenosti Géetnich odhadi provedenych
vedenim i posouzeni celkové prezentace Ucetni zavérky.

Jsme presvédéeni, Zze dikazni informace, které jsme ziskali, poskytuji dostateény a vhodny zéklad pro
vyjadfeni naseho vyroku.

Vyrok auditora

Podle naseho nazoru udetni zavérka ve vSech vyznamnych ohledech podava vérny a poctivy
obraz aktiv a pasiv spoleénosti UNICAPITAL a.s. k 31.12.2013 a nakladi a vynosi a vysledku
jejiho hospodafeni a penéznich toku za rok konéici 31.12.2013 v souladu s éeskymi Géetnimi
predpisy.

Zdiraznéni skutecnosti
Upozorfiujeme na skuteénosti uvedené v bodu B.III Dlouhodoby finanéni majetek Pfilohy k G&etni

zavérce. Pokud by nebyl realizovan prodej finanéni investice v zamyslené vysi, znamenalo by to
vyznamny dopad do ocenéni finanéni investice. Tato skute€nost nepfedstavuje vyhradu.

—
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Auditor: ;

Ing. Markéta Kopfivova TPA Horwath Audit s.r.o.
&islo opravnéni 1331 KACR Manesova 917/28, Praha 2 - Vinohrady
gislo opravnéni 080 KACR
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UCETNI ZAVERKA
ROZVAHA K 31. 12. 2013

Bézné obdobi Minulé obdobi

Brutto Korekce Netto

Aktiva celkem 659 966 -22 334 637 632 0
B. Dlouhodoby majetek 228 335 -22 334 206 001 0
[I. Dlouhodoby hmotny majetek 1669 -334 1335 0

3 Samostatné movité véci a soubory movitych véci 1669 -334 1335 0

[Il. Dlouhodoby finanéni majetek 226 666 -22 000 204 666 0

1 Podily - ovladana osoba 226 633 -22 000 204 633 0

6 Pofizovany dlouhodoby finanéni majetek 33 33 0

C. Obézna aktiva 431 551 0 431 551 0
1. Kratkodobé pohledavky 426 496 0 426 496 0

1 Pohledavky z obchodnich vztaht 6 692 6 692 0

2 Pohledavky - ovladana nebo ovladajici osoba 419 804 419 804 0

IV. Kratkodoby finanéni majetek 5055 0 5055 0

1 Penize 506 506 0

2 Uéty v bankach 4 549 4 549 0

D. Casové rozliseni 80 0 80 0
|. 1 Naklady pfistich obdobi 80 80 0

v celych tisicich CZK



UCETNI ZAVERKA
ROZVAHA K 31. 12. 2013

Pasiva celkem
A. Vlastni kapital
. Zakladni kapital
1 Zakladni kapital
V. Vlysledek hospodareni bézného ucetniho obdobi
B. Cizi zdroje
[I. Dlouhodobé zavazky
6 \lydané dluhopisy
[l Kratkodobé zavazky
1 Zavazky z obchodnich vztaht
2 Zavazky - ovladana nebo ovladajici osoba
5 Zavazky k zaméstnancim
6 Zavazky ze socialniho zabezpeceni a zdravotniho pojisténi
7 Stat - danové zavazky a dotace
10 Dohadné ucty pasivni

11 Jiné zavazky

BéZné obdobi Minulé obdobi

637 632
453 698
300 000
300 000
153 698
183 934
55 500
55 500
128 434
72

126 762
444

252

ik

432

361

O O O O O O O O o o 06 o o o o o

v celych tisicich CZK



UCETNI ZAVERKA

VYKAZ ZISKU A ZTRATY ZA OBDOBI OD 19. 6. 2013 DO 31. 12. 2013

1. Vykony
1 Trzby za prodej vlastnich vyrobki a sluzeb
B. Vykonova spotreba
1 Spotfeba materialu a energie
2 Sluzby
+ Pridana hodnota
C. Osobni naklady
1 Mzdové naklady
3 Naklady na socialni zabezpeceni a zdravotni pojisténi
4 Socialni naklady
D. Dané a poplatky
E. Odpisy dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku
IV. Ostatni provozni vynosy
H. Ostatni provozni naklady
* Provozni vysledek hospodareni
VII. Vynosy z dlouhodobého finanéniho majetku
1 Vynosy z podild v ovladanych osobach a v ucetnich jednotkach pod podstatnym vlivem
M. Zména stavu rezerv a opravnych polozek ve financni oblasti
X. Vynosové uroky
N. Nakladové uroky
0. Ostatni financni naklady
* Financni vysledek hospodareni
** Vlysledek hospodareni za béznou cinnost
*** \lysledek hospodareni za ucetni obdobi

Vysledek hospodareni pred zdanénim

BéZné obdobi

814

814

-1 956
-937

=1 OIS
-1 142
-3 068
-2282
-758
-28

-35
-334
137 509
-137 505
-4 575
177 500
177 500
-22 000
3 848
-1 072
=)

158 273
153 698
153 698
153 698

Minulé obdobi

© O O © O © O © o © O o o ©o © o oo o ©o o o o o o o

v celych tisicich CZK



UCETNI ZAVERKA

PREHLED O PENEZNICH TOCICH ZA OBDOBI OD 19. 6. 2013 DO 31. 12. 2013

P. Stav penéznich prostfedku a penéznich ekvivalentu na zacatku ucetniho obdobi
Z. Uetni zisk nebo ztrata z bézné Einnosti pred zdanénim
A.1. Upravy o nepenézni operace
A1.1. Odpisy stalych aktiv
A1.4.Vlynosy z dividend a podilli na zisku
A.1.5. Vyuctované nakladové uroky a vyuctované vynosové troky
A1.5.1. Vyuctované nakladové troky
A.1.5.2. Vyuctované vynosové uroky

A.* Cisty penézni tok z provozni &innosti pred zdanénim, zménami provozniho kapitalu
a mimoradnymi polozkami

A.2. Zména potreby pracovniho kapitélu
A.2.1. Zména stavu pohledavek z provozni ¢innosti a ¢asového rozliseni aktivniho

A.2.2. Zména stavu kratkodobych zavazkl z provozni ¢innosti a ¢asového rozliseni pasivniho
A.* Cisty penézni tok z provozni &innosti pred zdanénim a mimofadnymi polozkami

A.7. Prijaté dividendy a podily na zisku

A Cisty penézni tok z provozni &innosti
B.1. Vydaje spojené s pofizenim stalych aktiv

B.** Cisty penézni tok vztahujici se k investiéni &innosti
C.1. Zména stavu dlouhodobych, popt. kratkodobych zavazkl
C.2. Dopady zmén vlastniho kapitalu na penézni prostfedky

C.2.1. Zvyseni zakladniho kapitalu, emisniho dZia, event. rezervniho fondu véetné
slozenych zéloh na toto zvyseni

c.* Cisty penézni tok vztahujici se k finanéni ¢innosti
F. Cisté zvyseni, resp. snizeni penéznich prostedki
D. Rozdil D=P+F-R

R. Stav penéZnich prostfedku a penéznich ekvivalentu na konci obdobi

BéZné obdobi Minulé obdobi

0

153 698
-157 942
334

-177 500
-2776
1072

-3 848

-4244

-295 366
-422 728
127 362

-299 610

177 500
-122 110
-228 335
-228 335
55 500
300 000

300 000

355 500
5 055

0

5 055

O o o o o o o o

© o o o0 o o o

=@ | @ | =@

v celych tisicich CZK



UCETNI ZAVERKA
PREHLED O ZMENACH VLASTNIHO KAPITALU ZA OBDOBI OD 19. 6. 2013 DO 31. 12. 2013

Zakladni Fondy Ostatni
kapital z precenéni kapitalové Rezervni fond
a vlastni akcie a prepoétu fondy
Stav k 18.6.2013 0 0 0 0 0
Transakce s vlastniky celkem 300 000 0 0 0 0
Zména zakladniho kapitalu 300 000

Vlysledek hospodareni za bézné obdobi
Cisté nerealizované zisky (ztraty) celkem 0 0 0 0 0

Stav k 31.12.2013 300 000 0 0 0 0

\| délené
Ostatni fondy ze zisku , croz evenez Celkem
vysledky hospodareni

Stav k 18.6.2013 0 0 0
Transakce s vlastniky celkem 0 153 698 453 698
Zména zakladniho kapitalu 300 000
Vysledek hospodareni za bézné obdobi 153 698 153 698
Cisté nerealizované zisky (ztraty) celkem 0 0 0
Stav k 31.12.2013 0 153 698 453 698

v celych tisicich CZK



PRILOHA K UCETNI ZAVERCE SPOLECNOSTI UNICAPITAL A.S.
ZA UCETNI OBDOBI OD 19. 6. 2013 DO 31. 12. 2013

1 POPIS UCETNi JEDNOTKY

Firma: UNICAPITAL a. s.

IC: 018 00 817

Zalozeni[Vznik: Zapis do obchodniho rejtfiku probéhl dne 19. 6. 2013

Sidlo: 110 00, Praha 1, Opletalova 1418/23

Pravni forma: Akciova spolec¢nost

Spisova znacka: Oddil B, vlozka 19190 obchodniho rejstfiku vedeného Méstskym soudem v Praze
Uéetni obdobi: 1. leden az 31. prosinec

Pfedmét podnikani:  Sprava finan¢niho majetku a finan¢nich investic

1.1 Osoby podilejici se vice jak 20 % na zakladnim kapitalu ucetni jednotky

Jméno / Firma Bézné obdobi Podil v %

AROMI ENERGY LTD 100,0 0

1.2 Zmény a dodatky provedené v uplynulém ucetnim obdobi v obchodnim rejstriku
Dne 19. 6. 2013 byl proveden zapis spole¢nosti.
Dne 12. 8. 2013 bylo zapsano zvyseni zakladniho kapitalu z 2 mil. K& na 300 mil. K&.

1.3 Popis organizacni struktury

Spoleénost je fizena predstavenstvem.
1.4 Statutarni organy v prubéhu uéetniho obdobi

Jméno Funkce 0Od (datum) Do (datum)
Pavel Hubacek ‘ ¢len predstavenstva ‘ 19.06. 13 ‘ 31.12.13

1.5 Zpusob jednani za spolecnost

Jménem spolecnosti jedna predstavenstvo. Za predstavenstvo jedna navenek jménem spolecnosti ¢len predstavenstva samostatné.
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1.6 Dozoréi organy v prubéhu uéetniho obdobi

Jméno Funkce 0d (datum) Do (datum)
David Hubacek ‘ predseda dozordi rady ‘ 19.06. 13 ‘ 31.12.13
Alena Gracova ‘ ¢lenka dozorci rady ‘ 19. 06. 13 ‘ 31.12.13
Tomas Hubacek ‘ ¢len dozorci rady ‘ 19. 06. 13 ‘ 31.12.13

1.7 Transakce se spfiznénymi osobami

Transakee se spfiznénymi osobami jsou popsany dale v pfiloze.

2 UCETNi METODY A OBECNE UCETNi ZASADY

Uéetnictvi spolecnosti je vedeno a Uicetni zavérka byla sestavena v souladu s platnymi ¢eskymi uéetnimi predpisy, tedy se zakonem
o Ucetnictvi (563/1991 Sb.), vyhlaskou provadgjici tento zakon (500/2002 Sb.) a Ceskymi ucetnimi standardy pro podnikatele
(sada 001 - 023).

Spole¢nost ve svém vykazu zisku a ztraty zobrazuje vynosy jako kladné hodnoty a naklady jako zaporné hodnoty.

Pokud neni uvedeno jinak, jsou Udaje v této ucetni zavérce vyjadreny v tisicich korunach ¢eskych (K¢).
2.1 Prehled vyznamnych uéetnich pravidel a postupu

2.1.1 Dlouhodoby nehmotny a hmotny majetek
Dlouhodobym nehmotnym ¢i hmotnym majetkem se rozumi majetek, jehoz doba pouzitelnosti je delSi nez jeden rok a jehoz
ocenéni v jednotlivém pripadé je vyssi neZ je uvedeno v nasledujici tabulce:

Vykazan v nakladech bézného Technické zhodnocent

Vykazan v rozvaze

obdobi*)
Dlouhodoby nehmotny majetek ‘ > 60 tis. K¢ ‘ > 60 tis. K¢ > 40 tis. K¢
Dlouhodoby hmotny majetek ‘ > 40 tis. K¢ ‘ > 40 tis. K¢ > 40 tis. K¢

*) tento majetek spolecnost vykazala v nakladech bézného obdobi a dale jej sleduje ve své operativni evidenci.

Dlouhodoby nehmotny ¢ hmotny majetek je ocenén nasledujicim zplsobem: nakoupeny dlouhodoby majetek je ocenén pofizovaci cenou
shiZzenou o opravky a pfipadné opravné polozky vyjadfujici ztratu ze snizeni hodnoty.
Pofizovaci cena dlouhodobého hmotného majetku, s vyjimkou pozemkd a nedokoncenych investic, je odpisovana po dobu odhadované Zivot-

nosti majetku nasledujicim zptsobem:
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Metoda odpisovani Poéet let / %

Dopravni prostredky ‘ Rovnomérné ‘ 5

2.1.2 Dlouhodoby finan¢ni majetek

Dlouhodobym finanénim majetkem se rozumi zejména

- majetkové Ucasti

Cenné papiry a majetkové ucasti se pfi nakupu ocenuji pofizovaci cenou. Soucasti pofizovaci ceny cenného papiru a majetkoveé
Ucasti jsou pfimé naklady souvisejici s pofizenim, napf. poplatky a provize makléfiim, poradcim a burzam.

K datu pofizeni cennych papird a majetkovych ucasti je dlouhodoby finanéni majetek spole¢nosti klasifikovan dle povahy jako
podily v ovladanych a fizenych osobach a v ucetnich jednotkach pod podstatnym vlivem nebo dluzné cenné papiry drzené do

splatnosti nebo realizovatelné cenné papiry a podily.

K datu ucetni zavérky jsou:

- majetkové Ucasti ocenény v pofizovacich cendch sniZzenych o opravné polozky

K cennym papirim a podilim, jeZ nebyly ocenény redlnou hodnotou, jsou na zakladé individualniho posouzeni tvofeny opravné
polozky. Konkrétni zplisob tvorby opravnych polozek k jednotlivym majetkdm je uveden u pfehledu zmén dlouhodobého financ-

niho majetku.

2.1.3 Pohledavky

Pohledavky jsou ocenovany

- pfi vzniku jmenovitou (nominalni) hodnotou, nasledné snizenou o pfislusné opravné polozky k pochybnym a nedobytnym
¢astkam

- nabyté za uplatu nebo vkladem jsou ocenény pofizovaci cenou snizenou o opravnou polozku k pochybnym a nedobytnym ¢astkam

V pripad€ postupného splaceni pohledavky je v rozvaze oddélené vykazana ¢ast splatna do jednoho roku a ¢ast splatna nad jeden rok.
Opravné polozky k pohledavkam jsou tvofeny podle jejich stafi po datu splatnosti.

2.1.4 Zavazky

Zavazky jsou zauctovany ve jmenovité (nominalni) hodnoté. V pfipadé postupného splaceni zavazku je v rozvaze oddélené vyka-

zana Cast splatna do jednoho roku a ¢ast splatna nad jeden rok.

2.1.5 Uvéry

Uvéry jsou zau¢tovany ve jmenovité (nominalni) hodnoté.
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V pfipadé postupného splaceni uvéru je v rozvaze oddélené vykazana ¢ast splatna do jednoho roku a ¢ast splatna nad jeden rok.

2.1.6 Pfepoéty udaju v cizich ménach na ¢eskou ménu

Ucetni operace vyjadfené v cizich ménach jsou v pribéhu roku zachyceny aktualnim kurzem Ceské narodni banky ke dni uskute¢néni ucetniho
pfipadu.

K datu Géetni zavérky jsou aktiva a zavazky vyjadiené v cizi méné prepoctena kurzem Ceské narodni banky k datu, ke kterému je ucetni zavérka

sestavena.

2.1.7 Dané

Splatna dan

Vedeni spolec¢nosti zauctovalo danovy zavazek a danovy naklad na zakladé kalkulace dané, ktera vychazi z jeho porozuméni interpretace danovych
zakoni platnych v Ceské republice k datu sestaveni Ucetni zavérky a je presvédéeno o spravnosti vyse dané v souladu s platnymi dafovymi pred-
pisy Ceské republiky. S ohledem na existenci riiznych interpretaci darfovych zakoni a predpisti ze strany tretich osob véetné organui statni spravy,

zévazek z dané z pfijmu vykazany v ucetni zavérce spolecnosti se mize zménit podle kone¢ného stanoviska finanéniho ufadu.

Odlozena dan
Vlypocet odloZzené dané je zaloZen na zavazkové metodé vychazejici z rozvahového pfistupu.
Odlozené danové pohledavky a zavazky jsou vzajemné zapocitany a v rozvaze vykazany v celkové netto hodnoté s vyjimkou pfipadu, kdy nelze

nékteré dil¢i danové pohledavky zapocitavat proti dil¢im darfiovym zavazkim.

2.1.8 Vynosy

Vlynosy jsou zauctovany v hodnoté pfijatého plnéni nebo pinéni, které bude pfijato, a predstavuji pohledavky za zboZi a sluzby poskytnuté
v pribéhu bézné Einnosti, po odecteni slev, dané z pfidané hodnoty a dal3ich dani souvisejicich s prodeji. Urokovy vynos je ¢asové rozlisovan
na zakladé vyse nezaplacené ¢asti jistiny a efektivni Urokové sazby, ktera predstavuje sazbu diskontujici odhadované budouci penézni pfijmy na

Cistou ucetni hodnotu daného aktiva po o¢ekavanou dobu Zivotnosti finanénich aktiv.

Prijem z dividend je zauctovan ve chvili, kdy je deklarovano pravo na pfijeti dividend.

2.1.9 Pouziti odhadu

Sestaveni ucetni zavérky vyZaduje, aby vedeni spole¢nosti pouZivalo odhady a predpoklady, jeZ maji vliv na vykazované hodnoty majetku a
zavazkl k datu Ucetni zavérky a na vykazovanou vysi vynosu a nakladu za sledované obdobi. Vedeni spolecnosti stanovilo tyto odhady a pred-
poklady na zakladé vsech jemu dostupnych relevantnich informaci. Nicméné, jak vyplyva z podstaty odhadu, skuteéné hodnoty v budoucnu se

mohou od téchto odhadu odliSovat.

2.2 Prehled o penéznich tocich

Pfehled o penéznich tocich byl sestaven kombinaci nepfimé (provozni ¢ast) a pfimé (investi¢ni a finanéni ¢ast) metody. Penézni ekvivalenty
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predstavuji kratkodoby likvidni majetek, ktery Ize snadno a pohotové prevést na pfedem znamou ¢astku v hotovosti. Penézni prostfedky a

penézni ekvivalenty Ize analyzovat takto:

Polozka rozvahy Stav k 31. 12. 2013

Pokladni hotovost a penize na cesté ‘ 506
Uéty v bankach ‘ 4 549
Penézni prostredky a penézni ekvivalenty celkem ‘ 5 055

PenéZni toky z provoznich, investi¢nich nebo finanénich ¢innosti jsou uvedeny v pfehledu o penéznich tocich nekompenzované.

3 VYZNAMNE UDALOSTI MEZI DATEM UCETNi ZAVERKY A DATEM, KE KTEREMU JSOU VYKAZY SCHVALENY
K PREDANi MIMO UCETNi JEDNOTKU
Mezi rozvahovym dnem a datem sestaveni ucetni zavérky vydala spole¢nost celkem deset emisi dluhopist, u kterych doslo k tpisu celkem

133 mil. K& Soucasné doslo ve zminéném obdobi k tpisu dluhopisti ve wy3i 23 mil. K& emitovanych v roce 2013.

V tomto obdobi nedoslo k zadnym vyznamnym udalostem, které by negativné ovlivnily finanéni pozici spole¢nosti.

AKTIVA

B. Dlouhodoby majetek

Pohyby dlouhodobého majetku jsou zobrazeny v tabulce Rozbor majetku na konci této ¢asti pfilohy.

B.ll Dlouhodoby hmotny majetek

ZOstatek - Stavk31.12.2013 - 1335
Polozka rozvahy Netto hodnota k 31. 12. 2013
Samostatné movité véci a soubory movitych véci ‘ 1335
Celkem ‘ 1335

* Rozbor pFirustka

Pfirastky celkem v pofizovacich cenach ‘ 1669
z toho: ‘
Automobily ‘ 1669
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B.Ill Dlouhodoby finan¢éni majetek

1. - 3. U&asti ve spoleénostech

Zustatek - Stavk31.12.2013 - 204633
Polozka rozvahy ‘ Netto hodnota k 31. 12. 2013
Podily - ovladana osoba 204 633
Celkem 204 633

* Podily - ovladana osoba

Stav k 31.12. 2013

Spoleénost / Sidlo Vyse podilu v % Pofizovaci cena Precenéni Vlastni kapital hosX(y;:]l:F‘jeil(i
Steiner & partner s.r.o. ¥ 100,00% 222 633 -22 000 68 798 3602
UNICAPITAL ENERGY a.s. 100,00% 2000 0 2 000 0
UNICAPITAL AGRO as. 100,00% 2000 0 2828 828
Celkem - 222 633 -22 000 73 626 4 430

*) po rozvahovém dni doslo ke zméné nazvu spolec¢nosti na UNICAPITAL DEVELOPMENT s.r.o.

\lyse opravné polozky k finan¢ni Ucasti ve spole¢nosti UNICAPITAL DEVELOPMENT s.r.o. byla stanovena jako rozdil mezi pofizovaci cenou
finan¢ni investice a hodnoty vlastniho kapitalu finan¢ni investice a o¢ekavaného pfijmu z prodeje finanéni investice (drzené ve spole¢nosti
UNICAPITAL DEVELOPMENT s.r.0.) s podkladovym aktivem v podobé developerského projektu. O¢ekavany pfijem ze zminéného prodeje finanéni
investice byl stanoven z ¢astky, o kterou vede jednani management spole¢nosti se zajemci.

* Rozbor pfirastku

Vsechny podily v ovladanych osobach byly pofizeny ve sledovaném obdobi.

4, - 7. Dalsi finan¢ni investice

Zustatek - Stavk31.12.2013 - 33
Polozka rozvahy Netto hodnota k 31. 12. 2013
Pofizovany dlouhodoby finanéni majetek 33
Celkem 33
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C. Obézna aktiva

C.IIl Kratkodobé pohledavky

Zustatek - Stavk31.12.2013 - 426 496
Polozka rozvahy ‘ Netto hodnota k 31. 12. 2013
Pohledavky z obchodnich vztah 6 692
Pohledavky - ovladana nebo ovladajici osoba 419 804
Celkem 426 496

* Pfehled kratkodobych pujéek

Dluznik, urok

Ména, splatnost

Dcefina spole¢nost, beziroéna Cerpani 219 330
CZK, na dobu neurcitou s 3 mésicni vypovédni Ihdtou Koneény stav 0 219 330
_ Cerpani 201 000
Dcefina spole¢nost, 5,1% p.a.
CZK, na dobu neurcitou s 3 mési¢ni vypovédni lhitou Splaceni -54 500
podrizenost pohledavky je popsana blize viz bod E. ostatni Zména stavu uroki 3721
mimobilan¢ni udaje _
Konecny stav 0 150 221
Cerpani 2 450
T ka pravnicka le¢nost, v po dobu trvani
uzemska pravnicka spole¢nost, pevny po dobu trvani 7ména stavu droki ”
CZK, 31.1.2014
Konecny stav 0 2 464
Cerpani 4000
Tuzemska pravnicka spolecnost, pevny po dobu trvani ; L.
CUZZK, 31.1.2%11 I P peviy p v rvan Zména stavu urokl 14
Konecny stav 0 4014
Celkem brutto 376 029

* Kratkodobé pohledavky - propojené osoby

Dluznik, splatnost, popis m Zustatek v méné Zustatek v CZK

Dcefina spole¢nost, 2014, obchodni pohledavky, nezajisténa pohledavka 50 253
Dcefina spole¢nost, 2014, pujcky, nezajisténa pohledavka CzK 219 330
Dcefina spolecnost, 2014, pujcky, nezajisténa pohledavka CzK 150 221
Celkem - - 419 804
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* Rozbor kratkodobych pohledavek dle data splatnosti
Stav k 31. 12. 2013

Skupina

Pohledavky pred datem splatnosti

Celkem

C.IV. Kratkodoby financni majetek
Zistatek - Stavk31.12.2013 - 5055

Celkova brutto Opravna
hodnota polozka

426 497 0

426 497 0

Netto hodnota k 31. 12. 2013

Polozka rozvahy
Penize

Uéty v bankach
Celkem

D. Ostatni aktiva - prechodné ucty aktiv

D.I Casové rozliseni

Zustatek - Stavk31.12.2013 - 80
Polozka rozvahy

Naklady pfistich obdobi
Celkem

PASIVA

A. Vlastni kapital
Zostatek - Stavk31.12.2013 - 453698

Polozka rozvahy

Zékladni kapital
Vysledek hospodafeni bézného ucetniho obdobi

Celkem

506
4 549
5 055

Netto hodnota k 31. 12. 2013
80

80
Stav k 31. 12. 2013

300 000
153 698
453 698
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A.l. Zakladni kapital

Nominalni Datum
Druh akcii Nesplaceno .
hodnota splatnosti

Akcie na jméno v listinné podobé 300 1000 300 000
Celkem 300 1 000 300 000 0 -

* Pohyby ve vlastnim kapitalu

Pohyby vlastniho kapitalu jsou zobrazeny ve Viykazu o zménach ve vlastnim kapitalu.

B. Cizi zdroje

B.Il. Dlouhodobé zavazky

Zustatek - Stavk31.12.2013 - 55500
Polozka rozvahy Stav k 31. 12. 2013
Vydané dluhopisy 55 500
Celkem 55 500

* Vydané dluhopisy

. . Jmenovita . . Upsano
ISIN, datum emise, splatnost, uplatnéna sazba, forma ST T S
500

ISIN0O003510927, 1. 9. 2013, 1. 9. 2018, 5,1 % p. a., listinny na jméno 100 000 26 500
ISIN0O003510919, 1. 9. 2013, 1. 9. 2016, 4,0 % p. a., listinny na jméno 500 100 000 12 500
ISIN0003510984, 15. 10. 2013, 15. 10. 2016, 4,0 % p. a., listinny na jméno 250 20000 16 500
Celkem - - 55 500

* Rozbor dlouhodobych zavazki dle data splatnosti

Od 1 do 5 let do splatnosti 55 500
Celkem 55 500
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B.III. Kratkodobé zavazky
Zustatek - Stavk31.12.2013 - 128434

Polozka rozvahy Stav k 31. 12. 2013

Zavazky z obchodnich vztah(

Zavazky - ovladana nebo ovladajici osoba

Zévazky k zaméstnancim

Zavazky ze socialniho zabezpeceni a zdravotniho pojisténi
Stat - danové zavazky a dotace

Dohadné ucty pasivni

Jiné zavazky

Celkem

* Piehled kratkodobych pujéek mimo bankovni uvéry

VEfitel, urok Castka
Ména, splatnost (ména)
Cerpani
Matefska spole¢nost, 2% p. a. Splaceni
CZK, na dobu neurcitou s 3 mésicni vypovédni lhiitou 7Zména stavu trokd
Koneény stav 0

Celkem

* Kratkodobé zavazky - propojené osoby

72

126 762
444

252

m

432

361

128 434

Castka

(CzK)
126 110
-37 000

652
89 762
89 762

Zustatek v CZK

Firma, druh zavazku é Zustatek v méné
Materska spole¢nost, plijcka CzK

Matefska spole¢nost, zavazek z obchodniho styku CzZK

Celkem - -

89 762
37 000
126 762
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* Rozbor kratkodobych zavazku dle data splatnosti

Skupina Stav k 31. 12. 2013

Zéavazky pred datem splatnosti ‘ 128 396
Po splatnosti do 6 mésicl ‘ 39
Celkem ‘ 128 435

MIMOBILANCNi UDAJE

C. Majetek zatizeny zastavnim pravem

Obchodni podil v deefiné spole¢nosti ve vysi 200 633 tis. K& je zastaven ve prospéch zastavniho véfitele z Uvéru ¢erpaného deefinou spole¢nosti.
E. Ostatni mimobilanéni udaje

Pohledavka za dcefinou spolecnosti ve vysi 150 221 tis. K¢ je podfizena pohledavce vyse zminéného zastavniho véfitele z titulu Uvéru Cerpa-
ného dcefinou spole¢nosti.

VYKAZ ZISKU A ZTRATY

I.1. Trzby za prodej vlastnich vyrobku a sluzeb
Zustatek - Stavk31.12.2013 - 814

B.1. Spotfeba materialu a energie

Z(statek - Stavk31.12.2013 - 937
B.2. Sluzby
Zostatek - Stavk31.12.2013 - 1019
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C. Osobni naklady
Zistatek - Stavk31.12.2013 - 3068

Druh nakladu Pocet v bézném obdobi Stav k 31. 12. 2013
Zamestnanci - mzdové naklady 9 2282
z toho Fidici pracovnici - mzdové naklady 1 1000
Naklady na socialni zabezpeceni a zdravotni pojisténi 758
Socialni naklady 28
Celkem 9 3 068

D. Dané a poplatky
Zustatek - Stavk31.12.2013 - 35
Stav k 18. 6. 2013 - 0

E. Odpisy dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku
Zistatek - Stavk31.12.2013 - 334
Stav k 18. 6. 2013 - 0

IV.-V. Ostatni provozni vynosy

Zustatek - Stavk31.12.2013 - 137509
Ostatni provozni vynosy 137 509
Celkem 137 509

Radek Vykazu zisku a ztrat Ostatni provozni vynosy je tvofen zejména vynosy z postoupenych pohledavek.
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* Prodej propojenym osobam

Matefska spole¢nost prodej pohledavek 37 000
Dcefina spolecnost prodej pohledavek 50 253
Celkem 87 253

G.-l. Ostatni provozni naklady
Zustatek - Stavk31.12.2013 - 137 505

Druh nakladu Stav k 31. 12. 2013
Ostatni provozni naklady 137 505
Celkem 137 505

Radek Vykazu zisku a ztrat Ostatni provozni naklady je tvofen zejména naklady na postoupené pohledavky.

VII. Vynosy z dlouhodobého finanéniho majetku
Zustatek - Stavk31.12.2013 - 177 500

Druh vynosu Stav k 31. 12. 2013
Prijaty podil na zisku 177 500
Celkem 177 500

IX.-XIl. Ostatni finan¢ni vynosy
Zistatek - Stavk31.12.2013 - 3848

Druh vynosu Stav k 31. 12. 2013
Vynosové uroky 3848
Celkem 3 848

* Prodej propojenym osobam

Dcefina spole¢nost urok 3720

Celkem 3720
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PRILOHA K UCETNI ZAVERCE SPOLECNOSTI UNICAPITAL A.S.
ZA UCETNI OBDOBI OD 19. 6. 2013 DO 31. 12. 2013

L.-P. Ostatni finan¢ni naklady
Zustatek - Stavk31.12.2013 - 23075

Zména stavu rezerv a opravnych polozek ve finanéni oblasti 22 000
Nakladové uroky 1072
Ostatni finanéni naklady 3
Celkem 23 075

* Nakup od propojenych osob

Spoleénost Predmét Castka
Matefska spole¢nost urok 652
Celkem

Q. Dan z pfijmu za béznou Cinnost

* Rozbor dané z pFijma

[=2]
()]
N

Zaklad dané Danovy efekt
Zisk pred zdanénim 153 698 -
Danova sazba aplikovatelna na tuzemské zisky 19% 29 203
Danoveé dopady z ostatnich nezdafnovanych pfijmu a odpoctl -177 500 -33725
Danoveé dopady z ostatnich nedafiovych nakladu 22 031 4186
Danova ztrata béZného roku 177 336
Celkem 0 (0]

* Rozbor odlozené dané

.. o Nezohlednéna Zohlednéna
Zdroje docasnych rozdilu £ ., .,
castka castka

Danova ztrata bézného roku 1771 1771
Celkem rozdily 1771 0 1771
Sazba dané pro nasledujici obdobi 19%
Odlozena pohledavka (+) [ zavazek (-) vztahujici se k do¢asnym rozdilim 336
Pausalni snizeni odloZené danové pohledavky v pfipadé nejistoty jejiho uplatnéni 336



ROZBOR MAJETKU ZA OBDOBI OD 19. 6. 2013 DO 31. 12. 2013

Vyvoj v pofizovacich cenach

Stav PFirastky Stav
k 18. 6. 2013 k 31. 12. 2013
B.I. 0 0 0 0 0
B.II.3. 1669 1669
B.II. 0 1699 0 0 1669
B.IL1. 226 633 226 633
B.IIL.6. 88 88
B.III. 0 226 666 0 0 226 666
Celkem 0 228 335 0 0 228 335
Polozka:
B.I. - Dlouhodoby nehmotny majetek B.Il. - Dlouhodoby hmotny majetek
B.I1. - Zfizovaci vydaje B.IL1. - Pozemky
B.1.2. - Nehmotné vysledky vyzkumu a vyvoje B.II.2. - Stavby
B.I.3. - Software B.Il.3. - Samostatné movité véci a soubory movitych véci
B.l.4. - Ocenitelnd prava B.Il.4. - Péstitelné celky trvalych porostl
B.I.5. - Goodwill B.I.5. - Dospéla zvifata a jejich skupiny
B.1.6. - Jiny dlouhodoby nehmotny majetek B.II.6. - Jiny dlouhodoby hmotny majetek
B.I.7. - Nedokon¢eny dlouhodoby nehmotny majetek B.Il.7. - Nedokonéeny dlouhodoby hmotny majetek
B.1.8. - Poskytnuté zalohy na dlouhodoby nehmotny majetek B.I1.8. - Poskytnuté zalohy na dlouhodoby hmotny majetek

B.I1.9. - Ocenovaci rozdil k nabytému majetku
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Stav Prirstky Stav Stav Stav
k 18. 6. 2013 k 31. 12. 2013 k 31. 12. 2013 k 18. 6. 2013
0 0 0 0 0 0 0
334 334 1335
0 334 0 0 334 1335 0
22 000 22 000 204 633 0
0 33 0
0 22 000 0 0 22 000 204 666 0
0 22 334 0 0 22 334 206 001 0

v celych tisicich CZK

B.III. - Dlouhodoby finanéni majetek

B.II1.1. - Podily - ovladana osoba

B.I1.2. - Podily v u¢etnich jednotkach pod podstatnym vlivem

B.II1.3. - Ostatni dlouhodobé cenné papiry

B.IIl.4. - Pljcky a uvéry - ovladana nebo ovladajici osoba, podstatny vliv
B.IIL5. - Jiny dlouhodoby finanéni majetek

B.IIL.6. - Pofizovany dlouhodoby finan¢ni majetek

B.IIL.7. - Poskytnuté zélohy na dlouhodoby finanéni majetek

35



36



37



38






UNICAPITAL a.s.

Opletalova 1418/23 | 110 00 Praha 1 - Nové Mésto

+420 800 91 92 93

www.unicapital.cz




