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PROHLASENI PREDSTAVENSTVA

Nize uvedend predsedkyné predstavenstva spole¢nosti UNICAPITAL Invest I a.s. prohladuje, Ze podle
jejiho nejlepsiho védomi podava Gcetni zavérka, vypracovana v souladu s platnym souborem Gé&etnich
standard{, vérny a poctivy obraz o majetku, zavazcich, finanéni situaci a vysledku hospodateni
spolecnosti UNICAPITAL Invest I a.s. Vyroéni finanéni zprava, podle zékona upravujiciho Gcetnictvi,
obsahuje vérny piehled vyvoje a vysledkd spole¢nosti UNICAPITAL Invest I a.s. spolu s popisem hlavnich
rizik a nejistot, kterym celi.

V Praze dne 28. bfezna 2024

JUDr. Alena Sikorova

Predsedkyné predstavenstva



INFORMACE O SPOLECNOSTI

Spolecnost UNICAPITAL Invest I a.s. (déle jen ,Spoleénost") byla zaloZena 13. fijna 2016. B&hem
rozhodného obdobi bylo hlavni ¢innosti Spolecnosti pljcovani prostiedké ziskanych z emise dluhopisil
ostatnim spolecnostem ve skupiné UNICAPITAL (tj. spoleénosti UNICAPITAL N.V. a véem spole¢nostem,
v nichZ ma spole¢nost UNICAPITAL N.V. pfimo ¢i nepfimo majetkovy podil), dale také jako ,Skupina®.

V nasledujicim obdobi nejsou v planu dal$i emise dluhopist ani poskytovani novych (vérdl, béhem tohoto
obdobi budou splaceny posledni dvé emise dluhopisti a poskytnuté Gvéry v odpovidajici vysi.

PODNIKATELSKA CINNOST SPOLECNOSTI

Spolecnost UNICAPITAL Invest I a.s. prakticky neprovadi vlastni podnikatelskou &innost. Provozuje
c¢innost vedouci k financovani Skupiny. Blizsi popis podnikatelské innosti je obsazen ve Zpravé o vztazich
za rok 2023 a v nasleduijici ¢asti EKONOMIKA, MAJETEK.

ZMENA VE STATUTARNICH ORGANECH

V prfedmétném roce nedoslo ke zménam. Pfedsedkyni pfedstavenstva je k 31. prosinci 2023 JUDr. Alena
Sikorova.

ZMENA V DOZORCICH ORGANECH

V predmétném roce nedoslo ke zménam. Pfedsedou dozordi rady je k 31.12.2023 Ing. Tomas Hubacek.

EKONOMIKA, MAJETEK

V roce 2023 dosahla spolecnost UNICAPITAL Invest I a.s. na Urovni Uplného vysledku hospodafeni
za ucetni obdobi zisku ve vysi 1 865 tis. K&.

Spolecnost nevlastni Zadny hmotny majetek. Aktivem Spoleénosti jsou zejména poskytované Gvéry
ostatnim spolecnostem ve Skupiné. Dalsi finanéni aktiva Spole¢nosti piedstavuii zlstatky na bankovnich
Uctech, pokladni hotovost, odloZzend dafiovéd pohleddvka a ostatni kratkodoba finanéni aktiva.
Spolecnost neeviduje Zadna financni aktiva po splatnosti, ofekdvané (vérové ztraty jsou promitnuty
v Uetni zavérce Spolec¢nosti.

Emise / splaceni dluhopisi

V roce 2023 nové emise dluhopisti neprobihaly. Spole¢nost hospodafila s portfoliem dluhopistl
emitovanych v roce 2017.

Poskytovani uvéri

Financni zdroje z dluhopisového programu slouzi predevsim pro financovani akvizic Skupiny.
Celkova Ucetni hodnota poskytnutych avérl véetné nabéhlého pfisluenstvi k 31. prosinci 2023 je
427 456 tis. KC. VSechny Gvéry smérovaly do Skupiny. Struktura portfolia poskytnutych Gvérd je uvedena
v Ucetni zavérce v Poznamce 12. Transakce se spfiznénymi osobami.

Hlavni ¢innosti Spole¢nosti a Skupiny

Hlavni Cinnosti Spolecnosti je realizace dluhopisového programu a nasledné financovani dcefinych
spolecnosti Skupiny formou zapljcek a uvérli. Nad ramec poskytovani uvérl a zapQjéek spole¢nostem
ve Skupiné neposkytuje Spolecnost UNICAPITAL Invest VI a.s. Zadné dal$i sluzby. Hospodafeni
Spolecnosti tak podléha vlivu hospodareni celé Skupiny.

Skupina UNICAPITAL pdsobi prevazné v odvétvich energetiky, realitniho trhu a zemédélstvi. Segment
energetiky zaujima v portfoliu Skupiny 34,0 %, na segment realit pfipadd 54,1 %, na segment
zemédélstvi pfipada 4,5 % a 7,4 % tvofi segment ostatni.

Skupina soustred'uje své podnikani (resp. investovani) do nasledujicich ekonomickych odvétvi (resp.
segmentd téchto odvétvi):
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Segment energetiky

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

i) distribuce energie ~ jednd se predevsim o vystavbu a nasledny provoz tzv. lokalnich distribu¢nich
soustav (dale jen LDS). LDS je distribuéni soustava slouZici pro pfipojeni koncovych odbérateld k
elektrické siti a zajiSténi dodavky elektfiny pro zakaznika a jeho odbé&rné misto, respektive jeho objekt,
byt, kancelaf apod. Distribuéni soustavu provozuji licencované distribuéni spoleénosti na Gzemi
vymezeném témito licencemi. LDS miiZe vzniknout viude tam, kde je vice zékazniké (odbératell
elektfiny) pfipojeno na distribu¢ni sit’ prostfednictvim jednoho pfipojovaciho bodu, a to k nadfazené
distribucni soustavé. LDS zasobuji energii mnoZstvi stalych odbérateld, mezi nimiZ jsou prlmyslové
podniky, logistickd centra, administrativni budovy, ale i rezidenéni étvrti.

i) vyroba energie a tepla — skupina UCED ma ve svém portfoliu elektrarnu v Prost&jové (UCED Elektrarna
Prostéjov, s. r. 0.), kterd disponuje Spickovym zdrojem se spalovaci turbinou na zemni plyn o vykonu
58 MW. Primarné se zaméfuje na podplrné sluzby pro provozovatele eské energetické prenosové
soustavy — CEPS. Projekty vyuZivajici energii z obnovitelnych zdrojti jsou ve skupiné zastoupeny jednou
fotovoltaickou elektrarnou na (zemi Ceské republiky. Celkovy instalovany vykon této elektrarny &ni 5,79
MW. Skupina dale provozuje 4 kogeneracni jednotky o celkovém vykonu 3,25 MW.

Prijmy a vysledky cinnosti spole¢nosti segmentu energetiky jsou pfedmétem klimatickych a sezdnnich
zmén. Spotreba elektrické energie je do jisté miry zavisla na klimatickych podminkach. Obecné je
spotieba elektrické energie a tepla vyssi v zimnich mésicich. Vykyvy od béZného klimatického cyklu
mohou vydstit ve snizeni poptévky po elektrické energii a teplu. Spotieba elektrické energie miZe byt
také ovlivnéna vinami sucha a horka. Neo¢ekavané a nepfiznivé zmény klimatickych podminek mohou
vést ke sniZzeni pfijm0 spolecnosti segmentu energetické vyroby a distribuce. Vzhledem k uvedenému
se skupina intenzivné zabyva novou energetikou — zejména agregaci zdrojové zakladny a alternativnim
vyuZzitim zdroj pro poskytovani sluzeb vykonové rovnovahy.

Potencialni dopady valecného konfliktu na Ukrajiné jsou na spole¢nosti segmentu energetické distribuce
eliminovany zejména zamérenim energetické ¢asti Skupiny na poskytovani sluzeb vykonové rovnovahy,
kombinovanou vyrobu elektfiny a tepla. Vlastni obchod s komoditou je pouze dopliikovou sluzbou v
portfoliu. V dlouhodobém horizontu by s ndmi odbératelé elektrické energie, mezi kterymi mohou byt i
ti orientovani na rusky trh, mohli v dlsledku valky na Ukrajiné, uzavfit kontrakty s nizSimi odbéry
prenesené energie. To se potencialné mlze projevit v mensim zisku do doby, neZ se takové spoleénosti
nepreorientuji na jiné trhy.

Palivem kogeneracnich jednotek a elektrarny v Prostéjové je zemni plyn. Trh s nim je ovlivnén
skuteCnosti, Ze Rusko je vyznamnym dodavatelem této suroviny. Vzhledem k zavadéné a planované
regulaci na Grovni EU i narodnich statli, panuje zvySend nejistota ohledné budouci organizace tohoto
trhu. To miize vylstit ve vy$si provozni naklady zminénych zdrojl. Elektrarna v Prostéjové je sice
vybavena plynovou turbinou, ovSem neni zaméfend na vyrobu, ale na poskytovani podplrnych sluzeb.
Strukturalni zmény v energetice spojené napfiklad s vyssim zapojenim obnovitelnych zdrojdi povedou k
vysSim vykyvlim v dodavkach elektrické energie, a tim padem k vy33i poptavce po podpiirnych sluzbach.
Z toho dtvodu spole¢nost UCED Elektrarna Prostéjov Uspésné podala Zadost o stavebni povoleni na
rozsSifeni elektrarny o dalsi turbinu s planovanym vykonem 50 MW. Pouze kogeneraéni jednotky jsou
pIné vystavené negativnimu vyvoji na trhu s plynem. Dle cenového rozhodnuti Energetického
regula¢niho tfadu (ERU) jsou viak zvysené naklady na vyrobu tepla pfenddeny na koncové odbératele.
Cena elektfiny se pak odviji pravé od ceny zavérné elektrarny, kterou je momentalné elektrarna plynova.
Jednotky aktualné predstavuji minimum produkCni kapacity Skupiny. Zaroven svij obchodni model
rozsifuji na poskytovani podplrnych sluzeb pro pfenosovou soustavu.

V oblasti vyroby elektrické energie byl pro rok 2023 stanoven cenovy strop pro vykup elektrické energie
ze zdroji, které vyrabéji elektfinu z jinych komodit neZ z plynu. Tento cenovy strop se Spole¢nosti
segmentu energetické vyroby netykd, nebot jinou komoditu nez plyn k vyrobé elektrické energie
nepouziva. Rovnéz byla zavedena dan z neodekavanych ziskll tzv. Windfall Tax, vychazejici z pravidel
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nastavenych Evropskou unii. Nova dafi se vztahuje na podniky s vyznamnou é&innosti v odvétvich, ve
kterych dochazi ke vzniku neocekavanych ziské, tedy mj. na odvétvi vyroby a obchodu s elektfinou. Tato
mimoradna dan se dle interni analyzy spolecnosti segmentu energetické vyroby a distribuce nedotkne,
nebot’ tyto spolecnosti, jako holding, nedosahuji dvé miliardy Cistého obratu roéné.

Rizika spojena s negativnim vyvojem makroekonomické situace spolu s riziky spojenymi s véaleénym
konfliktem na Ukrajiné mohou s ohledem na plivod a charakter produktivnich zdroj@ vést k hlubsim
strukturalnim zménam v energetice.

Potencidlni nepfiznivé dopady strukturalnich zmén jsou eliminovany charakterem hospodaiské cinnosti
Skupiny. Distribuce je nezavisla na zdrojich energie.

Spolecnosti segmentu energetické vyroby by mohly byt ovlivnény zménou vice. UCED Elektrarna
Prostéjov je vybavena plynovou turbinou, neni ovSem zamérena na vyrobu elektfiny, ale na poskytovani
sluzeb vykonové rovnovahy. Jednd se o sluzby, které nakupuje provozovatel pfenosové soustavy
spolecnost CEPS, a.s. proto, aby zajistil spolehlivy a bezpeény provoz elektrizagni soustavy CR. UCED
Elektrdrna Prost&jov je v tzv. studené zaloze pfipravena na pokyn CEPS, a.s. zahdjit vyrobu elektrické
energie v dobé, kdy je ji v elektrizalni soustavé nedostatek. Strukturalni zmény v energetice spojené
napriklad s vy$Sim zapojeni obnovitelnych zdroj& povedou k vy3sim vykyviim v dodavkach elektrické
energie a tim padem k vyssi poptavce po podpfirnych sluzbach.

Spolecnosti Segmentu energetické vyroby, které vlastni kogeneracni jednotky, jsou pIné vystaveny
negativnimu vyvoji na trhu s plynem. To je i dlivod pro zménu obchodniho modelu, kdy tyto spoleénosti
vedle vyroby elektrické energie rozsifuji svoje sluzby o sluzby vykonové rovnovahy pro pfenosovou
soustavu.

Spolecnosti segmentu energetické vyroby a distribuce by nemély byt negativné ovlivnény pfipadnymi
strukturalnimi zménami v energetice. Na druhou stranu nelze vyloudit, Ze s probihajicimi zménami bude
potrfeba vynaloZit dodatecné investice, coz by mohlo mit nepfiznivy vliv na hospodareni spoleénosti,

Segment realit

Skupina podnikd v nékolika oblastech realitniho trhu. Jedna se predevsim o provoz a prondjem
administrativnich budov a provoz a pronajem nemovitosti typu socialné-zdravotnického zafizeni, v nichz
je poskytovana socidlni i zdravotni péce seniorim a osobam postizenym degenerativnimi chorobami.
Skupina sméfuje svoje zajmy rovnéz do developmentu, zejména v oblasti rezidenéniho bydleni, kdy
vystavéné byty jsou uréeny k prodeji nebo k pronajmu.

Evropska unie (EU) snazi dlouhodobé snizovat emise sklenikovych plynd prostfednictvim zpfisfiovani
podminek pro novou vystavbu. V ramci nich budou muset stavby postupné splfiovat standardy budov s
témér nulovou spotfebou energie. Kromé kvalitniho zatepleni obvodovych plastd a oken jsou nyni do
budov jiz v soucasnosti instalovana i kvalitni technologicka zafizeni. Jedné se o rekuperacni systémy,
postupné propisuje do narodni legislativy ¢lenskych zemi. Tato opatfeni budou pfiznivé ovliviiovat
klimatické podminky, zdrovei s sebou ale nesou zvySené investi¢ni naklady.

NavySené naklady se promitnou do koncové ceny nemovitosti. Vlastnici nemovitosti jsou ochotni
zvySenou investicni cenu nemovitosti uhradit s vyhledem budoucich Uspor na provoznich néakladech,
obzvlasté ve svétle soucasnych vysokych cen energii.

Dopad vojenského konfliktu na Ukrajiné se nadale projevuje zvySenym kolisanim cen na financnich a
komoditnich trzich a dalSimi d@sledky pro ekonomiku, které ovliviiuji i realitni trh. Ceny stavebnich praci
se nicméné v uplynulém roce viceméné stabilizovaly. Developerské spoleCnosti Caste¢né presli s
generalnimi dodavateli na modely vystavby cost plus fee, ¢i kombinace pevnych cen s modely cost plus
fee. Vlivem vysokych sazeb hypotecniho financovani a zpfisnéni podminek pro dluzniky, se zpomalil
prodej novych bytdl. Pfi oCekavané a finalné uzakonéné zméné sazeb DPH u novych bytd z 15% na 12%
od 1.1.2024 investofi bez hypotecniho financovani ¢ekaji s nakupy na efektivni sniZzeni cen nemovitosti
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v roce 2024. Developefi brzdili tudiz zahajeni vystavby novych projektll. Zapocata stavebni vystavba
tedy dobiha, trh stavebnich praci se zpomalil a ceny subdodavek se stabilizovaly. Do budoucna se da
ocekavat i mirny pokles cen stavebnich praci. Zajem o ndjemni bydleni byl v uplynulém roce vysoky i
vlivem nedostatené nabidky dokoncenych novych projektd. Do budoucna se dé nicméné ocekavat
snizeni miry inflace, pokles drokovych sazeb hypotécéniho financovani, tudiz oZiveni zajmu o koupi
novych byt{l. Developefi v mezidobi (i s ohledem na Ucinnost nového stavebniho zakona od 1.7.2024)
zajistuji potfebnd povoleni pro nové projekty a pfipravuji zapoleti jejich vystavby po druhé poloviné
roku 2024.

V rdmci vojenského konfliktu na Ukrajiné si jsou spole¢nosti segmentu realit védomy zvy$eného rizika v
oblasti kybernetické bezpecnosti zejména za strany Ruské federace. Z tohoto diivodu pfijaly takové
opatreni, ktera zvySuji jejich kybernetickou bezpeénost. Provedly interni audit stavajicich bezpeénostnich
opatreni a pfijaly z néj vyplyvajici opatfeni. Spolecnosti se také Fidi doporuéenimi Narodniho (fadu pro
kybernetickou a informaéni bezpe&nost (NUKIB).

Zemédélstvi

V segmentu zemédélstvi se Cinnost Skupiny zaméfuje na nakup zemédélskych pozemki a provozovani
zemédélské Cinnosti se smiSenou rostlinnou a Zivocisnou vyrobou.

Skupina vlastni zemédélskou farmu, jejiz Cinnost je zaméfena na rostlinnou i Zivocisnou vyrobu. V
rostlinné vyrobé pirevaZuje péstovani krmivové zakladny pro dojny skot, a to predevsim kukufice na silaZ
a jetelotravy na senaz a také psenice. V Zivodisné vyrobé se farma zaméfuje na chov mlééného skotu
holStynského plemene za ucelem produkce mléka a prodeje miéka jako komodity a také na chov telat
do pil roku véku. Farma se nachdzi v oblasti Moravskoslezského kraje a hospodafi na cca 3 400
hektarech pldy. Ekonomickd d¢innost je predstavovana prodejem péstovanych plodin, pfipadné
chovanych zvifat a prodejem mléka, jehoZ roéni produkce ¢ini okolo 10 milién{ litr mléka za rok.

Skupina dale viastni spolecnost, kterd se zabyva nakupem zemédélské pldy v rdmci Moravskoslezského
kraje. Tyto nakoupené pozemky dale pronajima, nebo mohou byt pfedmétem dal$iho prodeje do
Skupiny pripadné tfetim stranam.

Hospodarské vysledky v oblasti rostlinné vyroby mohou byt negativné ovlivnény nepfiznivym poéasim a
pfirodnimi katastrofami. SpoleCnosti segmentu zemédélstvi se v rostlinné vyrobé vénuji pfedevsim
péstovani obilovin (pSenice, jeCmen), kukufice a olejnin (Fepka, hofcice). Na viechny tyto plodiny miZe
mit nepfiznivy vliv sucho. Problematické je pfedevsim sucho v obdobi kveteni a tvorby semen, kdy mize
dochézet k zasychani vrchni &asti plodiny a tvorby drobnéjsich semen. Spatné poéasi méize vést k horsi
Urodé nebo horsi vytéZnosti dané sklizné v pfipadé Spatného poclasi béhem obdobi sklizné. Pfipadna
neldroda milze vést ke snizeni pfijmd spolecnosti segmentu zemédélstvi.

Valecny konflikt na Ukrajiné a s nim souvisejici vyvoj celkové ekonomické situace se u spoleénosti
segmentu zemédélstvi projevil rlistem cen vstup(, predevsim nafty, hnojiv a krmiv. K nejvétsimu nardstu
cen vstupld doslo v roce 2021-2022 u priimyslovych hnojiv, kdy jejich cena stoupla o 200 aZ 300 %. V
reakci na takovyto vyvoj doslo ke znaénému zvySeni prodejnich cen produktd rostlinné i zivocisné vyroby.
V roce 2022 byly narlisty cen naklad(i ¢aste¢né kompenzovany narlistem cen prodavanych komodit.
Vzhledem k vysokym cenam vstupnich surovin a poklesu realizaCnich cen komodit nelze u spole€nosti
segmentu zemédélstvi ve srovnani s rokem 2022 ocekavat v dalSich letech obdobné vysledky. Pokud by
tento trend trval a dochazelo by k dalSimu poklesu cen zemédélskych produktd pfi zachovani stavajicich
vyssich cen vstupnich komodit, mohly by tyto faktory vést k nizsim ziskiim

Hospodaiské vysledky spolecnosti plisobicich v zemédélstvi a provozuijicich rostlinnou & Zivodisnou
vyrobu jsou castecné zavislé na dotacni politice statu a EU. Spektrum narodnich dotacnich programi
udrfuje kontinuitu s programy realizovanymi v predeslych letech. Skala dotacnich program@l zahrnuje
oblast Zivocisné i rostlinné vyroby, programy podporuji potravinaiskou vyrobu, umozriuji pofadani
vzdélavacich akci, prezentaci vysledkd prace. Dotace jsou zaméfeny predevsim na Setrny pfistup k
Zivotnimu prostredi.
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V obdobi 2023-2027 zacina platit nové obdobi Spoleéné zemédéiské politiky, které Eastedné méni
podminky a vy3i vyplacenych dotaci. Diky tomu se klade vétsi diiraz na agroenviromentdlni politiku a
Setrny pfistup k Zivotnimu prostfedi prostrednictvim tzv. ekoschemat. Nové bude podporovano precizni
zemédélstvi — moderni zpdsob produkce potravin, ktery reaguje na nové poZadavky spolednosti a
technické moznosti digitalni doby. Jedna se o uceleny systém agrotechnickych opatfeni zavadéjicich
technicky a technologicky potencidl do praxe s cilem dosazeni ekologicky, energeticky a ekonomicky
nejlepSich vysledki pfi zachovani kulturni krajiny a dlouhodobé udrzitelnosti krajiny.

Ostatni

V omezené mife se Skupina vénuje téZ investicim do start-up@. V tuto chvili jsou to pfedevsim start-upy
vytvarejici digitalni vzdélavaci materialy véetné materidlG ve virtudlni a rozsifené realité. Vzhledem k
tomu, Ze start-upy vétSinou negeneruiji stabilni pfijem je ekonomicka &innost predstavovéna téméf
vyhradné spekulaci na budouci rlist trzni hodnoty start-upu. Start-upy jsou zastoupeny spole¢nosti
LIFELIQE CZECH s.r.0., ktera vytvari s pouZitim nejmodernéjsich technologii virtudini simulace a
zaméruje se na pracovni trh a rekvalifikace dospélych. Pomoci interaktivniho obsahu ve 3D, virtudlni a
rozsifené realité méni podobu rekvalifikaci. Diky nejmodernéjsim technologiim se dospéli pfipravuji na
ta nejzadanéjsi povolani v oblastech jako jsou véda, technologie, zdravotnictvi nebo strojirenstvi.

Skupina v roce 2022 opustila segment zdravotnictvi a v souCasné dobé jiZ jen zbytkové provozuje dvé
socialné zdravotnicka centra, v nichZ poskytuje socialni a zdravotni péci seniorlim a osobam postizenym
degenerativnimi chorobami.



ZPRAVA O VZTAZiCH

spole€nosti UNICAPITAL Invest I a.s., IC 054 77 395, se sidlem Sokolovska 675/9, Karlin,
186 00 Praha 8, vyhotovena v souladu s ust. § 82 zak. ¢. 90/2012 Sb., o obchodnich
spolecnostech a druzstvech za tié€etni obdobi kalendainiho roku 2023.

Pfedsedkyné predstavenstva spole¢nosti UNICAPITAL Invest I a.s., IC 054 77 395, se sidlem
Sokolovska 675/9, Karlin, 186 00 Praha 8, zapsané v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem
v Praze, oddil B, vlozka 21927, vypracovala podle § 82 zak. ¢ 90/2012 Sb., o obchodnich korporacich a
druzstvech nasledujici zpravu o vztazich mezi spole¢nosti a oviadajici osobou a mezi spolecnosti a
osobami ovladanymi stejnou ovladajici osobou (déle téZ ,propojené osoby") za uplynulé Géetni obdobi
tj. za obdobi od 1.1.2023 do 31.12.2023 (dale jen ,rozhodné obdobi"). Spole¢nost UNICAPITAL
Invest I a.s. byla v rozhodném obdobi soucasti holdingové osoby (dale jen ,skupina“), pfiéemz jeji
struktura, vztahy mezi propojenymi osobami a postaveni spolecnosti UNICAPITAL Invest I a.s. v ramci

této skupiny je nasledovné:
1. Struktura vztahd ve skupiné

Ovladaijici osoba:

Pan Pavel Hubacek, nar. 21.4.1969, bytem V Tisiné 781/4, Bubeneé, 160 00 Praha 6

Osoby primo ovladané Ovladajici osobou:

CREDITAS B.V.*, sidlo De Boelelaan 30, Unit 3.14, 1083H] Amsterdam, Nizozemské kralovstvi, zapsana v
obchodnim rejstiiku vedeném Nizozemskou obchodni komorou pod reg. ¢islem 76639371

*/ Spole¢nost CREDITAS B.V. podnika v Ceské republice prostfednictvim odété&pného zavodu zahraniéni pravnické
osoby CREDITAS B.V., odstépny zavod, IC: 142 86 921, sidlo Pobfezni 297/14, Karlin, 186 00 Praha 8

Osoby neprimo ovladané Ovladajici osobou:

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

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

CREDITSHARE s.r.o. (diive CREDITAS Crowdfunding
5.r.0.), sidlo Sokolovska 675/9, Karlin, 186 00 Praha 8,
IC 241 85 299

Creditas Services s.r.0., sidlo Sokolovska 675/9,
Karlin, 186 00 Praha 8, IC 093 72 881*

*/ spoleCnost zanikla 1.12.2023 fuzi sloucenim
s CREDITAS Real Estate a.s.

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

CREDITAS investicni spolecnost a.s., sidlo
Sokolovska 675/9, Karlin, 186 00 Praha 8, IC 142
58 846

Max banka a.s., sidlo Na strzi 2097/63, Kr¢, 140 00
Praha 4, IC 148 93 649

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

LEMANT Finance s.r.o., sidlo Beranovych 823,
Letfiany, 199 00 Praha 9, IC 055 58 310

CREDITAS Office Pobrezni s.r.o. (dfive GALAP
INVESTMENT s.r.0.), sidlo Pobfezni 297/14, Karlin, 186
00 Praha 8, IC 061 77 557

Financial Consortium s.r.o., sidlo Sokolovska
675/9, Karlin, 186 00 Praha 8, IC 040 23 242

MORAVAN Mlécna 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.o., 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.0., sidlo Sokolovska 675/9, Karlin,
186 00 Praha 8, IC 035 17 446




CREDITAS Digital Factory, s.r.0.*, sidlo Sokolovska
675/9, Karlin, 186 00 Praha 8, IC 194 46 594

*/ spole¢nost vznikla zapisem do obchodniho rejstitku
dne 15.6.2023

CREDITAS Kontaktni Centrum, s.r.0.*, sidlo
Pobfezni 297/14, Karlin, 186 00 Praha 8, IC 199 29 501
*/ spole¢nost vznikla zapisem do obchodniho rejstiiku
dne 15.11.2023

EAST Portfolio s.r.o. v likvidaci *, sidlo Na strZi
2097/63, Krc, 140 00 Praha 4, IC 024 48 254
*/ spoleCnost vstoupila 1.11.2023 do likvidace

UNICAPITAL N.V.*, sidlo De Boelelaan 30, Unit
3.14, 1083H] Amsterdam, Nizozemské kralovstvi,
zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném Nizozemskou
obchodn{ komorou pod reg.¢. 66551625

*/Spoleénost UNICAPITAL N.V. podnikd v Ceské
republice  prostfednictvim  odstépného  zdvodu
zahraniéni  prévnické osoby UNICAPITAL N.V.,
odétépny zavod, IC: 078 81720, sidlo PobFeini
297/14, Karlin, 186 00 Praha 8

CREDITAS holding SE*, sidlo Pobfezni 297/14,
Karlin, 186 00 Praha 8, IC 198 48 374

*/ spole€nost vznikla zapisem do obchodniho rejstfiku
dne 23.10.2023

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

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

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

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

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

UNICAPITAL Invest III a.s. sidlo Sokolovska
675/9, Karlin, 186 00 Praha 8, IC 076 00 488

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

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

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

UNICAPITAL Invest VII as., sidlo Pobrezni
297/14, Karlin, 186 00 Praha 8, IC 140 94 215

Reality Property II s.r.0., sidlo tf. Svobody 1194/12,
779 00 Olomouc, IC 093 25 581

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

LifeLiQe, Inc, sidlo 75 Palm Avenue, 94 118 San
Francisco, CA, Spojené staty americké, reg. &. 3847104

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

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

*/ spoleCnost zanikla 1.12.2023 fluzi sloudenim se
spole¢nosti LIFELIQE CZECH s.r.0.

Corinth Services s.r.0.*, sidlo Makovského 1394/8a,
Repy, 163 00 Praha 6, IC 241 51 777

*/ spoleCnost zanikla 1.12.2023 fuzi slouéenim se
spoleénosti LIFELIQE CZECH s.r.0.

UNICAPITAL Healthcare a.s., sidlo Sokolovskd
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, IC 272 44 121

AC Plzef s.r.0.*, sidlo Nad Kfizkem 1102/7, Cernice,
326 00 Plzen, IC 279 68 821
*/ spoleCnost byla pfedmétem divestice k 24.10.2023

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

AC Spravni II S.1.0., sidlo Sokolovska 675/9,Karlin,
186 00 Praha 8, IC 140 88 363

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

AC IMMO s.r.0., sidlo Sokolovska 675/9,Karlin, 186
00 Praha 8,IC 140 91 283

Prch-Qrest g.t’l., sidlo Sokolovska 675/9,Karlin, 186
00 Praha 8, IC 251 56 349,

F-Qrest Zv.l'l., sidlo Sokolovska 675/9, Karlin, 186 00
Praha 8, IC 284 41 397

J-Qrest Z:t'l., sidlo Sokolovska 675/9,Karlin, 186 00
Praha 8, IC 023 76 822

Alzheimercentrum Zlosyn, z.4., sidlo Zlosyr 160,
PSC 277 44, IC 284 46 003

Pr-Qrest z.i., sidlo Sokolovska 675/9, Karlin, 186 00
Praha 8, IC 290 29 651
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UNICAPITAL Invest VIII a.s., sidlo Pobfezni
297/14, Karlin, 186 00 Praha 8, IC 178 06 593

UNICAPITAL Invest IX a.s.*, sidlo Pobfezni 297/14,
Karlin, 186 00 Praha 8, IC 199 63 980

*/ spoleénost vznikla zapisem do obchodniho rejstiiku
dne 28.11.2022

CREDITAS Fund Holding 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 SICAV a.s., sidlo Sokolovska
675/9, Karlin, 186 00 Praha 8, IC 097 83 334

CREDITAS OPPORTUNITY SICAV a.s.* (dfive Port
Opportunity SICAV a.s., sidlo Sokolovska 675/9, Karlin,
186 00 Praha 8, 1€ 191 55 441

*/ spolecnost vznikla zapisem do obchodniho rejstiiku
dne 20.3.2023 pod obchodni firmou Port Opportunity
SICAV a.s.

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

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

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

PHCZ OPERATIONS s.r.0., sidlo PobfeZni 297/14,
Karlin, 186 00 Praha 8, IC 173 55 729

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

GRANDHOTEL PUPP Karlovy Vary, akciova
spolecCnost, svl'dlo Mirové namésti 316/2, 360 01
Karlovy Vary, IC 000 22 004

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

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

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

UCED Energy s.r.0., sidlo Sokolovska 675/9, Karlin,
186 00 Praha 8, IC 082 10 047

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

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

Priihonice Services, s.r.0., sidlo Sokolovska 675/9,
Karlin, 186 00 Praha 8, IC 271 35 527

O-Qrest 5""" sidlo Sokolovska 675/9,Karlin, 186 00
Praha 8, IC 072 87 895,

PI-Qrest z.4., sidlo Sokolovské 675/9,Karlin, 186 00
Praha 8, IC 034 00 361

ZI-Qrest z.4., sidlo Sokolovska 675/9,Karlin, 186 00
Praha 8, IC 034 61 891

Z-Qrest zv.l'l., sidlo Sokolovska 675/9,Karlin, 186 00
Praha 8, IC 060 34 357

Ce-Qrest z.4., sidlo Sokolovska 675/9,Karlin, 186 00
Praha 8, IC 072 34 015

L-Qrest Zv.l'l., sidlo Sokolovska 675/9,Karlin, 186 00
Praha 8, IC 072 34 571,

Pa-Qrestvz.t’l., sidlo Sokolovska 675/9,Karlin, 186 00
Praha 8, IC 086 20 008,

Bu-Qrestvz.t'l., sidio Sokolovska 675/9,Karlin, 186 00
Praha 8, IC 087 44 351

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

Alzheimercentrum Slovakia a.s., sidlo Rekreaéné
4865/7 , Piestany 921 01, Slovenska republika, IC
36 800 406

Alzheimercentrum Piest'any n.o., sidlo Rekreaéng’
4865/7, PieStany 921 01, Slovenska republika, IC
37 986 945

Centrum Sl'Rava s.r.0.*, sidlo Rekreacna 4865/7,
Piestany 921 01, Slovenska republika, IC 52 545 164
*/ spoleCnost byla predmétem akvizice zadatkem
druhého évrtleti 2023

DIFESA a.s., sid!o Walterovo nam. 329/3, Jinonice,
158 00 Praha 5, IC 241 51 882

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

Blue Future Second s.r.0., S|'d|9 Walterovo nam.
329/3, Jinonice, 158 00 Praha 5, IC 036 52 262

Blue Future Third s.r.o., sidl9 Walterovo nam.
329/3, Jinonice, 158 00 Praha 5, IC 036 69 548
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UCED Energy III s.r.0., sidlo Sokolovska 675/9,
Karlin, 186 00 Praha 8, IC 175 49 256

LUDS, s.r.0., sidlo Sokolovska 675/9, Karlin, 186 00
Praha 8, IC 284 58 133

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

UCED Setrvis s.r.0., sidlo Sokolovska 675/9, Karlin,
186 00 Praha 8, IC 069 34 552

UCED Prodej s.r.o., sidlo Sokolovska 675/9, Karlin,
186 00 Praha 8, IC 036 97 312

UCED Distribuce II s.r.0.*, sidlo Sokolovska 675/9,
Karlin, 186 00 Praha 8, IC 085 31 714

*/ spoleCnost byla pFedmétem divestice zadatkem
prvniho Ctvrtleti 2023

UCED Distribuce IV s.r.0.*, sidlo Sokolovska 675/9,
Karlin, 186 00 Praha 8, IC 087 83 535

*/ spoleCnost byla predmétem divestice zadatkem
prvniho Ctvrtleti 2023

UCED Agregace s.r.o., sidlo Sokolovska 675/9,
Karlin, 186 00 Praha 8, IC 099 06 274

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

UCED Agregace III s.r.0., sidlo Sokolovska 675/9,
Karlin, 186 00 Praha 8, IC 175 48 969

UCED Agregace 1V s.r.0., sidlo Sokolovska 675/9,
Karlin, 186 00 Praha 8, IC 175 49 540

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

UCED Commodities s.r.o0., sidlo Sokolovska 675/9,
Karlin, 186 00 Praha 8, IC 174 65 273

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

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

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

KGJ) Flexibilita s.r.0.*, sidlo Sokolovskd 675/9,
Karlin, 186 00 Praha 8, 1€ 191 58 904

*/ spolednost vznikla zapisem do obchodniho rejstiiku
dne 17.3.2023

Blue Future Fourth s.r.o., sfdio Walterovo nam.
329/3, Jinonice, 158 00 Praha 5, IC 036 59 011

Litoméricka Property Development s.r.0.*, sidlo
Walterovo ndm. 329/3, Jinonice, 158 00 Praha 5, IC
044 70 010

*/ obchodni podil na spolecnostri byl v druhém pololeti
roku 2023 pfedmétem divestice mimo skupinu

Hi'ebenky Property Development s.t.o., sfdlg
Walterovo nam. 329/3, Jinonice, 158 00 Praha 5, IC
047 51 914

Kacerov Property Development s.r.0., sn’dlg
Walterovo ndm. 329/3, Jinonice, 158 00 Praha 5, IC
036 16 819

Proslunéna Property Development s.r.o., sidlg
Walterovo nam. 329/3, Jinonice, 158 00 Praha 5, IC
048 14 355

Prague Outdoor Parking s.r.0.*, sidlo Walterovo
nam. 329/3, Jinonice, 158 00 Praha 5, 1€ 091 70 839
*/  dcefind  spoleCnost  Litoméfickd  Property
Development s.r.o., jejiz podil byl v druhém pololeti
roku 2023 predmétem divestice mimo skupinu

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

Vaicha PD 9 s.r.o. , sfdlg Walterovo nam. 329/3,
Jinonice, 158 00 Praha 5, IC 176 91 761

Valcha PD 7 a 8 s.r.o0., sidlo Walterovo nam. 329/3,
Jinonice, 158 00 Praha 5, IC 176 89 970,

Valcha PD 10 s.r.o0., sid!o Walterovo nam. 329/3,
Jinonice, 158 00 Praha 5, IC 176 91 893

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

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

UAB INU APP *, se sidlem Upés str. 23, Vilnius, Litva,
reg. ¢. 306141085
*/ spolecnost vstoupila v fijnu 2023 do likvidace

Mlynaika Property Development s.r.0., sidlg
Walterovo nam. 329/3, Jinonice, 158 00 Praha 5, IC
076 80 945

UDRA Property Development s.r.0., sidlo
Walterovo nam. 329/3, Jinonice, 158 Q0 Praha 5, 1€
044 65 113

BRICK Solid Real s.r.0.*, sidlo Legionarska 1319/10,
Nové Ulice, 779 00 Olomouc, I€ 089 19 615
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Landreal s.r.0.*, sidlo Sokolovska 675/9, Karlin, 186
00 Praha 8, IC 019 35 135

*/ spolednost byla pfedmétem akvizice za¢atkem
tretiho Ctvrtleti 2023

UCED Volt II s.r.0.*, sidlo Sokolovska 675/9, Karlin,
186 00 Praha 8, IC 191 01 112

*[spole¢nost vznikla zapisem do obchodniho rejstiku
dne 1.3.2023

CREDITAS Real Estate a.s., sidlo tf. Svobody
1194/12, 779 00 Olomouc, IC 060 11 799

CREDITAS Real Estate Management s.r.0., sidlg
Walterovo nam. 329/3, Jinonice, 158 00 Praha 5, IC
065 93 739,

PARDITI House s.r.0. *, sidlo TruhlaFska 1105/11,
Nové Mésto, 110 00 Praha 1, IC 081 51 652

*/ spolecnost zanikla fzi k 31.5.2023 slouéenim se
spolecnosti AMONIL Invest s.r.o.

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

GAMA PD s.r.0., sidlo _ Walterovo nam. 329/3,
Jinonice, 158 00 Praha 5, IC 054 78 642

DB Developments.r.o., sjdlo Walterovo nam. 329/3,
Jinonice, 158 00 Praha 5, IC 275 88 971

Praga Progetti e Investimenti, spol. s r.o0., sidlg
Walterovo nam. 329/3, Jinonice, 158 00 Praha 5, IC
25126 172

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

*/spolednost zanikla flzi slou¢enim se spolednosti
CREDITAS Real Estate a.s. k 1.12.2023

DELTA PD s.r.0,, sidlo Walterovo nam.
Jinonice, 158 00 Praha 5, IC 054 78 308

329/3,

BETAPD s.r.0., de|0 Walterovo nam. 329/3, Jinonice,
158 00 Praha 5, IC 054 89 377

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

Kobylisy PD s.r.o. (dfive Ofechovka Property
Development s.r.0.), sidlov Walterovo nam. 329/3,
Jinonice, 158 00 Praha 5, IC 043 05 469

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

*/spdleénost byla pfedmétem akvizice ve ctvrtém
Ctvrtleti 2023

Stod(ilky Property Park s.r.0.*, sidlo JeremiaSova
947/16, Stod@lky, 155 00 Praha 5, IC 028 66 510

*/ spoleCnost byla pfedmétem akvizice ve tietim
Ctvrtleti 2023

Stodiilky Property Park B s.r.0.*, sidlo JeremiaSova
947/16, Stoddlky, 155 00 Praha 5, 1€ 117 24 803

*/ spolenost byla pfedmétem akvizice ve tfetim
Ctvrtleti 2023

NYVOYA CORE s.r.0.*, sidlo Sokolovska 675/9,
Karlin, 186 00 Praha 8, 1€ 076 49 240

*/ spoleCnhost byla pfedmétem akvizice zalatkem
tretiho ctvrtleti 2023

SKATLOP a.s.*, sidlo Ruska 2929/101a, Vitkovice,
703 00 Ostrava, IC 096 90 611

*/ dcefina spole¢nost NYVOYA CORE s.r.0., ktera byla
predmétem akvizice zacatkem tfetiho &tvrtleti 2023

WAMPAW s.r.0.*, sidlo Ruska 2929/101a, Vitkovice,
703 00 Ostrava, IC 108 71 268

*/ dcefina spolecnost NYVOYA CORE s.r.o., kterd byla
predmétem akvizice zacatkem tfetiho Ctvrtleti 2023

APULEA s.r.0.*, sidlo Ruskd 2929/101a, Vitkovice,
703 00 Ostrava, IC 108 71 217

*/ dcefind spolecnost NYVOYA CORE s.r.o., ktera byla
predmétem akvizice zacatkem tfetiho ctvrtleti 2023

ELYNOIA s.r.o.*, sidlo Ruska 2929/101a, Vitkovice,
703 00 Ostrava, 1€ 108 87 199

*/ dcefina spole¢nost NYVOYA CORE s.r.o., ktera byla
prfedmétem akvizice za¢atkem tretiho &vrtleti 2023

KOGNIAN a.s.*, sidlo Ruska 2929/101a, Vitkovice,
703 00 Ostrava, IC 107 86 678

*/ dcefina spole¢nost NYVOYA CORE s.r.o., ktera byla
predmétem akvizice zacatkem tfetiho Ctvrtleti 2023

GALAP ESTATE s.r.0.*, sidlo PobFezZni 297/14, Karlin,
186 00 Praha 8, IC 061 77 590
*/ spole¢nost byla pfedmetem akvizice v prosinci 2023

MELSTAR LTD, sidlo Pindou 4, Engomi, 2409, Nikésie,
Kypr, reg. Cislo HE 401987
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2. Uloha ovladané osoby v ramci skupiny

Ovladana osoba je Ucelové zaloZenou spoleénosti k emitovani korporatnich diuhopisd v ramci
dluhopisového programu a nésledné k pljéovani prostfedki ziskanych z emise dluhopis@ ostatnim
spolecnostem ve skuping, a to v souladu se Zakladnim prospektem diuhopisového programu a
konecnymi emisnimi podminkami. Ovladana osoba, jako emitent, sama neptisobi v ¥4dném odvétvi a
nevyviji vlastni podnikatelskou ¢innost.

3. Zpisob a prostFedky ovladani

Mezi ovladajici osobou ani jinymi osobami ji ovliddanymi a ovlddanou osobou nebyla uzaviena Zadna
ovladaci smlouva. K ovladani oviadané osoby dochazelo v rozhodném obdobi prostiednictvim rozhodnuti
jedineého akcionare pfi vykonu pdsobnosti valné hromady.

4. Piehled jednani ucinénych v poslednim Géetnim obdobi, ktera byla u¢inéna na popud
nebo v zajmu ovladajici osoby nebo ji ovladanych osob, pokud se takovéto jednani tykalo
majetku, ktery presahuje 10 % vlastniho kapitdlu ovladané osoby, zjisténého z Gcetni
zaveérky za rok 2022

Uvérove smlouvy

Druh plnéni
Protistrana smlouvy Smiouva Piijaty/poskytnuty
ovladanou osobou

Pocet | Adekvatni
smluv | protiplnéni

UNICAPITAL N.V, Ramcova smlouva o Gvéru | Poskytnuté/penézité 1 Ano
UNICAPITAL Finance a.s. Ramcova smlouva o Uvéru | Poskytnuté/penézité 1 Ano
UNICAPITAL Healthcare a.s. | Smlouva o Gvéru Poskytnuté/penézité 4 Ano
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5. Prehled vzajemnych smiuv v ramci skupiny

Druh pInéni

Protistrana smlouvy | Smlouva prijaty/poskytnuty ::17:5 ﬁiﬁﬁ:té':i
ovladanou osobou protip

UNICAPITAL N.V. Smlouva o spolupraci Pfijaté/vécné 1 Ano

UNICAPITAL N.V. e e N s e 1 Ano
pravnich sluzeb

UNICAPITAL N.V. Smlouva o vedeni ucetnictvi PFijaté/vécné 1 Ano
Ramcova smlouva o poskytovani | v. .., « .

UNICAPITAL N.V, controllingovych sluseb Prijaté/vécné 1 Ano

CREDITAS B.V. Smlouva o spolupraci Prijaté/vécné 1 Ano

CREDITAS B.V. Servisni smlouva - finance Prijaté/vécné 1 Ano

CREDITAS B.V. Ramcova smiouva o poskytovani | puc e neens 1 Ano
pravnich sluzeb

CREDITAS Invest I a.s. | Smiouva o spravé dluhopistl Pfijaté/vécné 1 Ano
Smlouva o pronajmu dopravntho | . .., x .

Banka CREDITAS a.s. prostfedku Prijaté/vécné 1 Ano

Pereta Estates s.r.o, Smlouva o poskytovani sidia Pfijaté/vécné 1 Ano

V Olomouci dne 16. Gnora 2024

JUDr. Alena Sikorova

predsedkyné predstavenstva
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Pokracovani organizacni struktury z pfedchazejici strany
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OSTATNI INFORMACE
ALTERNATIVNI WKONNOSTNf UKAZATELE

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

a) Cistad Vazena Sazba (dale jen "NWIR") predstavuje rozdil mezi préimérnou Grokovou sazbou,
kterou jsou Uroceny zap(jcky a uvéry poskytované Emitentem a primérnou urokovou sazbou, kterou
Emitent Grodi vydavané dluhopisy.

Spole¢nost pouZiva ukazatel Cistd véZena sazba, protoZe tento ukazatel vypovida o schopnosti
Spolecnosti zhodnotit ziskané financni prostfedky od investoril tak, aby byla Spole¢nost schopna
pokryt jednak naklady spojené se svou &innosti, tak zarover dostat svym zavazk&im vici investorfim.
UdrZovani ukazatele Cista vaZena sazba na Grovni minimainé 0,30 % zaruluje, e vasend Grokova
sazba vynosovych urokl z investovanych finanénich prostfedkl do Skupiny je minimalné o 0,30%
vy3si, nez je vySe vdzené Urokové sazby nakladovych Grok{ z emitovanych dluhopist. Tim Spole¢nost
generuje dostatek vynost k pokryti svych nakladd i splaceni Groké z dluhopis.

Ukazatel NWIR se vypocte nasledovné:

Z?:l NLi X IRLi _ Zin=11NBi X IRBi

NWIR N, Ng
Vyznam PoloZka vykazu
N, NomindIni hodnota skupiny Spole¢nosti poskytnutych Gvérl a Poskytnuté zapQijcky a Ovéry
‘ zaplijcek s danou Urokovou sazbou
IR, Urokova sazba skupiny poskytnutych Gvérd Poskytnuté zaplijcky a Gvéry
Ny, Nominalni hodnota Skupiny Spolegnosti emitovanych dluhopisti s | Vydané dluhopisy
! danou Urokovou sazbou
IRg, Urokova sazba Skupiny emitovanych diuhopis® Emitované dluhopisy
NL Nominalni hodnota v8ech Spolecnosti poskytnutych Gvér a Poskytnuté zapQicky a Uvéry
zapUjéek
NB Nominalni hodnota vSech Spole¢nosti emitovanych dluhopisd. Vydané dluhopisy
n Pocet skupin poskytnutych Gvér(i a zapGicek Poskytnuté zapQjcky a Gvéry
Polet Skupin emitovanych dluhopis( Vydané dluhopisy

Pozn. 1: Pro vylouceni pochybnosti se za Skupinu v kontextu tohoto ukazatele povaZzuje mnoZina
jednoho &i vice Gvérd ¢i zapdijcek se stejnou trokovou sazbou, resp. jednoho & vice emitovanych
dluhopis( se stejnou Urokovou sazbou.

Pozn. 2: V pfipadé Ze sazba poskytnutého uvéru ¢i zapdjcky obsahuje pohyblivou sloZku, je pro Gcely
vypoctu pouZita aktudini sazba platna k datu vypoctu.

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

Ukazatel NWIR se vypoditava v souladu s Mezindrodnimi standardy Ucetniho vykaznictvi ve znéni
schvaleném EU (IFRS) a ovéfuje na zakladé zvefejnénych auditovanych Fadnych Ucetnich zévérek
Emitenta zpétné.

b) Cista Vazena Splatnost (dale jen "NWM") piedstavuje rozdil mezi prémérnym potem dndl do
splatnosti zapljcek a Ovérll poskytovanych Emitentem a primérnym poétem dnli do splatnosti
vydavanych dluhopisd
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Spole¢nost pouZiva ukazatel Cisté vazena splatnost, protoze tento ukazatel vypovida o schopnosti
Spolecnosti mit k dispozici dostate¢né véas finanéni prostfedky na splaceni dluhopis. Udrfovani
ukazatele Cista vazena splatnost maximaln& v hodnot& 0 (slovy: nula) zaruéuje, Ze vazena splatnost
poskytnutych Gvérd bude vzdy nizsi neZ vazena splatnost emitovanych diuhopistl. Tim je zaruéeno,
Ze Spolecnost v dobé splatnosti jednotlivych emisi bude mit dostatek finanénich prostfedk{ pro jejich
splaceni, které nebudou vazany v poskytnutych Gvérech.

Ukazatel NWM se vypocte nasledovné:

n Ny XDTM;, XM Ng X DTMj,

NWM N, N,
Vyznam PoloZka vykazu
N, Nomindinf hodnota skupiny Spole¢nosti poskytnutych Gvérl a zaptijéek s Poskytnuté zapdijcky a Gvéry
t danou dobou do splatnosti ve dnech
DTM,, Pocet dnll do splatnosti skupiny poskytnutych Ovérd a zapdjéek Poskytnuté zaplijcky a Gvéry
Ny Nominalni hodnota Skupiny Spole¢nosti emitovanych dluhopist s danou Vydané dluhopisy
L dobu do splatnosti ve dnech
DTMp, Pocet dnd do splatnosti skupiny Spoleénosti emitovanych dluhopisi Vydané diuhopisy
NL Nominalni hodnota vSech Spolenosti poskytnutych Uvéra a zaplicek Poskytnuté zaplijcky a Gvéry
NB Nominalni hodnota vech Spole¢nosti emitovanych dluhopistl. Vydané dluhopisy
n Pocet skupin poskytnutych tvérl a zapljéek Poskytnuté zapUijcky a Gvéry
m Pocet skupin emitovanych dluhopistl Vydané dluhopisy

Pozn. 1: Pro vylouceni pochybnosti se za Skupinu v kontextu tohoto ukazatele povaZuje mnoZina
jednoho ¢i vice Gvérl ¢&i zapljéek se stejnou dobou do splatnosti ve dnech, resp. jednoho ¢i vice
emitovanych dluhopisi se stejnou dobou do splatnosti ve dnech.

Pozn. 2: V pfipadé, kdy poskytnuty Gvér & zapljcka obsahuje moznost prodlouZeni doby splatnosti
z podnétu dluznika, je za dobu splatnosti tohoto uvéru & zapljcky povaZovana koneénd doba splatnosti.
V pripadé, kdy poskytnuty uvér ¢i zapljcka obsahuje moznost prodlouZeni doby splatnosti z podnétu
véfitele (tj. Emitenta), je za dobu splatnosti tohoto Uvéru & zapljéky povaZzovan datum prvni mozné
splatnosti. V pripadé, kdy emitovany dluhopis umozZiiuje dle pfislusného Emisniho dodatku pfed&asné
splaceni z podnétu Emitenta, je za dobu splatnosti tohoto dluhopisu povaZovano datum konecné
splatnosti dluhopisu.

Emitent udrzuje ukazatel NWM maximalné v hodnoté 0 (slovy: nula). Pro vyloudeni pochybnosti tedy
plati, Ze ukazatel byl dodrZen v pfipadé, Ze vypoétena hodnota NWM je mensi nebo rovna &islu nula.

Ukazatel NWM se vypocitdvd v souladu s Mezinarodnimi standardy Gletniho vykaznictvi ve znéni
schvaleném EU (IFRS) a ovéfuje se na zakladé zvefejnénych auditovanych fadnych (cetnich zavérek
Emitenta zpétné.

Detail pro vypocet ukazatelli NWIR a NWM:

. Nominalni Datum Nominalni Efektivni =

G L Ch hodnota v K& splatnosti | Grok. sazba | drok. sazba Pocet dnl
UNICAPITAL N.V. 24 204 849,40 31.01.2024 5,50 % 5,50 % 31
UNICAPITAL Finance a.s. 251 108 838,11 31.01.2024 5,50 % 5,50 % 31
UNICAPITAL Healthcare a.s. 72 915 445,47 31.01.2024 5,00 % 4,60 % 31
UNICAPITAL Healthcare a.s. 60 702 078,71 31.01.2024 5,00 % 4,46 % 31
I:lo‘r’mnalm hodnota poskytnutych 408 931 211,69

avérd celkem
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Celkova nomindlni hodnota poskytnutych (vérl je vykdzana ve Vykazu finanéni pozice
k 31. prosinci 2023 na fadku ,Poskytnuté zapjcky a ivéry™ v sekci Dlouhodobd aktiva, jeho? soucasti
jsou také uroky z poskytnutych Uvérd splatné za vice nez 1 rok, a v sekci Kratkodoba aktiva, jeho?
soucasti jsou také uroky z poskytnutych Gvéré splatné za méné ne? 1 rok.

. Nominalni Datum Nominalni Efektivni v
S hodnota v Ké splatnosti | Grok. sazba | drok. sazba Pocet dnii
UCINVI 3 4,7/24 169 000 000,00 01.02.2024 4,70 % 4,70 % 32
UCINVI 9 4,7/24 245 600 000,00 28.06.2024 4,70 % 4,70 % 180
Nominalni hodnota prodanych
dluhopisti celkem e 0

Celkova nominalni hodnota prodanych dluhopist je vykazéna ve Vykazu finanéni pozice k 31. prosinci
2023 na fadku ,Vydané diuhopisy" v ramci dlouhodobych zavazk{ a kratkodobych zévazkd.

Ke dni 31. prosince 2023 byl ukazatel NWIR vypocitan ve vysi 0,49 % (k 31. prosinci 2022 by! 1,23 %)
a ukazatel NWM ve vysi -88,67 (k 31. prosinci 2022 byl -88,83).
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DOPLNUJICI INFORMACE
UDALOSTI NASTALE PO ROZVAHOVEM DNI

Dne 31. ledna 2023 byl pIné splacen avér poskytnuty spole¢nosti UNICAPITAL Healthcare a.s. s datem
uzavreni Gvérové smlouvy dne 23. kvétna 2017.

Dne 31. ledna 2023 byl pIné splacen Uvér poskytnuty spole¢nosti UNICAPITAL Healthcare a.s. s datem
uzavieni Uvérové smlouvy dne 26. éervence 2017.

Od konce Ucetniho obdobi konciciho 31. prosince 2023 bylo splaceno 157 210 tis. K& z (ivérového ramce
poskytnutého spolecnosti UNICAPITAL Finance a.s.

Byla prodlouzena splatnost ramcové smlouvy o Uvéru uzaviené mezi Spoleénosti a spole¢nosti
UNICAPITAL Finance a.s. Datum splatnosti rdmcové smlouvy o Uvéru je nyni 25. ¢ervna 2024.

Byla prodlouzena splatnost rdmcové smlouvy o Gvéru uzaviené mezi Spole¢nosti a spole¢nosti
UNICAPITAL N.V. Datum splatnosti rdmcové smlouvy o Gvéru je nyni 25. ¢ervna 2024.

Byla prodlouzena splatnost dvou smluv o Gvéru uzavienych mezi Spole¢nosti a spole¢nosti UNICAPITAL
Healthcare a.s. Datum splatnosti smluv o Gvéru je nyni 25. éervna 2024.

Ke dni splatnosti byly splaceny dluhopisy emise UCINVI 3 4,7/24 v celkové nominalni hodnoté 169 000
tis. KC.

Od konce ucetniho obdobi konciciho 31. prosince 2023 nedoslo k Zadnym dal$im udalostem, které by
mély vyznamny dopad na finanéni pozici a finanéni vykonnost Spoleénosti (viz také ucéetni zavérka
15. Nasledné udalosti).

AKTIVITY V OBLASTI VYZKUMU A VYVOJE

Spolecnost v roce 2023 neméla zadné vydaje na vyzkum a vyvoj.

AKTIVITY V OBLASTI OCHRANY ZIVOTNIHO PROSTREDI

Cinnost Spole¢nosti nemé Zadny podstatny vliv na Zivotni prosttedi, proto nejsou vyvijeny v této oblasti
zadné zvlastni aktivity.

AKTIVITY V OBLASTI PRACOVNEPRAVNICH VZTAHO

Spolecnost v roce 2023 neméla Zadné aktivity v oblasti pracovné pravnich vztah@.

INFORMACE O ORGANIZACNICH SLOZKACH V ZAHRANICI

Spole¢nost nema zfizenou Zadnou organizaéni slozku v zahranidi.

INFORMACE O NABYTI VLASTNICH AKCIi NEBO VLASTNiICH PODiLO

Spolecnost v priibéhu roku 2023 nenabyla Zadné viastni akcie ani podily.

KONTAKTNI UDAJE

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

email: info@unicapital.cz

tel.: 800 91 92 93
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ZPRAVA O CINNOSTI DOZORCI RADY

Pfedseda dozordi rady spoleénosti UNICAPITAL Invest I a.s., se sidlem Sokolovska 675/9, Karlin, 186
00 Praha 8, IC: 05477395, zapsané v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil B,
vlozka 21927 (dale jen ,Spolecnost") pan Ing. Tomas Hubadek, nar. 12. dervna 1993, bytem Edvarda
Benese 316/3, Repcm 779 00 Olomouc vyhotovil nize uvedeného dne, mésice a roku nize uvedenou:

Zpravu o ¢innosti dozordi rady za rok 2023

1) Zasedani predsedy dozordi rady se uskutecriovala v souladu se stanovami Spole¢nosti.

2) Predseda dozordi rady se ve své &innosti zamé&foval na kontrolu plnéni podnikatelskych zamérd
Spolecnosti, dodrZovéni stanov a obecné zavaznych pravnich piedpisti. K tomu mél vytvofeny
ze strany Spolecnosti podminky tak, aby mohl pinit své zakonem a stanovami stanovené povinnosti
a prlibézné kontrolovat chod Spoleénosti a &innosti pfedsedy predstavenstva Spole¢nosti.

3) Predseda dozordi rady neobdrZel, a tedy neprojednaval Zadny podnét od akcionare.

4) Predseda dozor¢i rady pfezkoumal G&etni zavérku za obdobi roku 2023. Uéetni zavérka za obdobi
roku 2023 dle jeho nazoru vérné zobrazuje ve vdech vyznamnych ohledech aktiva, zévazky
a vlastni kapital Spolecnosti, stejné jako jeji hospodarsky vysledek a finanéni situaci.

5) Predseda dozordi rady prezkoumal zpravu o vztazich, ke které nema vyhrady.

V Praze dne 28. brezna 2024

=Y

Ing. Tomas Hubadek

Predseda dozor¢i rady
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sestavend v souladu s Mezinarodnimi standardy Ucetniho vykaznictvi ve

znéni prijatém Evropskou unii

31. prosince 2023
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Vykaz financni pozice k 31. prosinci 2023

(tis. K¢) Poznamka 31, prosince 2023  31. prosince 2022
AKTIVA
Dlouhodoba aktiva
Poskytnuté zaplijcky a Gvéry 6 0 426 330
OdloZena dariova pohledavka 5 359 755
Dlouhodoba aktiva celkem 359 427 085
Kratkodoba aktiva
Poskytnuté zapUijcky a Gvéry 427 456 5762
Splatnd dafiova pohledavka 5 252 252
Ostatni aktiva 4 0
Penize a penéZni ekvivalenty 7 427 2557
Kratkodoba aktiva celkem 428 139 8571
Aktiva celkem 428 498 435 656
PASIVA
Vlastni kapital
Zakladni kapital 8 2 000 2 000
Nerozdélené zisky 8 2 854 989
Vlastni kapital celkem 4 854 2989
Dlouhodobé zavazky
Vydané dluhopisy 9 0 417 900
Dlouhodobé zavazky celkem 0 417 900
Kratkodobé zavazky
Vydané dluhopisy 9 421977 7 417
Zavazky z obchodniho styku a jiné zévazky 10 1667 7 350
Kratkodobé zavazky celkem 423 644 14 767
Zavazky celkem 423 644 432 667
Vlastni kapital a zavazky celkem 428 498 435 656
Vykaz tpiného vysledku za rok koncici 31. prosince 2023
(tis. K&) Poznamka 2023 2022
Urokové vynosy vycislené metodou efektivni (rokové sazby 12 22 253 31321
Ostatni vynosy 34 250 485
Administrativni naklady 4 -832 - 254 296
Uroky z vydanych dluhopis( 9 -19 532 - 30032
Ocekavané Uvérové ziraty 337 2904
Zisk (+) / ztrata (-) pred zdanénim za obdobi 2 260 382
Dail z pifjm0 (-) / dariovy kredit (+) 5 -395 -77
Zisk (+) / ztrata (-) po zdanéni za obdobi 1865 305
Upliny vysledek hospodaieni za obdobi 1 865 305

24



UNICAPITAL InvestI a.s.

Ucetni zavérka za rok konéici 31. prosince 2023

Vykaz zmén vlastniho kapitalu za rok konéici 31. prosince 2023

Nerozdéleny

(tis. K&E) Zakladni kapital zisk Celkem
Stav k 1. lednu 2022 2000 684 2 684
Upiny vysledek hospodafeni za obdobi 0 305 305
Stav k 31. prosinci 2022 2 000 989 2989
Upliny vysledek hospodareni za obdobi 0 1 865 1865
Stav k 31. prosinci 2023 2 000 2 854 4854
Vykaz penéznich toki za rok konéici 31. prosince 2023
(tis. KE) Poznamka 2023 2022
PenéZni toky z provozni &innosti

Zisk (+) / ztrdta (-) z béZné cinnosti pfed zdanénim 2 260 382
Upravy o nepenéZni operace:

Ocekavané Uvérové ztraty -337 - 2904

Cisté drokové vynosy 12 2721 -1290
Cisty pepéini tok z provozni ¢innosti pfed zdanénim a zménami 798 -3812
pracovniho kapitalu
Zmény stavu nepenéZnich sloZek pracovniho kapitalu:

Zména stavu pohledavek a ostatnich aktiv -4 1099

Zména stavu kratkodobych zavazk 10 -5 683 4 650

Uroky pfijaté 12 8923 179 665

Uroky vyplacené 9 -19 528 - 55341

Zaplacena dafi z pfjm0 za b&2nou ¢innost 5 0 3086
Cisty penézni tok z provozni &innosti -17 090 129 347
Penézni toky z investi¢ni Cinnosti

Zapdijcky a Gvéry spiiznénym osobam — poskytnuté Ovéry 6, 12 -54 363 - 258 296

ZapUjcky a Uvéry spfiznénym osobam — pfijaté splatky 6, 12 72 667 1171 407
Cisty penéZni tok z investi¢ni &innosti 18 304 913 111
Penézni toky z finanéni €innosti

Vydané dluhopisy — odkup/splaceni 9 -3344 -1044 143
Cisty penézni tok z finanéni &innosti -3344 -1044143
gll(svti?/ azlvyenst(-:?lm/snlzem penéznich prostiedkid a penéZnich -2130 -1685
f:la;z penéznich prostiedki( a penéZnich ekvivalentl na pocatku 7 2557 4242
Stav penéZnich prostiedkil a penéZnich ekvivalentii na konci roku 7 427 2557

Priloha tvorfi nedilnou soudast Ucetni zavérky.
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1. Informace o spolecnosti

Spgleénost UNICAPITAL Invest I a.s. (dale také jako "Spolecnost”) byla zapsana do obchodniho rejstfiku
v (vieské republice dne 13. fijna 2016. Jeji sidlo se nachazi na adrese Sokolovska 675/9, Karlin,
PSC 186 00, Praha 8.

Jedinym, a tudiz 100 % akcionafem Spolecnosti je spole¢nost CREDITAS Investments SE se sidlem na
adrese Praha 8 - Karlin, Pobrezni 297/14, PSC 186 00, Ceska republika, zapsana v obchodnim rejst¥iku
vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil H, viozka 2648.

Jedinym akcionafem spolecnosti CREDITAS Investments SE je spolec¢nost UNICAPITAL N.V. se sidlem
na adrese 1083H] Amsterdam, De Boelelaan 30, Nizozemsko, zapsana do nizozemského obchodniho
rejstriku pod registracnim Cislem 66551625,

Spole¢nost UNICAPITAL N.V. je vrcholovou holdingovou spolecnosti investiéni skupiny UNICAPITAL (dale
také jako "Skupina"), kteréd se zabyva investovanim do spolecnosti a aktiv pfedevsim v oblastech
distribuce energie, obnovitelnych zdrojd energie, realit a zemédélstvi,

Jedinym akcionafem spolecnosti UNICAPITAL N.V. je spole¢nost CREDITAS B.V., jejimZ jedinym
akcionarem je pan Pavel Hubacek. Jedinym akcionafem spole¢nosti CREDITAS holding SE je spolec¢nost
UNICAPITAL N.V., jejimZ jedinym akcionarem je spoleCnost CREDITAS B.V., jejimz jedinym akcionarem
je pan Pavel Hubacek.

Spolecnost je Ucelové zaloZzenou obchodni firmou pro realizaci dluhopisovych programé Skupiny
a poskytovani dluhopisovych zdrojl formou Gvér(l a zapdjcek ostatnim spolecnostem ve Skupiné.

Soucasna ekonomicka situace je poznamenana predevsim dlsledky valky na Ukrajing, vietné
souvisejicich sankci vic¢i Rusku, narusenymi dodavatelskymi fetézci, energetickou krizi, nejistotou na
komoditnich a financnich trzich a v neposledni fadé negativnim trendem kli¢ovych makroekonomickych
ukazatel s dopadem na podnikani, jako jsou mira inflace, rlist Grokovych sazeb, volatilita ménovych
kurzli a dalsi.

Vedeni Spolecnosti zhodnotilo vliv souasné ekonomické situace na jeji podnikani s nasledujicim
zavérem: soucasna situace nema vyrazny dopad na hospodafeni Spole¢nosti. Spolecnost je ucelové
zalozenou obchodni firmou a jeji hospodareni tak podléhd vlivu hospodareni celé Skupiny. Skupina
plisobi pfedevsim v konzervativnich odvétvich energetiky, realitniho trhu a zemédélstvi. Diky rozlozeni
podnikani Skupiny do rliznych odvétvi je Skupina schopna eliminovat dopad pfipadnych vlivQi souc¢asné
ekonomické situace na jednotlivé subjekty Skupiny. Skupina jako celek tak neni sou¢asnou ekonomickou
situaci vyrazné ovlivhéna.

Vedeni Spolecnosti

Spolecnost je akciovou spole¢nosti zaloZenou a existujici podle prava Ceské republiky. Vnitini systém
fungovani Spoleénosti je dualisticky a reprezentuje jej predstavenstvo a dozordi rada.

PFedstavenstvo

Predstavenstvo je statutarnim organem, kterému nalezi obchodni vedeni a jedna za Spolecnost navenek
ve vSech zalezZitostech. Predstavenstvo ma v souladu s platnymi stanovami Spoleénosti jednoho ¢lena,
ktery je zaroven predsedou predstavenstva.

Predseda predstavenstva k 31. prosinci 2023:

Jméno a pfijmeni JUDr. Alena Sikorova
Datum vzniku funkce 24, zafi 2018
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Dozor¢i rada

Dozor¢i rada je kontrolnim organem Spoleénosti a dohliZi na vykon plisobnosti predstavenstva a ¢innost
SpoleCnosti. Dozor¢i rada mé jednoho ¢lena, ktery je zaroveri pfedsedou dozoréf rady.

Predseda dozor¢i rady k 31. prosinci 2023:

Jméno a pfijmeni Ing. Tomas Hubacek
Datum vzniku funkce 1. Fijna 2021

2. Pravidla pro sestaveni ucetni zavérky

Zakladni zasady zpracovani Gcetni zavérky

Tato Ucetni zavérka byla sestavena v souladu s Mezinarodnimi standardy Géetniho vykaznictvi ve znéni
pfijatém Evropskou Unii (,IFRS").

Zphsob ocenovani

Tato Ucetni zavérka byla sestavena na zakladé historickych cen. Spole¢nost nedr?i ani nevydala finanéni
nastroje, které by bylo tfeba vykazovat v rediné hodnoté. Vice informaci o zptisobu ocenéni je uvedeno
v poznamce Financni nastroje.

Ména vykazovani a funkéni ména

Tato ucetni zavérka je sestavena v Ceskych korundch (KE&), které jsou soudasné funkéni ménou
Spolecnosti. Veskeré financni informace v této ic¢etni zavérce jsou uvedeny v celych tisicich K&, pokud
neni uvedeno jinak.

Uéetni obdobi
Uetnim obdobim pro sestaveni této individualni (etni zavérky je obdobi od 1. ledna 2023 do 31.

prosince 2023. Srovnatelné udaje obsahuji data za ucetni obdobi od 1. ledna 2022 do 31. prosince 2022.
BéZnym tcetnim obdobim Spolecnosti je kalendarni rok konéici 31. prosincem.

Zasadni ucetni postupy

Nize popsané Ucetni postupy byly pouzity konzistentné ve vsech (&etnich obdobich vykézanych v této
Ucetni zavérce, neni-li uvedeno jinak.

Financni vynosy a finanéni naklady

Urokové vynosy se asové rozliduji, a to odkazem na nesplacenou jistinu s pouZitim prislusné efektivni
irokové miry, co? je sazba, ktera presné diskontuje odhadované budouci penéZni pfijmy po oéekévanou
dobu trvani financniho aktiva na ¢istou Uéetni hodnotu tohoto aktiva.

Finanéni naklady zahrnuji Urokové a emisni naklady na dluhopisy, pfijaté uvéry a pjéky a bankovni
poplatky. VypUjcni nakiady jsou uctovany do zisku nebo ztrdty pomoci metody efektivni Urokové miry.

Splatna a odlozena dan

Dan z pfijmi zahrnuje splatnou a odloZenou dafi. Splatna a odlozena dar se vykazuje jako néklad nebo
vynos a zahrnuje se do zisku nebo ztraty, kromé pripadd, kdy souvisi s poloZzkami, které se vykazuji
mimo zisk nebo ztratu (bud’ v ostatnim upiném vysledku, nebo pfimo ve vlastnim kapitalu). V tom
pripadé se i dan vykazuje mimo zisk nebo ztratu, konzistentné se souvisejici polozkou.
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Spriznéné strany
Spriznénymi stranami Spolecnosti se rozumi:

o strany, které pfimo nebo nepfimo mohou uplatiovat rozhodujici vliv u Spolecnosti, a spolecnosti,
kde tyto strany maji rozhodujici nebo podstatny viiv,

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

o dlenové statutarnich, dozoréich a Fidicich organ(i Spolec¢nosti, nebo jeji materské spolecnosti a osoby
blizké témto osobam, véetné podnikd, kde tito ¢lenové a osoby maji podstatny nebo rozhodujici viiv,

e dcefiné a pridruzené spolecnosti a spole¢né podniky.

Vyznamné transakce a z{istatky se spfiznénymi stranami jsou uvedeny v pozndmce 12.

Finanéni nastroje

Finanéni nastroje zahrnuji penézni prostfedky a penézni ekvivalenty, vydané dluhopisy, poskytnuté uveéry
a zavazky z obchodnich vztahd a ostatni zavazky. Spole¢nost nevyuziva derivatové nastroje.

Spole¢nost provadi prvotni zaiétovani Gvérd, pljcek a pohledavek ke dni jejich vzniku v reainé hodnoté.
Spoleénost finanéni aktivum odlctuje, kdyZ smluvni prava na penézni toky z financniho aktiva vyprsi
nebo kdyZ prevede prava na smluvni penézni toky transakci, v jejimZ ramci jsou pfevedena v podstaté
vSechna rizika a uZitky spojené s vlastnictvim finanéniho aktiva. Spolecnost odictuje finanéni zavazek,
pokud dojde ke spinéni, zruseni nebo skonceni platnosti jeji smluvni povinnosti.

Spole¢nost ma viechna finanéni aktiva klasifikovana a ocenéna v nabéhlé hodnoté.
Spole¢nost ocefiuje finanéni aktivum v nabéhlé hodnoté, pokud jsou splnéné obé tyto podminky:

e Finanéni aktivum je drzené v rdmci obchodniho modelu, jehoZ zdmérem je drzet financni aktiva s
cilem inkasovat smluvni penézni toky, a

e Smiluvni podminky finanéniho aktiva vedou ve stanovenych datech k penéznim tokdm, které
predstavuii vyhradné platby jistiny a Grok{l z nesplacené sumy jistiny.

Ke stanoveni realné hodnoty finanénich nastrojl, pro které nejsou k dispozici informace o cenach
externiho trhu, se pouzivaji techniky ocenéni, kterymi jsou modely diskontovanych penéznich tokd.

Nabéhla hodnota ("AC" — amortized cost) je Castka, kterou byl financni nastroj ocenén pfi prvotnim
zatctovani po odeéteni viech splatek jistiny, navySeny o nabéhly Urok a pro financni aktiva snizeny
o pfipadné opravné poloZky na oekavané Gvérové ztraty ("ECL" — expected credit loss). Nabéhlé uroky
zahrnuji amortizaci transakénich nédkladd odloZzenych pfi prvotnim zaictovani a amortizovanou prémii
nebo diskont, tj. rozdil mezi poéateéni hodnotou a hodnotou pfi splatnosti, pomoci metody efektivni
Grokové miry. Nabéhlé urokové vynosy a nabéhlé Urokové naklady, véetné casové rozliSeného kuponu
a amortizované diskontni sazby nebo prémie (véetné pfipadnych odloZenych poplatkl pri vzniku), nejsou
vykazovany samostatné a jsou zahrnuty do Uéetni hodnoty souvisejicich polozek v Gcetni zavérce.

Penézni prostiedky a penézni ekvivalenty

PenéZni prostfedky a penézni ekvivalenty zahrnuji penézni hotovost a vklady na pozadani. Bankovni ucty
a vklady, které jsou splatné na pozadani a tvofi nedilnou soucast fizeni penéznich prostredk
Spolec¢nosti, jsou pro Ulely piehledu o penéZnich tocich vykazany jako slozka penéznich prostfedkd
a penéznich ekvivalentd.

Vydané dluhopisy

Spoleénost provédi prvotni zauctovani vydanych diuhovych cennych papirl ke dni jejich vzniku. VSechny
ostatni finanéni zavazky jsou prvotné za(ctovany k datu sjednani obchodu, coz je datum, kdy se
Spole¢nost stane tcastnikem smluvnich ustanoveni daného nastroje.

Spole¢nost oddétuje finanéni zévazek, pokud dojde ke splnéni, zruseni nebo skonceni platnosti jejich
smluvnich povinnosti.
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Spolecnost fadi finanéni zévazky do kategorie ostatni finanéni zavazky. Tyto finanéni zavazky jsou
prvotné zalltovany v realné hodnoté snizené o veskeré pfimo pfifaditelné transakéni naklady.
Po prvotnim zadctovani jsou tyto finanéni zavazky ocenény v nab&hlé hodnoté s pouzitim metody
efektivni Urokové miry.

Spolecnost klasifikuje tu ¢ast vydanych dluhopistl, jejiz doba splatnosti je krat$i neZ jeden rok vzhledem
k datu sestaveni tcetni zavérky, jako kratkodobou.

Poskytnute uvery

Poskytnuté Uvéry jsou prvotné zauctovany v redlné hodnoté sniZené o pfifaditelné transakéni naklady.
Po prvotnim zauctovani jsou poskytnuté uvéry ocenény v nabéhlé hodnoté, pfi¢emz se pfipadny rozdil
mezi pofizovaci cenou a hodnotou pfi splaceni zachycuje v zisku nebo ztraté po dobu pljéky s pouZitim
metody efektivni Grokové miry.

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

Zavazky z obchodnich vztah( a ostatni zavazky

Zavazky z obchodnich vztah( a ostatni zavazky jsou vykazovany nabéhlou hodnotou. Nabéhla hodnota
se vzhledem k jejich kratkodobym splatnostem zpravidla rovna nominalni hodnoté.

Zakladni kapital
Kmenové akcie jsou klasifikovany jako vlastni kapital.
Znehodnoceni

Snizeni hodnot financénich aktiv

Pro ucely znehodnoceni financnich aktiv a tvorbu opravnych poloZek Spoleénost aplikuje, v souladu s
Ucetnim standardem IFRS 9, model ocekavanych Gvérovych ztrat (ECL). Modelovani ECL je zaloZeno na
klasifikaci financnich aktiv a v prostiedi Spole¢nosti, s ohledem na jej ¢innost, se tyka pouze finanénich
aktiv v nabéhlé hodnoté zastoupenych poskytnutymi Gvéry a zapdjckami.

Pro financni aktiva, u kterych nedoslo od prvotniho zatétovani k vyznamnému zvyseni Gvérového rizika,
stanovuje Spolecnost opravnou polozku ve vysi dvanactimésiénich ECL.

Pro finan¢ni aktiva, u kterych k vyznamnému zvyseni Gvérového rizika & pfimo Uvérovému znehodnoceni
(selhani) doslo, stanovuje Spole¢nost opravnou polozku ve vysi celoZivotnich ECL.

Dvanactimésicni ECL jsou ¢asti oCekavanych Gvérovych ztrat, které vznikaji v disledku selhani finanéniho
aktiva, jez mlze nastat béhem 12 mésicl od konce uéetniho obdobi.

V souladu se standardem IFRS 9, Spole¢nost vyuziva tFi stupné (tzv. ,Stages™) snizeni hodnoty aktiv.

VSechna financni aktiva jsou pfi prvotnim zaictovani, pokud jiz nejsou znehodnocena, klasifikovana ve
Stage 1 a nesou opravnou polozku ve vysi dvanactimési¢nich ocekdvanych tvérovych ztrat. Urokové
vynosy z daného financniho aktiva jsou vykazovany na zakladé efektivni (rokové miry, kde zakladem je
hruba Ucetni hodnota finan¢niho instrumentu. Jakmile dojde k vyznamnému zvyseni Uvérového rizika
od pocatecniho zauctovani, aktivum prechazi do Stage 2 a opravna polozka je ve vysi celoZivotnich
odekdvanych vérovych ztrat. Urokové vynosy se poéitaji stejnou metodou jako u aktiv zafazenych do
Stage 1. Pokud aktivum spini definici defaultu (selhani), pfejde do Stage 3. Zde se vynosové Uroky
pocitaji z Cisté ucetni hodnoty.

Financni aktiva, kterd jsou ocenéna nabéhlou hodnotou, jsou vykazovana ve vykazu o financni situaci v
Ucetni hodnoté odpovidajici hrubé ucetni hodnoté poniZené o opravnou polozku.
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Vyznamné zvySeni trokového rizika

Posouzeni vyznamného zvy3eni Gvérového rizika (SICR) je kli¢ovym faktorem pro zafazeni finanéniho
aktiva do jednoho ze tfi stupill (,Stages") urcujicich vysi ECL.

Pfi posuzovani Spolecnost zohledriuje jak kvantitativni, tak kvalitativni informace, v¢etné informaci od
externi ratingové agentury Standard & Poor's (S&P) (absence internich ratingovych proces( z diivod(
nepfimérenych nakladb a usili).

Klicové ukazatele SICR zahrnuji vyznamné zhoréeni externiho ratingu, nepfiznivou zménu v roéni
pravdépodobnosti selhani, dny po splatnosti, informace o ¢&astkdch po splatnosti, informaci o
restrukturalizaci, insolvenci, tlevé, podvodném jednani nebo informaci o vyznamném zvyseni Gvérového
rizika u ostatnich financnich nastroji dluznika. PFi posuzovani SICR se berou v potaz vnéjsi trzni
ukazatele Gvérového rizika i regulatorni a ekonomické prostredi. Bez ohledu na vysledek uvedeného
posouzeni Spolecnost predpoklada, Ze tvérové riziko souvisejici s financnim aktivem vyznamné vzrostlo
od data prvotniho vykazani v pfipadé, kdy jsou smluvni platby vice nez 30 dni po splatnosti (pokud
Spole¢nost neméa pfimérené a doloZitelné informace, které by dokladaly opak).

Posouzeni vyznamného zvyseni Uvérového rizika (SICR) a kategorizace finanénich aktiv do jednotlivych
Stages dle IFRS 9 je vykonavano na mésicni bazi.

Pouziti odhadd a dsudkd

PFi pfipravé Uéetni zavérky v souladu s IFRS provadi vedeni Spole¢nosti odhady a &ini usudky
a predpoklady, které maiji vliv na aplikaci Gcetnich postupfl a na vykazovanou vysi aktiv a zavazkd,
vynosd a naklad(l. Skute¢né vysledky se od téchto odhadl mohou lisit.

Odhady a pfislusné predpoklady se pravidelné provéfuji. Opravy ucetnich odhad se vykazuji v obdobi,
ve kterém byl dany odhad opraven (pokud ma oprava vliv pouze na pfislusné obdobi), nebo v obdobi
vytvoreni opravy a v budoucich obdobich (pokud méa oprava vliv na béZné i budouci obdob).

Pri uplatfiovani ucetnich postupl Spolecnosti prijalo vedeni nasledujici rozhodnuti, odhady a predpoklady
s nejvyznamnéjsim dopadem na hodnoty vykazané v Ucetni zavérce:

Ocekavané Uvérové ztraty jsou zvefejnény v poznamce 6 Poskytnuté Gvéry.

3. Prijeti novych ¢éi revidovanych standardyi

Pro obdobi od 1. ledna 2023 jsou nové uéinné nize uvedené standardy IFRS, Upravy a interpretace,
které jsou relevantni pro Spolecnost. Nové Gpravy nemély vyznamny dopad na sestaveni této Gcetni
zaverky.

 Upravy IAS 1 Zvefejfiovani ucetnich pravidel
o Upravy IAS 8 Definice Géetnich odhad
e Upravy IAS 12 Mezindrodni dafova reforma — modelova pravidla druhého pilire

Upravy IAS 1 Zvefejfiovani (i¢etnich pravidel

Upravy standardu IAS 1 byly vydany v noru 2021. Upravy pozméfiuji pozadavky standardu IAS 1 na
zverejiiovani ucetnich politik. Ucetni jednotka je nyni povinna zvefejiiovat vyznamné (materialni)
informace o svych (cetnich pravidlech namisto podstatnych ucetnich pravidel.

Dalsi Gpravy IAS 1 vysvétluji, jak mfize Ucetni jednotka urcit vyznamné (materialni) informace o Ucetnich
pravidlech. Byly dopinény piiklady ilustrujici, kdy jsou informace o Ucetnich pravidlech vyznamné
(materialni).
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Na podporu téchto Uprav vypracovala Rada IASB také pokyny a pfiklady, které vysvétluji a ukazujf pouziti
«Ctyfstupfiového procesu stanoveni vyznamnosti (materiality)* popsaného ve Stanovisku k aplikaci IFRS
¢ 2.

Upravy IAS 8 Definice (icetnich odhadtl

Upravy standardu IAS 8 byly vydany v Ginoru 2021. Soucasti Uprav je nahrazeni definice zmény Ucetnich
odhad@ definici Gcetnich odhadd. Podle nové definice jsou Ucetni odhady ,penéini &astky v Gcetni
zavérce, které jsou predmétem nejistoty pfi ocefiovani®,

Rada IASB upfesfiuje, Ze zména v ucetnim odhadu, kterd vyplyva z novych informaci & nového vyvoje,
neni opravou chyby. Dopady zmény vstupnich Udajd ¢i ocefiovaci metody pouZité pfi tvorbé Géetniho
odhadu jsou zménami v cetnich odhadech, pokud se nejedna o opravy chyb za predchozi obdobi.

Zmeény IAS 12 Dané z prijmQ — OdloZena daf vztahujici se k aktiviim a zavazk@im z jedné transakce

Upravy zavadé&ji daléi vyjimku z vyjimky z prvotniho zati&tovani. Podle novely (éetni jednotka neuplatfiuje
vyjimku z prvotniho zali¢tovani u transakci, které vedou ke vzniku stejnych zdanitelnych a odéitatelnych
prechodnych rozdild. V zavislosti na platnych dariovych zakonech mohou vzniknout stejné zdanitelné a
odcitatelné prechodné rozdily pfi prvotnim zalctovani aktiva a zdvazku v transakci, kterd neni
podnikovou kombinaci a neovliviiuje ani Gcetni, ani zdanitelny zisk. Po novelizaci IAS 12 je Géetni
jednotka povinna vykazat souvisejici odlozenou dariovou pohledavku a zavazek, prfiéemz vykazani
odloZené dafové pohledavky podiéhd kritériim vymahatelnosti podle IAS 12

Upravy IAS 12 Mezinarodni dafiové reforma — modelova pravidla druhého pilite

Upravy standardu IAS 12 byly vydany v kvétnu 2023. IASB méni rozsah plsobnosti IAS 12 tak, aby bylo
jasné, Ze se standard vztahuje na dané z pfijmi vyplyvajici z dafiovych zakoni pfijatych nebo v podstaté
zavedenych za Ucelem implementace modelovych pravidel druhého pilite zvefejnénych OECD, véetné
danovych zakond, které zavadéji kvalifikované minimalni domaci doplfikové dané popsané v téchto
pravidlech. Upravy zavadéji docasnou vyjimku z (éetnich pozadavkil na odlozené dané v IAS 12, takze
Ucetni jednotka nebude vykazovat ani zvefejfiovat informace o odloZenych dafiovych pohleddvkach a
zavazcich tykajicich se dani z pfijm@ podle druhého pilife.

Do data Ucetni zavérky byly vydany niZze uvedené (pravy standard(l IFRS, které éekaji na schvaleni EU
a jejich pouZiti neni povinné pro Ucetni obdobi konéici 31. prosince 2023. Spoleénost neoéekava, Ze by
uvedené Upravy standardd mély po jejich schvaleni v EU a nabyti G¢innosti mély na Spole¢nost vyznamny
dopad.

e IAS 1 Klasifikace finanénich zavazkl na kratkodobé a dlouhodobé
o IAS 1 Dlouhodobé zavazky s kovenanty.

4. Administrativni a osobni naklady

Administrativni naklady Ize roz¢lenit:

(tis. K&) 2023 2022
Osobni naklady 0 886
Audit 157 537
Uetni a mzdové sluzby 279 1158
Poplatky a ostatni dané 29 97
Ostatni naklady 367 1618
Qdpis pohledavky 0 250 000
Celkem 832 254 296

Predsedkyné predstavenstva ani predseda dozorci rady nejsou z titulu svych funkci odménovani.
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5. Splatna a odloZena dan

(tis. KE) 2023 2022
Splatna dari (19 %) 0 0
Odlozena dan (21 %) -395 -77
Celkem -395 -77
(tis. KS) 2023 2022
Ztrata (-) / zisk (+) pFed zdanénim: 2 260 382
Uplatnéna danova ztrata -337 0
Ocekavané (vérové ztraty -1922 -2904
Zaklad dané 0 0
Splatna dar (pfi sazbé 19 %) 0 0

OdloZend dafi byla vypoctena s pouZitim sazby dané 21 % (dafiovéa sazba pro roky 2024 a nasledujici).

OdloZenou darovou pohledavku Ize analyzovat nasledovné:

(tis. KC) 31. prosince 2023  31. prosince 2022
Odlozend darova pohledavka z titulu:

Ocekavané Uvérové ztrity 119 172
Darlova ztrata 240 582
OdloZena dafiova pohledavka celkem 359 754

Spolecnost provadi Usudky a odhady ohledné odloZené dafiové pohleddvky na zadkladé zkuenosti
z minulych obdobi a jinych faktord, které se v daném pripadé povazuji za relevantni. Toto posouzeni je
zaloZeno na ocekavanych predpokladech a v budoucnu se méize ménit podle vyvoje aktudlni situace.

Efektivni danovou sazbu Ize analyzovat nasledovné:

(tis. K<) 2023 2022
Zisk (+) / Ztrata (-) pFed zdanénim 2 260 382
Dan z pifijmu vypoditana zakonnou sazbou 19 % 429 73
Vliv znehodnoceni finanénich aktiv -11 479
Vliv uplatnéni dariové ztraty -23 -475
Dan z pFijmu celkem 395 77

32



UNICAPITAL InvestI a.s.

Ugetni zavérka za rok kondici 31. prosince 2023

6. Poskytnuté Gvéry

VSechny Gvéry poskytnuté Spolecnosti byly poskytnuty spole¢nostem ze Skupiny.

(tis. KS) 31. prosince 2023 31, prosince 2022
Dlouhodoba aktiva 0 426 330
Dlouhodobé Gvéry — ast splatna za vice neZ 1 rok 0 427 235
Roéni ocekavané uvérové ztraty 0 -905
Kratkodoba aktiva 427 456 5762
Kratkodobé Uvéry — kratkodobd ¢ast splatnd do 1 roku 428 024 5762
Rocni ofekédvané Gvérové ztraty -568 0
Poskytnuté Gavéry celkem 427 456 423 092

Poskytnuté Gvéry byly vykazany v ziistatkové hodnoté a toto ocenéni se vyznamné nelidi od jejich redlné
hodnoty, stanovené na bazi diskontovanych ocekavanych penéznich tokd, coz odpovida v hierarchii
ocenovani Urovni 3. VSechny Uvéry byly po celou dobu klasifikovany podle IFRS 9 ve stadiu 1.

7. Penézni prostredky

Pro ucely sestaveni vykazu penéZnich tok( penézni prostfedky zahrnuji penize v pokladné
a na bankovnich ¢tech. Zlstatek penéZnich prostfedk(l ke konci obdobi vykazany ve vykazu penéZnich
tokd Ize odsouhlasit na pfislusné polozky vykazu finanéni pozice nasledovné:

(tis. KE) 31. prosince 2023 31. prosince 2022
Pokladni hotovost 0 5
Penize na béznych bankovnich étech 427 2552
Penéini prostiedky celkem 427 2557

Spoleénost méla ve sledovaném obdobi penézni prostfedky uloZzené na bankovnich Uétech vedenych J&T
BANKOU, a.s. a Bankou CREDITAS a.s. Pro banky J&T BANKA, a.s. a Banka CREDITAS a.s. neni credit
rating k dispozici. Penézni prostfedky v celkové vysi 427 tis, K¢ (k 31. prosinci 2022: 2 557 tis. K&), které
jsou uloZeny v téchto bankovnich domech, jsou splatné na pozadani.

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

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

8. Vlastni kapital

Spolecnost je pIné vlastnéna spolecnosti CREDITAS Investments SE se sidlem na adrese Praha 8 - Karlin,
Pobrezni 297/14, PSC 186 00, Ceskd republika, zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym
soudem v Praze, oddil H, vlozka 2648.

Jedinym akcionarem spoleCnosti CREDITAS Investments SE je spolenost UNICAPITAL N.V., ktera je
spolecnosti zaloZzenou die pravnich predpis@i Nizozemského kralovstvi, zapsana do nizozemského
obchodniho rejstiiku 27. Cervence 2016, Jedinym akcionafem spole¢nosti UNICAPITAL N.V. je
spole¢nost CREDITAS B.V., sidlici rovnéz v Nizozemském kralovstvi. Konecnym vlastnikem Skupiny,
ktery 100% podilem na zakladnim kapitalu a 100% podilem na hlasovacich pravech ovlada CREDITAS
B.V., je pan Pavel Hubacek.

Povaha kontroly jediného akcionare je pouze vlastnicka. Mezi akcionafem jako ovladajici osobou
a Spolecnosti nebyla uzaviena zadnd ovladaci ani jina obdobna smlouva. Obchodni vedeni Spole¢nosti
a kontrola je na urovni Spolecnosti provadéna spravni radou. Clenové volenych organt jsou nezavisli na

33



UNICAPITAL Invest1I a.s.

Ucetni zavérka za rok kon¢ici 31. prosince 2023

osobé jediného akcionaFe. Zadna opatteni, kterd maji zajistit, aby nebylo zneuZito kontroly ze strany
jediného akcionare, proto nebyla pfijata

Zakladni kapital Spolecnosti je predstavovan jednim kusem kmenové akcie se jmenovitou hodnotou
2 miliony K¢, drZzenou spolecnosti CREDITAS Investments SE. Akcie spoleénosti zni na jméno a mé
listinnou podobu. Za sledované obdobi od 1. ledna 2023 do 31. prosince 2023 nedoslo ke zméné ve vysi
zakladniho kapitalu ani k odkupu vlastnich akcii. Zakladni kapital je pIné splacen.

S akciemi Spolecnosti jsou spojena prava a povinnosti vyplyvajici z obecné zavaznych pravnich predpist
a stanov. Akcionaf ma zejména pravo Ucastnit se valné hromady, hlasovat na ni, poZadovat a dostat
na ni vysvétleni zaleZitosti tykajicich se Spole¢nosti nebo ji ovladanych osob, je-li takové vysvétleni
potfebné pro posouzeni obsahu zaleZitosti zafazenych na valnou hromadu nebo pro vykon jeho
akcionarskych prév na ni, a uplatrfiovat navrhy a protindvrhy k zalezZitostem zafazenym na porad valné
hromady. Akcionaf ma pravo na podil na zisku Spole¢nosti (dividendu), ktery valnad hromada schvalila
k rozdéleni mezi akcionare.

28. dervna 2023 schvalil jediny akcionaF Spolecnosti (cetni zavérku za rok 2022 a rozhodl o rozdéleni
zisku ve vysi 305 tis. K¢, pficemz byla celd ¢astka prevedena na Gcet nerozdélené zisky minulych obdobi.

Spolecnost neni povinna dodrzovat Zadné externimi predpisy stanovené poZadavky na kapitdl, véetné
pozadavkll na solventnost i kapitalovou pfiméFenost. V pfipadé, Zze neuhrazend ztrdta Spoleénosti
dosahne poloviny zakladniho kapitalu, je pfedstavenstvo povinno svolat valnou hromadu a navrhnout
zruSeni Spolecnosti nebo pfijeti jiného vhodného opatfeni.

9. Vydané dluhopisy

V roce 2023 nové emise dluhopis@ neprobihaly, Spole¢nost hospodafila s dluhopisy emitovanymi v roce
2017.

Spolecnost v roce 2017 nabizela dluhopisy v celkovém objemu 3 700 000 tis. K&. Z tohoto objemu nebyly
k 31. prosinci 2023 upsany, byly splaceny, pfipadné doslo rozhodnutim predstavenstva k zaniku
dluhopisll v celkové hodnoté 3 285 400 tis. K¢ (k 31. prosinci 2022; 3 282 100 tis. K¢). Vysledna
nomindlni hodnota upsanych dluhopisdi k 31. prosinci 2023 tak <&ini 414 600 tis. Ké
(k 31. prosinci 2022: 417 900 tis. Kc).

(tis. K&) 31. prosince 2023 31, prosince 2022

Vydané dluhopisy

Emitované dluhopisy brutto 3 700 000 3700 000
Neupsana ¢ast emitovanych dluhopist, zaniklé dluhopisy a splacené dluhopisy -3 285 400 -3282 100
Upsana &ast emitovanych dluhopist 414 600 417 900
Nabéhlé pfislusenstvi 7 377 7 417
Alikvotni Urokovy vynos 0 0
Vydané dluhopisy celkem 421 977 425 317

31. prosince 2023 31. prosince 2022

(tis. KE)

Struktura vydanych dluhopisti (v hominalni hodnoté)
Vydané dluhopisy — dlouhodobé

Dluhopisy se zUstatkovou dobou splatnosti 1-5 let 0 417 900
Vydané dluhopisy — dlouhodobé celkem 0 417 900
Vydané dliuhopisy — kratkodobé

Dluhopisy se zlistatkovou dobou splatnosti do 1 roku 414 600 0
Uroky splatné do 1 roku 7 377 7 417
Vydané dluhopisy — kratkodobé celkem 421977 7 417
Vydané dluhopisy celkem 421 977 425 317
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Redlnad hodnota prodanych dluhopisti k 31. prosinci 2023 ¢&ini 414 090 tis. K& (k 31. prosinci 2022:
414 221 tis. KC). Redlnd hodnota byla vypocitana s pouzitim Grokové miry odpovidajici Grokovym
sazbam nastrojli se stejnou mirou rizika, jejichZz prostfednictvim spole¢nosti ve Skupiné se stejnym

rizikovym profilem ziskaly prostfedky na stejnych kapitalovych trzich jako Spoleénost. Toto ocenéni

odpovida v hierarchii ocefiovani Urovni 2.

Rozpis jednotlivych emisi s uvedenim splatnosti a celkovou nominalni hodnotou upsanych dluhopist
k 31. prosinci 2023:

Fixni Grokova sazba Datum splatnosti Nominaini hodnota (tis. K&)
Listinna forma
CZ0003515637 4,70 % 1.2.2024 169 000
CZ0003516767 4,70 % 28.6.2024 245 600
Celkem upsané dluhopisy 414 600

Rekonciliace financnich zavazki ve vykazu penéZnich tokl je uvedena v tabulce nize:

(tis. K&) Vydané dlupopisy - Vy'dané dlu,hopisy - Vydané dluhopisy
dlouhodobé kratkodobé celkem
31.12.2022 417 900 7417 425 317
Prodej/zpétny odkup/zanik dluhopisti 0 -3 300 -3 300
Splatnost < 1 rok -417 900 417 900 0
Nakoupeny trok 0 -44 -44
Nabeéhly drok 0 19 532 19 532
Vyplata Groku 0 -19528 -19 528
31.12.2023 0 421 977 421977
(tis. K&) Vydané dlu’hopisy - Vy'dané dIu’hopisy - Vydané dluhopisy
dlouhodobé kratkodobé celkem
31.12.2021 419 500 1 075 269 1494 769
Prodej/zpétny odkup/zanik diuhopisti - 1600 - 1042 500 -1044 100
Nakoupeny Grok 0 -43 -43
Nabéhly urok 0 30 032 30 032
Vyplata Groku 0 - 55 341 - 55 341
31,12.2022 417 900 7417 425 317

Transakce vyplyvajici z ndkupu a prodeje dluhopis, splaceni nabéhlych Grok a nakoupeného AUV
v celkové hodnoté jsou promitnuty ve Vykazu penéznich tokd.

Zaplaceni jmenovité hodnoty a vynosu Dluhopisti neni zajisténo.

Vlastnici dluhopis@ mohou za urcitych podminek pozadovat nebo rozhodnout o jejich predéasném
splaceni. Jedna se o tzv. pfipady neplnéni zavazkd, které jsou predstavovany:
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neplaceni — prodleni jakékoliv platby v souvislosti s dluhopisy o déle nez 30 pracovnich dni
poruseni jinych povinnosti a dluhd (napf. kovenantd)

platebni neschopnost (Upadek, insolvence atp.)

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

kiizové poruseni — poruseni podminek na jinych dluzich ¢i zavazcich Spolecnosti ve vysi presahujici
5 mil. K¢

vykon rozhodnuti — exekucni fizeni na vymozeni pohledavky ve vysi presahujici 5 mil. K&

realizace zajiSténi — jakykoliv véfitel ucini tkon k realizaci zajisténi

v pfipadech kdy schiize véfitelll souhlasila se zménou zasadni povahy ve vztahu k dluhopistim
a dany drzitel s touto zménou nesouhlasi, na schiizi véritelli hlasoval proti zméné nebo se schiize
nezucastnil.



UNICAPITAL Invest1I a.s.

Uetni zavérka za rok kondici 31. prosince 2023

Tyto podminky jsou podrobné&ji vymezeny v zékladnim prospektu dluhopis@ a koneénych emisnich
podminkach.

Tyto podminky k 31. prosinci 2023 ani 2022 nenastaly.

Vynosy z dluhopis@ jsou zdarfiovény v souladu se zakonem ¢&. 586/1992 Sb. o dani z pfijmu, ve znéni
pozdéjsich pFedpvisﬂ. Pfi splaceni jmenovité hodnoty a vyplaty Grokovych vynos@ jsou tam, kde to
vyZzaduji zakony Ceské republiky, z plateb driteldm dluhopisti sraZeny pfislusné srazkové dané.

10. Zavazky z obchodniho styku a jiné zavazky

(tis. KC) 31. prosince 2023 31. prosince 2022
Zavazky z obchodniho styku 4 2
Zavazky k podnikdim ve Skuping 265 424
Srazkova dar z vyplacenych Grokd z vydanych dluhopis( 843 851
Ostatni zavazky -4 0
Jiné zévazky 559 6077
Celkem zavazky z obchodniho styku a jiné zavazky 1677 7 350

Tyto zévazky jsou kratkodobé a pred Ihiitou splatnosti.

Zéavazky byly vykazany v zlistatkové hodnoté a toto ocenéni se vyznamné nelidi od pfipadného ocenéni
realnou hodnotou.

11. Rizeni rizik

Riziko je pfirozenou soucasti aktivit Spolecnosti a jeho fizeni spole¢né s Fizenim kapitalu je zdsadni pro
finanéni vysledky Spolecnosti. Proces fizeni rizik v Spoleénosti ma za cil dosdhnuti optimaIni Grovné rizika
za predpokladu dodrZeni danych poZadavkd (zejména s ohledem na poZadovany vynos) a omezeni
vyplyvajicich zejména ze smluvni dokumentace, pravnich predpisd ¢i pozadavku regulator(.

Odpovédnost za nastaveni ramce fizeni rizik a dohled nad jeho uplatfiovanim ma Predstavenstvo
Spole€nosti, kterd je podporovana Vyborem pro audit, ktery hodnoti Gcinnost systému fizeni rizik.

Spoleénost je s ohledem na cinnost, kterou vykonava, vystavena zejména riziku Uvérovému, riziku
likvidity a trznimu riziku. S ohledem na cinnost Spole€nosti, kterd je omezena pouze na realizaci
dluhopisového programu a nasledného financovani dcefinych spole¢nosti Skupiny formou Gvérd &
zaplijcek, je Spolecnost vystavena témto rizikim pouze v omezené mire.

S ohledem na skutecnost, Ze Cinnost Spolecnosti je zamérena na financovani potieb Skupiny a je jako
Ucelové zaloZena spolecnost zavisla na potfebach ostatnich subjektll v rdmci Skupiny, nema Spole¢nost
stanovenou vlastni politiku zodpovédného pFistupu v environmentalni a socialni oblasti a oblasti spravy
a fizeni spolecnosti (tj. ESG). Spolec¢nost nicméné bere v potaz rozsifujici se integraci ESG témat do
regulace at' uz v oblasti viastniho podnikani, tak v ramci jednotlivych oblasti podnikani Skupiny.
Spolecnost rovnéz vnima, ze oblasti podnikani Skupiny patfi mezi oblasti se znacnou expozici vici
klimatickym riziklim a zohledfuje je v ramci vlastniho fizeni rizik.

11.1. Rizeni Gvérového rizika

Uvérové riziko je rizikem ztraty ze selhani protistrany (dluZnika) tim, Ze nedostoji svym zévazkém podie
podminek smlouvy na zakladé, které se Spolecnost stala véfitelem smluvni strany.

Uvérové riziko je, z diivodu potencidlniho dopadu do kapitalu a na zisk Spole¢nosti, povaZovéano za
materidlni a je Spolecnosti peclivé monitorovano a fizeno s vyuzitim informaci od externi ratingové
agentury Standard & Poor's (S&P). Uvérové riziko je v prostfedi Spole¢nosti méfeno zejména
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prostfednictvim vyhodnocovéni kvality Gvérového portfolia a ovéfovani dostatecné tvorby opravnych
poloZek.

Uvérova kvalita jednotlivych druhti aktiv

Skladba aktiv Spolecnosti odpovida faktu, Ze SpoleCnost prakticky neprovadi vlastni podnikatelskou
¢innost a provozuje pouze financovani Skupiny.

Hlavnim aktivem spolecnosti jsou GUvéry poskytnuté spoleénostem ve Skupiné.

DalSimi financnimi aktivy jsou zlstatky na bankovnich Uctech, kde je Uvérové riziko vyrazné omezeno
vzhledem ke skute¢nosti, Ze protistranami jsou banky s vysokou Gvérovou bonitou.

Prehled finan¢nich aktiv:

(tis. K&) 31.12.2023 31.12.2022
Uvéry sptiznénym stranam (Pozn. 6, 12) bez zohlednéni znehodnoceni 428 024 432 998
Ostatni aktiva 4 18
Penézni ekvivalenty 427 2 557
Celkem 428 455 435 573

Ocekavane Uvérove ztraty

Pro (cely znehodnoceni financnich aktiv a tvorbu opravnych poloZek Spole¢nost aplikuje, v souladu s
tcetnim standardem IFRS 9, model ocekavanych Gvérovych ztrat (ECL).

V souladu se standardem IFRS 9, Spole¢nost vyuziva tfi stupné (tzv. ,Stages") snizeni hodnoty aktiv, do
kterych zarazuje financni aktiva:

» neselhana financni aktiva bez vyznamného zvySeni Uvérového rizika (tzv. Stage 1)
e neselhana financni aktiva s vyznamnym zhorSenim Gvérového rizika (tzv. Stage 2)
e selhand financni aktiva (Stage 3)

Posouzeni vyznamného zvySeni Uvérového rizika (SICR) je klicovym faktorem pro zarazeni financniho
aktiva do jednoho ze tfi stupii@ urcujicich vysi ECL a v prostfedi SpoleCnosti je vykonavano na mésicni
bazi. Pfi posuzovani Spolecnost zohlediuje jak kvantitativni, tak kvalitativni informace. Klicové ukazatele
SICR zahrnuji vyznamné zhorSeni externiho ratingu, nepfiznivou zménu v roCni pravdépodobnosti
selhani, dny po splatnosti, informace o Castkach po splatnosti, informaci o restrukturalizaci, insolvenci,
Ulevé, podvodném jednani nebo informaci o vyznamném zvyseni (vérového rizika u ostatnich finanénich
nastroji dluznika. PFi posuzovani SICR se berou v potaz vnéjsi trzni ukazatele (Ovérového rizika,
regulatorni a ekonomické prostredi.

V souladu se standardem IFRS 9, spoleCnost vycisluje ECL pomoci nasledujiciho vzorce:
pravdépodobnost selhani (PD — Probability of default) x ztratovost v selhani (LGD — Loss given default)
x expozice v okamziku selhani (EAD — Exposure at default). Z dlivodu absence lokalniho ratingového
systému, jsou jako vstup pro PD vyuZivany ratingové stupné, vytvarené externi mezinarodni ratingovou
agenturou Standard & Poor's odpovidajici odvétvim ve kterych dluznici plsobi. Parametr LGD je
aproximovan regulatorné stanovenou hodnotou pro neretailové nezajisténé expozice (podle F-IRB). EAD
vychazi z aktualni expozice v(ic¢i dané protistrané.

Pro financni aktiva, u kterych nedoslo od prvotniho zatctovani k vyznamnému zvyseni Gvérového rizika,
stanovuje Spole¢nost opravnou polozku ve vysi dvanactimési¢nich ECL. Pro financni aktiva, u kterych k
vyznamnému zvySeni Uvérového rizika ¢i pfimo Gvérovému znehodnoceni (selhani) doslo, stanovuje
Spolecnost opravnou polozku ve vysi celozivotnich ECL.

K 31.12.2023 Spolecnost neevidovala Zadna vyznamna zhorSeni Uvérového rizika, znehodnocend
finanCni aktiva nebo financni aktiva po splatnosti. V souladu s interni metodikou vypoctu ECL byl Gvérim
poskytnutym spoleCnostem ve Skupiné pfirazen rating B, kterému odpovidalo PD ve vysi 0,31 %.
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Parametr LGD byl pro Gcely vypoctu opravnych polozek dle IFRS 9 aproximovan regulatorné stanovenou
hodnotou 45 %.

. . v Z a ivé , 1l
31. prosince 2023 (tis. Kc) statkova ho""“?g‘::::; Znehodnoceni ZisEn hodnota(::::;
Stage 1 428 024 -568 427 456
Stage 2 0 0 0
Stage 3 0 0 0
Celkem 428 042 -568 427 456
31. prosince 2022 (tis. K&) Ziistatkova hodnotaz gur\(l:‘irsl; Znehodnoceni Ziistatkova hodnota( ::é;l;
Stage 1 432 998 -905 432 092
Stage 2 0 0 0
Stage 3 0 0 0
Celkem 432 998 -905 432 092

MeziroCni zmény ve vysi oCekdvanych (vérovych ztrat:

(tis. KE)

Znehodnoceni k 31. prosinci 2022 905
SniZeni/zvySeni expozice -169
Zména metodiky -168
Znehodnoceni k 31. prosinci 2023 568
(tis. K<)

Znehodnoceni k 31. prosinci 2021 3809
SniZeni/zvy3eni expozice -2 514
Zména diskontni sazby pro vypocet PV ECL -390
Znehodnoceni k 31, prosinci 2022 905

Analyza citlivosti

Citlivostni analyza — r(izné pravdépodobnosti selhani (PD) za predpokladu LGD ve vysi 45%

Analyza citlivosti bere v (vahu zmény zpfisobené rliznymi hodnotami PD. Pfi zvySeni hodnoty PD na
dvojnasobnou hodnotu 0,62 % by minimalni oCekavana Uvérova ztrata Cinila 1 135 tis KC.

Citlivostni analyza — pro rfzné hodnoty LGD za predpokladu PD ve vysi 0,31%

Analyza citlivosti bere v Gvahu zmény zplisobené rliznymi hodnotami LGD. PFi sniZeni LGD na hodnotu
35 % by olekavana Gvérova ztrata Cinila 441 tis. KC. Pfi zvySeni LGD na hodnotu 75 % by ocekavana
Uvérova ztrata Cinila 946 tis. KC.

11.2. Rizeni trzniho rizika

Trzni riziko je riziko ztraty Spolecnosti vyplyvajici ze zmén cen, kurzli a sazeb na financnich trzich. Jednd
se 0 souhrnny pojem pro trokové, ménové, akciové riziko a jina rizika spojena s pohybem trznich cen.

Urokové riziko

Urokové riziko je riziko mozné ztraty plynouci z otevienych Grokovych pozic, kdy nepfiznivé zmény
trznich drokovych sazeb mohu vést k snizeni Cistého Urokového pfijmu nebo ke sniZeni trzni hodnoty
aktiv a pasiv.

Vzhledem ke strukture Grocenych aktiv a pasiv majici rliznd data pfecenéni nebo splatnosti, je Spolecnost
vystavena Urokovému riziku. S ohledem na smiluvni podminky a dodrzovani plnéni stanovenych
alternativnich vykonnostnich ukazatel& (NWIR — Cista vaZena sazba a NWM — Cista vazena splatnost), je
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vystaveni Spolec¢nosti viic¢i Urokovému riziku vyraznym zplsobem omezeno. Podrobnosti k vypoctu
alternativnich vykonnostnich ukazatel NWIR a NWM a jejich aktualni hodnoty k rozvahovému dni jsou
uvedeny ve vyrocni financni zpravé, v Casti Alternativni vykonnostni ukazatele.

Dluhopisy emitované Spolecnosti jsou Uroceny pevnou Urokovou sazbou.

Sazba Uvérl poskytnutych spole¢nostem ve Skupiné je stanovena tak, aby hodnota alternativniho
vykonnostniho ukazatele NWIR — Cista vaZzena sazba byla minimalné na urovni 0,30 %. Splatnost uvéru
je odvozena od pInéni alternativniho vykonnostniho ukazatele NWM.

Nasledujici tabulka shrnuje expozici Spole¢nosti viici Grokovému riziku. Tabulka obsahuje Urocena aktiva
(Gvéry poskytnuté spolecnostem ve Skupin€) a pasiva (emitované cenné papiry) Spolecnosti v
zlistatkovych hodnotéach, usporadané podle blizsiho z termind vyporadani, ocenéni nebo splatnosti.

31. prosince 2023 (tis. K&) Do 3 mésicll 3-6 mésich Nad 6 mésici
Aktiva

Poskytnuté Gvéry bez zohlednéni znehodnoceni 428 024 0 0
Penézni prostiedky 427 0 0
Aktiva celkem 428 451 0 0
Pasiva

UCINVI 3 4,7/24 ISIN CZ0003515637 176 281 0 0
UCINVI 9 4,47/24 1SIN CZ0003516767 0 245 696 0
Pasiva celkem 176 281 245 696 0
Netto pozice za obdobi 252170 -245 696 0
Netto kumulativni pozice 252170 6474 6474
31. prosince 2022 (tis. K&) Do 3 mésicl 3-6 mésich Nad 6 mésicd
Aktiva

Poskytnuté Gvéry bez zohlednéni znehodnoceni 432 998 0 0
Penézni prostfedky 2 557 0 0
Aktiva celkem 435 555 0 0
Pasiva

UCINVI 3 4,7/24 ISIN CZ0003515637 0 0 177 220
UCINVI 9 4,47/24 1SIN CZ0003516767 0 0 248 097
Pasiva celkem 0 0 425 317
Netto pozice za obdobi 435 555 0 -425 317
Netto kumulativni pozice 435 555 435 555 10 238

Ménové riziko
Ménové riziko vyplyva z pohybu ménovych kurz a existence otevienych ménovych pozic.

Vzhledem k faktu, Ze vdechny transakce a ziistatky Spoleénosti jsou denominovény v ¢eské méné,
Spole¢nost nema otevienou pozici v cizich ménach, a tudiz neni vystavena ménovému riziku.

11.3. Rizeni rizika likvidity
Riziko likvidity je riziko ztrdty schopnosti dostat svym financnim zavazkim v dobé, kdy se stanou

splatnymi nebo riziko ztraty schopnosti financovat sva aktiva. Jinymi slovy, jde o riziko, Ze Spolecnost
nebude schopna dostat svym sou¢asnym i budoucim ocekavanym i neoCekavanym tokdm.

Riziko likvidity je pfirozenou souasti aktivit SpoleCnosti, ktera byla zaloZzena za Ucelem realizace
dluhopisovych program@ Skupiny a poskytovani dluhopisovych zdroj formou Gvérd a zapljcek ostatnim
spole€nostem ve Skupiné. Zdroje financovani Spolecnosti sestavaji z vydanych cennych papirll
Spolecnosti a z vlastniho kapitalu Spolecnosti.

Kratkodobé, stfednédobé a dlouhodobé riziko likvidity je v Spolecnosti s ohledem na absenci jinych mén
monitorovano a fizeno pouze v méné CZK.
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Rizenf rizika likvidity je zaloZzeno na projekci penéZnich tokd s cilem zajisténi dostatku finanénich zdrojil
Spolecnosti s vyuzitim zavedenych alternativnich vykonnostnich ukazatel@.

Nasledujici tabulka Cleni aktiva a zavazky SpoleCnosti podle pfislusnych pasem splatnosti na zakladé

zbytkové doby splatnosti k datu ucetni zavérky.

31. prosince 2023 (tis. KE) Do 3 mésicli 3-12 mésici 1-5let

Aktiva

Poskytnuté Gvéry bez zohlednéni znehodnoceni (viz poznamka 6) 428 024 0 0

Ostatni aktiva 4 0 0

Penézni prostiedky 427 0 0

Aktiva celkem 428 455 0 0

Pasiva

UCINVI 3 4,7/24 -176 943 0 0

UCINVI 9 4,7/24 0 -251 372 0

Zavazky z obchodniho styku -4 0 0

Zavazky k podnikdm ve Skuping -265 0 0

Srazkova dan z vyplacenych urok( z vydanych diuhopist -843 0 0

Ostatni zavazky -1 667 0 0

Pasiva celkem -179 722 -251 372 0

Netto pozice za obdobi 248 733 -251 372 0

Netto kumulativni pozice 248 733 -2638 -2638

31. prosince 2022 (tis. K¢) Do 3 mésich 3-12 mésicll 1-5 let
Aktiva

Poskytnuté Uvéry bez zohlednéni znehodnoceni (viz pozndmka 6) 5762 0 427 235
Penézni prostiedky 2 557 0 0
Aktiva celkem 8 320 0 427 235
Pasiva

UCINVI 3 4,7/24 -7 940 0 -165 450
UCINVI 9 4,7/24 0 -11 093 -229 739
Zévazky z obchodniho styku -2 0 0
Zavazky k podnikdm ve Skupiné -424 0 0
Srazkova dan z vyplacenych Urokd z vydanych diuhopist -851 0 0
Ostatni zavazky -6 073 -6 077 0
Pasiva celkem -15 290 -17 170 -395 189
Netto pozice za obdobi -6 970 -17 170 32047
Netto kumulativni pozice -6 970 -24 140 7 907

11.4. Rizeni kapitalu

Spolecnost fidi sviij kapital tak, aby zabezpecila, Ze bude schopna pokraCovat ve sve Cinnosti jako zdravé
fungujici podnik. Na Spoleénost se nevztahuji Zadné kapitalové poZadavky stanovené externimi subjekty.

Struktura kapitalu Spole¢nosti:

31. prosince 2023 31. prosince 2022
Zévazky z emitovanych diuhopistl 421 977 425 317
Penézni prostiedky a penéini ekvivalenty -427 -2557
Cisty dluh celkem 421 550 422 760
Zakladni kapital 2 000 2 000
Kapitalové fondy 0 0
Nerozdéleny zisk 2 819 989
Vlastni kapital celkem 4 819 2989
Rizeny kapital celkem 426 369 425 749
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Spole€nost je ucelové zalozenou spolecnosti k realizaci dluhopisového programu Skupiny a pdjcovani
prostredkll ziskanych z prodeje dluhopis@l formou zapiijc¢ek a Gvérd ostatnim spole¢nostem Skupiny. Z
toho dlivodu tvofi vétsinu kapitalu Spoleénosti cizi zdroje — zavazky z emitovanych dluhopisi. Prostiedky
ziskané z prodeje téchto dluhopis@ byly poskytnuty jako tvér spolenosti a tvofi tak aktiva Spolecnosti.
Spolecnost se zavazala poskytovat Uvéry za takovych podminek, které zajist'uji, Ze zapljcéené prostredky
budou splaceny pred datem splatnosti dluhopisd a Urokovy vynos bude pokryvat provozni a Urokové
naklady Spole¢nosti.

Pfedstavenstvo Spolecnosti je pravidelné informovano o vyvoji zadluzeni. Jakékoli dodatecné zadluzeni
podléha jeho souhlasu.

12. Transakce se spriznénymi osobami

Mezi nejvyznamnéjsi transakce se spfiznénymi stranami patfi:

e Ramcova smilouva o (véru mezi Spoleénosti (Uvérujici) a spole¢nosti UNICAPITAL N.V. (Uvérovany)
ze dne 25.1.2017 s maximalnim nekomitovanym uvérovym réamcem 1 500 000 tis. K& (k 31.12.2023
vyCerpano 24 205 tis. KE), pohyblivou Grokovou sazbou (k 31.12.2023 Urokova sazba 5,50 %) a
datem splatnosti 31.1.2024.

e Ramcova smlouva o (véru mezi Spolecnosti (Gvérujici) a spolecnosti UNICAPITAL Finance a.s.
(Gvérovany) ze dne 2.2.2017 s maximalnim nekomitovanym Gvérovym rdmcem 1 500 000 tis. K¢ (k
31.12.2023 vycerpano 251 110 tis. K&), pohyblivou trokovou sazbou (k 31.12.2023 Urokova sazba
5,50 %) a datem splatnosti 31.1.2024.

¢ Smlouva o Uvéru mezi Spolecnosti (Uvéruijici) a spolecnosti UNICAPITAL Healthcare a.s. (Gvérovany)
ze dne 26.9.2017 o objemu 68 577 tis. K&, Urokovou sazbou 5,00 % a datem splatnosti 31.1.2024.

e Smlouva o uvéru mezi Spolecnosti (Uvérujici) a spolecnosti UNICAPITAL Healthcare a.s. (Uvérovany)
ze dne 26.9.2017 o objemu 257 090 tis. K&, Grokovou sazbou 5,00 % a datem splatnosti 31.1.2024.

e V prlibéhu Gcetniho obdobi byl pIné splacen Gvér poskytnuty spoleénosti UNICAPITAL Healthcare
a.s. s datem uzavreni uvérové smlouvy dne 23. kvétna 2017.

eV prlibéhu ucetniho obdobi byl pIné splacen Uvérovy ramec poskytnuty spoleénosti UNICAPITAL
Healthcare a.s. s datem uzavfeni ramcové Gvérové smlouvy dne 26. Cervence 2017.

Spolenost nema zadné zameéstnance, predseda predstavenstva neni z titulu své funkce Spolecnosti

odmeéniovan. Sluzby predsedy dozoréi rady nejsou Spolecnosti fakturovany.

NiZe jsou uvedeny vsechny vyznamné transakce se spfiznénymi stranami. VSechny transakce byly
uzavieny za obvyklych trznich podminek. Poskytnuté Gvéry jsou Uroceny trZznimi Urokovymi sazbami
v rozsahu 5,00 - 6,90 % p. a.
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Vysledkové polozky:

(tis. K&) Spfiznéna strana 2023 2022
Urokové vynosy

UNICAPITAL N.V. Ostatni ve Skupiné 1727 7673
UNICAPITAL Finance a.s. Sesterskd spole¢nost 14 104 4501
UNICAPITAL Healthcare a.s. Sesterskd spole¢nost 6422 17112
CREDITAS REAL ESTATE a.s. Sesterska spole¢nost 0 2035
Urokové vynosy celkem 22 253 31321
Ostatni vynosy

UNICAPITAL Invest II a.s. Sesterska spole¢nost 0 260
UNICAPITAL Invest V a.s. Sesterska spolecnost 0 193
Ostatni vynosy celkem 0 453
Urokové naklady

Banka CREDITAS a.s. Ostatni ve Skupiné 0 2829
Urokové naklady celkem 0 2829
Administrativni naklady

UNICAPITAL N.V. Ostatni ve Skupiné 345 1290
CREDITAS B.V. Ostatni ve Skupiné 264 0
UNICAPITAL Finance a.s. Sesterska spole¢nost 0 15
UNICAPITAL Invest VIII a.s. Sesterska spole¢nost 2 0
CREDITAS Invest a.s. Sesterska spole¢nost 23 35
Banka CREDITAS a.s. Ostatni ve Skupiné 2 1275
Pereta Estates s.r.o. Ostatni ve Skupiné 15 15
Administrativni naklady celkem 651 2630

Rozvahové poloZky:

(tis. K&)

Spfiznéna strana

31. prosince 2023

31. prosince 2022

Poskytnuté Gvéry bez zohlednéni znehodnoceni

(viz poznamka 6)

UNICAPITAL N.V. Ostatni ve Skupiné 25 659 432
UNICAPITAL Finance a.s. Sesterska spole¢nost 268 748 256 644
UNICAPITAL Healthcare a.s. Sesterska spole¢nost 133 617 175921
Poskytnuté Gvéry celkem 428 024 432 997
Penize na béZnych bankovnich Giétech

Banka CREDITAS a.s. Ostatni ve Skuping 249 675
Penize na béZnych bankovnich G¢tech celkem 249 675
Aktiva celkem 428 271 433 672
Zavazky

UNICAPITAL N.V. Ostatni ve Skupiné 0 382
UNICAPITAL Finance a.s. Sesterska spole¢nost 0 8
CREDITAS Invest a.s. Sesterska spole&nost 0 35
UNICAPITAL Invest VIII a.s. Sesterska spolednost 2 0
CREDITAS B.V. Ostatni ve Skupiné 263 0
Zavazky celkem 265 425
Pasiva celkem 265 425
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13. Provozni segmenty

Spolecnost je Ucelové zaloZzenou spolecnosti k realizaci dluhopisového programu Skupiny a pljcovani
prostredk( ziskanych z prodeje dluhopist formou zaplijéek a Gvérd ostatnim spoleCnostem Skupiny.
Kromé tohoto Spolecnost nevykonava Zadnou jinou podnikatelskou cinnost.

Spole¢nost identifikuje pouze jeden provozni segment, a tudiz zde neprezentuje klicové financni
ukazatele v rozdéleni dle segmentd.

VSechny vynosy Spolecnosti jsou Urokovymi vynosy z uvérd poskytnutych spoleCnostem ze Skupiny.

Geografické c¢lenéni vynosi:

2023 2022
tis. K¢ vynosy % z celkovych vynosy % z celkovych
Nizozemské kralovstvi 1724 7,75 % 7 673 24,50 %
Ceské republika 20 526 92,25 % 23 649 75,50 %
Celkem 22 250 31 322

14. Podminéné zavazky a podminéna aktiva

Ke dni sestaveni (i¢etni zavérky Spole¢nost neevidovala zadné podminéné zavazky ani podminéna aktiva.
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15. Nasledné udalosti

Dne 31. ledna 2023 byl piné splacen Gvér poskytnuty spole¢nosti UNICAPITAL Healthcare a.s. s datem
uzavreni Gvérové smlouvy dne 23. kvétna 2017.

Dne 31. ledna 2023 byl piné splacen Gvér poskytnuty spole¢nosti UNICAPITAL Healthcare a.s. s datem
uzavreni Uvérové smlouvy dne 26. Cervence 2017.

0d konce G&etniho obdobi konéiciho 31. prosince 2023 bylo splaceno 157 210 tis. KE z tivérového ramce
poskytnutého spolecnosti UNICAPITAL Finance a.s.

Byla prodiouzena splatnost ramcové smlouvy o (véru uzaviené mezi Spoleénosti a spolecnosti
UNICAPITAL Finance a.s. Datum splatnosti ramcové smlouvy o Gvéru je nyni 25. Cervna 2024.

Byla prodlouzena splatnost ramcové smlouvy o (véru uzaviené mezi Spolednosti a spolecnosti
UNICAPITAL N.V. Datum splatnosti rémcové smlouvy o Gvéru je nyni 25, éervna 2024.

Byla prodlouZena splatnost dvou smluv o Gvéru uzavienych mezi Spoleénosti a spolecnosti UNICAPITAL
Healthcare a.s. Datum splatnosti smiuv o Gvéru je nyni 25. ¢ervna 2024.

Ke dni splatnosti byly splaceny dluhopisy emise UCINVI 3 4,7/24 v celkové nominalni hodnoté 169 000
tis. KE.

0d konce G&etniho obdobi kon&iciho 31. prosince 2023 nedoslo k zadnym dalSim udalostem, které by
mély vyznamny dopad na finanéni pozici a financni vykonnost Spole¢nosti.

28. brezna 2024

Va4

JUDr. Alena Sikorova

Pfedsedkyné predstavenstva
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ZPRAVA NEZAVISLEHO AUDITORA PRO AKCIONARE SPOLECNOSTI
UNICAPITAL Invest | a.s.

Sidlo auditované spole¢nosti: Sokolovska 675/9
186 00, Praha 8
IC: 054 77 395
Vyrok auditora

Provedli jsme audit pfiloZzené Ucetni zavérky spolecnosti UNICAPITAL Invest | a.s. (dale také
~Spole¢nost”) sestavené na zakladé Mezinarodnich standardd udetniho vykaznictvi ve znéni
prijatém Evropskou unii, ktera se sklada z vykazu finan¢ni pozice k 31.12.2023, vykazu uplného
vysledku, vykazu zmén vlastniho kapitalu a vykazu penéznich toku za rok kongici k 31.12.2023
a pfilohy této ucetni zavérky, véetné vyznamnych (materialnich) informaci o pouzitych uéetnich
metodach. Udaje o Spoleénosti UNICAPITAL Invest | a.s. jsou uvedeny v pfiloze této ugetni
zavérky.

Podle naSeho nazoru G¢etni zavérka podava vérny a poctivy obraz finanéni pozice Spolecnosti
UNICAPITAL Invest | a.s. k 31.12.2023 a jeji finanéni vykonosti a jejich penéznich tokl za rok
koncici 31.12.2023 v souladu s Mezinarodnimi standardy ucetniho vykaznictvi ve znéni
pfijatém Evropskou unii.

Zaklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zakonem o auditorech a standardy Komory auditorG Ceské
republiky pro audit, kterymi jsou mezinarodni standardy pro audit (ISA), pfipadné doplnéné a
upravené souvisejicimi aplikaénimi doloZzkami. Nase odpovédnost stanovena témito predpisy je
podrobnéji popsana v oddilu Odpovédnost auditora za audit Ucetni zavérky. V souladu se
zakonem o auditorech a Etickym kodexem pfijatym Komorou auditort Ceské republiky jsme na
Spole¢nosti nezavisli a spinili jsme i dalsi etické povinnosti vyplyvajici z uvedenych predpist.
Domnivame se, Ze dikazni informace, které jsme shromazdili, poskytuji dostatecny a vhodny
zaklad pro vyjadfeni naseho vyroku.

Ostatni informace uvedené ve vyrocni zpravé

Ostatnimi informacemi jsou v souladu s § 2 pism. b) zakona o auditorech informace uvedené
ve vyro¢ni zpravé mimo ucetni zavérku a nasi zpravu auditora. Za ostatni informace odpovida
pfedstavenstvo Spoleénosti.

Nas vyrok k Ucetni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Pfesto je viak soucasti nadich
povinnosti souvisejicich s ovéfenim Ucetni zavérky seznameni se s ostatnimi informacemi a
posouzeni, zda ostatni informace nejsou ve vyznamném (materialnim) nesouladu s ucetni
zavérkou &i s nasimi znalostmi o Gdetni jednotce ziskanymi béhem ovéfovani udetni zavérky
nebo zda se jinak tyto informace nejevi jako vyznamné (materidind) nespravné. Take
posuzujeme, zda ostatni informace byly ve v8ech vyznamnych (materidlnich) ohledech
vypracovany v souladu s pfislusnymi pravnimi piedpisy. Timto posouzenim se rozumi, zda
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ostatni informace splfiuji pozadavky pravnich predpisi na formalni nalezZitosti a postup
vypracovani ostatnich informaci v kontextu vyznamnosti (materiality), tj. zda pfipadné
nedodrzeni uvedenych poZadavkl by bylo zplsobilé ovlivnit Usudek &inény na zakladé
ostatnich informaci.

Na zakladé provedenych postupu, do miry, jiz dokazeme posoudit, uvadime, ze

e ostatni informace, které popisuji skute€nosti, jez jsou téz pfedmétem zobrazeni v ucetni
zavérce, jsou ve vdech vyznamnych (materialnich) ohledech v souladu s Ucetni zavérkou a
e ostatni informace byly vypracovany v souladu s pravnimi pfedpisy.

Dale jsme povinni uvést, zda na zakladé poznatk(i a povédomi o Spoleénosti, k nimz jsme
dospéli pfi provadéni auditu, ostatni informace neobsahuji vyznamné (materialni) vécné
nespravnosti. V ramci uvedenych postupu jsme v obdrZzenych ostatnich informacich zadné
vyznamné (materialni) vécné nespravnosti nezjistili.

Odpovédnost predstavenstva Spoleénosti za ucetni zavérku

Predstavenstvo Spoleénosti odpovida za sestaveni ucetni zavérky podavajici vérny a poctivy
obraz v souladu s ¢eskymi UCetnimi predpisy a za takovy vnitfni kontrolni systém, ktery
povazuje za nezbytny pro sestaveni uéetni zavérky tak, aby neobsahovala vyznamné
(materialni) nespravnosti zptisobené podvodem nebo chybou.

PFi sestavovani ucetni zaverky je predstavenstvo Spoleénosti povinno posoudit, zda je
Spole¢nost schopna nepfetrzité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v pfiloze ucéetni zavérky
zalezitosti tykajici se jejiho nepfetrzitého trvani a pouziti pfedpokladu nepretrzitého trvani pfi
sestaveni Ucetni zavérky, s vyjimkou pfipadu, kdy pfedstavenstvo planuje zruseni Spolecnosti
nebo ukonéeni jeji Cinnosti, resp. kdy nema jinou realnou moznost nez tak uginit.

Za dohled nad procesem ucetniho vykaznictvi ve Spole€nosti odpovida predstavenstvo.
Odpovédnost auditora za audit ucetni zavérky

Nasim cilem je ziskat pfiméfenou jistotu, Zze Uc¢etni zavérka jako celek neobsahuje vyznamnou
(materialni) nespravnost zpusobenou podvodem nebo chybou a vydat zpravu auditora
obsahujici nas vyrok. Pfimérena mira jistoty je velka mira jistoty, nicméné neni zarukou, Ze audit
provedeny v souladu s vy$e uvedenymi pfedpisy ve vSech pfipadech v uéetni zavérce odhali
pfipadnou existujici vyznamnou (materialni) nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat v
dusledku podvodd nebo chyb a povazuji se za vyznamné (materialni), pokud |ze reédiné
pfedpokladat, Ze by jednotlivé nebo v souhrnu mohly ovlivnit ekonomicka rozhodnuti, ktera
uzivatelé ucetni zavérky na jejim zakladé pfijmou.

PFi provadéni auditu v souladu s vySe uvedenymi pfedpisy je nasi povinnosti uplatfiovat béhem
celého auditu odborny Usudek a zachovavat profesni skepticismus. Dale je na8i povinnosti:

¢ Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materialni) nespravnosti UCetni zavérky
zplUsobené podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici na
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tato rizika a ziskat dostatecné a vhodné dikazni informace, abychom na jejich zakladé mohli
vyjadfit vyrok. Riziko, Ze neodhalime vyznamnou (materialni) nespravnost, k niz doslo v
dusledku podvodu, je vétsi nez riziko neodhaleni vyznamné (materialni) nespravnosti
zpusobené chybou, protoZe souéasti podvodu mohou byt tajné dohody (koluze), fal§ovani,
umysina opomenuti, nepravdiva prohlaseni nebo obchazeni vnitfnich kontrol.

e Seznamit se s vnitfnim kontrolnim systémem Spole€nosti relevantnim pro audit v takovém
rozsahu, abychom mohli navrhnout auditorské postupy vhodné s ohledem na dané
okolnosti, nikoli abychom mohli vyjadfit nazor na Uginnost jejiho vnitfniho kontrolniho
systému.

e Posoudit vhodnost pouzitych ucetnich pravidel, pfimérenost provedenych uc¢etnich odhadu
a informace, které v této souvislosti pfedstavenstvo Spole€nosti uvedlo v pfiloze ucetni
zaverky.

e Posoudit vhodnost pouZiti pfedpokladu nepfetrzitého trvani pfi sestaveni ucetni zavérky
predstavenstvem a to, zda s ohledem na shromazdéné duikazni informace existuje
vyznamna (materialni) nejistota vyplyvajici z udalosti nebo podminek, které mohou
vyznamné zpochybnit schopnost Spole&nosti nepretrzité trvat. Jestlize dojdeme k zavéru,
ze takovéa vyznamna (materialni) nejistota existuje, je nasi povinnosti upozornit v nasi zprave
na informace uvedene v této souvislosti v pfiloze ucetni zavérky, a pokud tyto informace
nejsou dostateéné, vyjadrit modifikovany vyrok. Nase zavéry tykajici se schopnosti
Spole&nosti nepfetrzité trvat vychazeji z diikaznich informaci, které jsme ziskali do data nasi
zpravy. Nicméneé budouci udalosti nebo podminky mohou vést k tomu, ze Spoleénost ztrati
schopnost nepfetrzité trvat.

o Vyhodnotit celkovou prezentaci, ¢lenéni a obsah u&etni zavérky, véetné pfilohy, a dale to,
zda ucetni zavérka zobrazuje podkladové transakce a udalosti zpisobem, ktery vede k
vérnému zobrazeni.

Nasi povinnosti je informovat predstavenstvo mimo jiné o planovaném rozsahu a nac¢asovani
auditu a o vyznamnych zjisténich, ktera jsme v jeho prabéhu ucinili, vetné zjisténych
vyznamnych nedostatkd ve vnitfnim kontrolnim systému.

Auditorem, zodpovédnym za provedeni auditu jménem spolecnosti Clarkson Hyde Czech
Republic Audit, s.r.0., je Uljana Bazjukova.

V Praze dne 28.3.2024

Clarkson Hyde Czech Republic Audit, s.r.o.
Evidenéni &. 533 j

Ing. Uljana Bazjukova
Statutarni auditor, evidenéni ¢. 2509
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