UNICAPITAL INVEST III A.S. DODATEK C. 1 K ZAKLADNIMU PROSPEKTU

Dodatek €. 1 k Zakladnimu prospektu pro dluhopisovy program

v maximalni celkové jmenovité hodnoté dluhopisi 5 000 000 000 K¢

Tento Dodatek ¢. 1 aktualizuje a doplituje Zakladni prospekt dluhopisového programu spolecnosti
UNICAPITAL Invest III a.s. se sidlem Sokolovska 675/9, Karlin, 186 00 Praha 8, Ceska republika, ICO
07600488, zapsané v obchodnim rejstiiku vedenym u Méstského soudu v Praze spisova znacka B 23927
(dale jen "Emitent") schvalenym rozhodnutim Ceské narodni banky &.j. 2019/022424/CNB/570 ke sp.zn.
2019/00009/CNB/572 ze dne 22. tinora 2019, které nabylo pravni moci dne 26. tnora 2019 (déle jen
""Zakladni prospekt").

Zakladni prospekt a tento Dodatek ¢. 1 k Zakladnimu prospektu byly uverejnény a jsou k dispozici v
elektronické podob¢ na webovych strankadch Emitenta www.unicapital.cz v sekci "Pro investory".

Tento dokument aktualizuje Zakladni prospekt ve smyslu §36j zdkona ¢. 256/2004 Sb. o podnikani na
kapitalovém trhu, ve znéni pozd¢jsich predpist a musi byt studovan spolecné se Zakladnim prospektem.

Pojmy nedefinované v tomto Dodatku €. 1 maji vyznam, jaky je jim pfifazen v Zakladnim prospektu,
nevyplyva-li z kontextu jejich pouziti jinak.

Tento Dodatek €. 1 byl vyhotoven dne 7. ¢ervna 2019.

Tento Dodatek &. 1 byl schvéalen rozhodnutim Ceské narodni banky &j. 2019/067451/CNB/570 ke sp.zn.
2019/00039/CNB/572 ze dne 12. ¢ervna 2019, které nabylo pravni moci dne 14. ¢ervna 2019.

ODPOVEDNE OSOBY

Tento Dodatek €. 1 pripravil a vyhotovil a za udaje v ném uvedené je odpovédny Emitent, ktery jako osoba
odpovédna za Zakladni prospekt prohlasuje, ze pii vynalozeni veSkeré pfimétené péce jsou podle jeho
nejlepsiho védomi tdaje uvedené v Zakladnim prospektu ve spojeni s timto Dodatkem ¢. 1 v souladu se
skutecnosti a Ze v ném nebyly zaml¢eny zadné skutecnosti, které by mohly zménit jeho vyznam.

V Praze, dne 7. Cervna 2019
UNICAPITAL Invest III a.s.

N

JUDr. Alena Sikorova

predseda predstavenstva
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ZMENY OPROTI UDAJUM UVEDENYM V ZAKLADNIM PROSPEKTU
Dodatkem ¢. 1 jsou doplnény a aktualizovany nasledujici kapitoly Zakladniho prospektu:
Kapitola 1 (Shrnuti prospektu)

Kapitola 5 (Informace o Emitentovi)

Aktualizace udaji a informaci dodrzuje ¢islovani a oznaceni jednotlivych kapitol v Zakladnim prospektu.
Sdéleni, informace a udaje, které zlstaly oproti Zakladnimu prospektu nezménény, zde nejsou uvedeny.
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1.

SHRNUTi PROSPEKTU
Prvky B.4b, B.10, B.12 a B.13 v oddilu B — Emitent Zakladniho prospektu se méni nasledovné:

B.4b

Znamé trendy

Emitent je spolecnosti ucelové zalozenou k emitovani dluhopisii a nasledné
pujcovani prostfedkl ziskanych z emise dluhopisti ostatnim spole¢nostem ve
skupiné UNICAPITAL (tj. matetské spolecnosti UNICAPITAL N.V. a vSem
spoleCnostem, v nichZz mad matetska spolecnost pfimo ¢i nepfimo majetkovy
podil). Na Emitenta tudiz budou pUsobit stejné trendy jako na spolecnosti, kterym
pujci.

Emitent k datu vyhotoveni Dodatku €. 1 poskytnul uvér spole¢nostem Skupiny
Matefské Spolecnosti plisobicim v segmentech realit, a energetické distribuce.
Nésleduje souhrn trendi specifickych pro tato odvétvi.

Spolecnosti Segmentu Realit

= Portfolio realitnich investic spole¢nosti Skupiny Matei'ské Spolecnosti, na které
Emitent poskytnul k datu vyhotoveni tohoto Dodatku ¢. 1 financovani, je
diverzifikovano mezi retailové a logistické prostory, hotely v Praze a krajskych
méstech CR a developerské projekty primarné v Praze.

= Rist ceské ekonomiky pokracoval v pribéhu celého roku 2018. Toto se
pozitivné projevilo i v investicni aktivit¢ do nemovitosti. Vyse investic do
nemovitosti v CR dosahla celkem v roce 2018 2,62 miliardy EUR.

= Navstévnost obchod jiz neroste, v roce 2018 ovSem pokracoval vysoky nartst
maloobchodniho obratu — retail t€zil z piiznivého spotiebitelského klimatu a
stoupajicich vydaji ¢eskych domacnosti. Nové plochy pfibyvaji jen mirnym
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obchodnich prostor.

= Ke konci roku 2018 ¢ital celkovy objem pramyslovych a logistickych ploch v
CR celkem 7,74 milionu m2. Mira neobsazenosti dosahovala pouze 4,6%.

= Ceské hotely a dalsi ubytovaci zafizeni v roce 2018 navstivilo vice nez 21 mil.
navstévnikil, coz je o vice nez 6% vice nez v predchozim roce.

» Developerské spolecnosti v soucasné dobé celi nékolika prekazkam. Jedna se
pfedevS§im o rostouci stavebni naklady, ptfiemz pii¢inu naristu nakladd
spatfujeme v nedostatku pracovnich sil, zejména pak ve stavebnictvi. Mezi dalsi
prekazku lze zatadit narocny legislativni proces. Primérné vytizeni vsech
povolovacich Fizeni v CR trva 7 let.

Zdroj: (i) Czech Republic Market overview quarter 4, 2018 (Colliers International); (ii)
Czech Republic retail market snapshot fourth quarter 2014 (Cushman & Wakefield),
(iii) Trend Report 2019 (ARTN — Asociace pro Rozvoj Trhu Nemovitosti)

Spolecnosti Segmentu Energetické Distribuce

= Spolecnosti Segmentu Energetické Distribuce se zaméfuji prevazné na
distribuci elektrické energie pomoci vlastnich lokalnich distribu¢nich soustav
(LDS). Spolecnosti Segmentu Energetické Distribuce také zajistuji veskeré
sluzby spojené s dodavkami elektrické energie, a to zejména pro velké
odbeératele.

» Celkova vyroba elektiiny brutto v roce 2018 piekrocila hodnotu 88,0 TWh, coz
predstavuje mezirocni nartst o témét 1 TWh (+ 1,1 %) proti roku 2017.

» Tuzemska brutto spotieba elektfiny nadale mirné rostla a v roce 2018 doséhla
hodnoty 73,9 TWh (+ 0,2 %), coz je nejvyssi hodnota za dobu jejiho sledovani
v roénich zpravach ERU.

* V Evropské unii spatfujeme zménu struktury energetického mixu. Evropska
komise se zavazala, Ze obnovitelné zdroje ptesahnou 20% podil do roku 2020
(skute¢ny podil v roce 2015 ¢inil 16,7 %).

» Zména energetického mixu bude mit vliv i na distribu¢ni soustavu. Vyroba
energie z obnovitelnych zdrojii je zavisla na prirodnich faktorech, naptiklad na
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mife osvitu nebo povétrnostnich podminkach. Tyto faktory jsou v case
nestabilni, a tudiz v pfenosové soustaveé vytvari vykyvy

Zdroj: (i) Rocni zprava o provozu ES pro rok 2018 (ERU); (ii) Renewable Energy
Prospects for the European Union (2018)

Emitentovi nejsou znamy zadné trendy, nejistoty, poptavky, zavazky nebo
udalosti, které by s pfiméfenou pravdépodobnosti mohly mit vyznamny vliv na
vyhlidky Emitenta na bézny finan¢ni rok.

B.10

Vyhrady
auditora

Auditovand ucetni zdvérka Emitenta sestavena v souladu s mezindrodnimi
ucetnimi standardy ve znéni schvaleném EU (IFRS) za obdobi od 31. fijna 2018
do 31. prosince 2018 byla ovéfena auditorem FEmitenta, spolecnosti
PricewaterhouseCoopers Audit, s.r.0., se sidlem Hvézdova 1734/2¢, 140 00
Praha 4, ktera je ¢lenem Komory auditorti Ceské republiky a drzitelem opravnéni
¢islo 021, s vyrokem "bez vyhrad".

B.12

Vybrané
finan¢ni tidaje

Nize jsou uvedeny vybrané finan¢ni udaje z ti€etni zdvérky Emitenta sestavené za
obdobi od 31.10.2018 do 31.12.2018. Cela ucetni zavérka je pak k dispozici na
webovych strankach emitenta www.unicapital.cz v sekci "Pro investory".

Rozvaha k 31.12.2018

(tis. K¢)

Aktiva 31.12.2018 31.10.2018
Odlozena danova pohledavka 64 -
Dlouhodobi aktiva celkem 64 -
Penézni prostiedky 1821 2 000
Kratkodoba aktiva celkem 1821 2000
Aktiva celkem 1885 2000
Pasiva

Zékladni kapital 2000 2000
Neuhrazena ztrata -276 -
Vlastni kapital celkem 1724 2000
Kratkodobé zavazky

Zévazky z obchodniho styku a jiné zavazky 161 -
Kratkodobé zavazky celkem 161 -
Zavazky celkem 161 -
Vlastni kapital a zivazky celkem 1885 2000

Vvkaz zisku nebo ztraty a ostatniho tplného vysledku hospodafeni za obdobi od
31.10.2018 do 31.12.2018

(tis. K¢) 31.12.2018
Administrativni naklady -340
Ztrata pred zdanénim - 340
Dan z piijma 64
Ztrata po zdanéni za obdobi -276
Uplny vysledek hospodaieni za obdobi -276

Vvkaz penéznich toka za obdobi od 31.10.2018 do 31.12.2018

(tis. K¢) 31.12.2018
Ztrata pred zdanénim - 340
Upravy o nepenéini operace: 0
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Provozni penéZni tok pired zménami pracovniho kapitalu -340

Zmény stavu nepenéznich slozek pracovniho kapitdalu:

Zména stavu kratkodobych zavazkt 161
Cisty pen&Zni tok z provozni &innosti -179
Cisty penéZni tok z investi¢ni ¢innosti 0
Cisty penéZni tok z finanéni &innosti 0
Cisté sniZeni penéznich prostiedki -179
Stav penéZnich prostfedkii na poéatku obdobi 2000
Stav penéZnich prostiedki na konci obdobi 1821

Od data posledniho auditovaného finan¢niho vykazu nedoslo k zadné vyznamné
negativni zméné€ vyhlidek Emitenta.

Od data posledniho auditovaného financ¢niho vykazu nedo$lo k zadnym
udalostem, ktery maji vyznamny vliv na finan¢ni a obchodni situaci Emitenta
vyjma udalosti uvedenych v prvku B.13 tohoto shrnuti Prospektu.

B.13

Popis
nedavnych
udalosti
specifickych
pro Emitenta

Od data posledniho auditovaného finan¢niho vykazu nedoslo k zadné udalosti

specifické pro Emitenta, kterda by méla nebo mohla mit podstatny vyznam pfi

hodnoceni platebni schopnosti Emitenta vyjma nésledujicich udalosti:

= K datu 22. bieznu 2019 emitovala Spolecnost 3 emise dluhopisti v nasledujici
struktuie:

o Emise dluhopist se splatnosti 3 roky s datem splatnosti 22. bfezna 2022
nesouci pevnou urokovou sazbu 3,8 % ve vysi 250 mil. K¢ s moZnosti
navySeni emise az o0 50 % v souladu s emisnimi podminkami, kterym byl
ptitazen ISIN CZ0003521346.

o Emise dluhopist se splatnosti 5 let s datem splatnosti 22. bfezna 2024
nesouci pevnou urokovou sazbu 4,7 % ve vysi 250 mil. K& s moznosti
navySeni emise az o 50 % v souladu s emisnimi podminkami, kterym byl
ptitazen ISIN CZ0003521353.

o Emise dluhopist se splatnosti 7 let s datem splatnosti 22. bfezna 2026
nesouci pevnou urokovou sazbu 5,5 % ve vysi 250 mil. K& s moznosti
navySeni emise az o 50 % v souladu s emisnimi podminkami, kterym byl
ptitazen ISIN CZ0003521361.

Administratorem dluhopistt je Banka CREDITAS a.s. Tyto dluhopisy jsou
nezaru¢ené, nepodiizené a nejsou obchodovany na Zadném registrovaném trhu
cennych papirti. VSechny dluhopisové programy maji lhiitu pro upisovani dluhopisi
do 31. kvétna 2019.

Dale Spolecnost uzaviela nasledujici smlouvy:

» K datu 28. bfezna 2019 uzaviela Spole¢nost ramcovou smlouvu o Gvéru se
spolec¢nosti UNICAPITAL Finance a.s. s datem splatnosti 22. brezna 2022, s
plovouci trokovou sazbou vazanou na vazené prumémné Urokové sazby z
urocenych cizich zdroji Spolecnosti a tvérovym ramecem 1 500 000 tis. K¢.

» K datu 28. bfezna 2019 uzaviela Spole¢nost ramcovou smlouvu o Gvéru se
spole¢nosti LEDRICA TRADING a.s. s datem splatnosti 22. bfezna 2022, s
plovouci trokovou sazbou vazanou na vazené prumémné Urokové sazby z
urocenych cizich zdrojit Spole¢nosti a tveérovym ramcem 100 000 tis. K¢&.

» K datu 28. bfezna 2019 uzaviela Spole¢nost ramcovou smlouvu o Gvéru se
spole¢nosti UNICAPITAL N.V. s datem splatnosti 28. bfezna 2022 a s plovouci
urokovou sazbou vazanou na vazené pramemé Urokové sazby z urocenych
cizich zdroja Spole¢nosti a ivérovym ramcem 1 500 000 tis. K¢.
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» K datu 29. bfezna 2019 uzaviela Spole¢nost ramcovou smlouvu o Gvéru se
spole¢nosti UNICAPITAL Healthcare a.s. s datem splatnosti 29. biezna 2026, s
urokovou sazbou 5,8 % p.a. a uve€rovym ramcem 20 000 tis. K¢.

= K datu 30. dubna 2019 uzaviela Spole¢nost ramcovou smlouvu o uvéru se
spolecnosti Nemovitosti najemniho bydleni II a.s. s datem splatnosti 30. dubna
2024, s irokovou sazbou 5,8 % p.a. a ivérovym ramcem 30 000 tis. K¢.

» K datu 24. kvétna 2019 uzaviela Spolecnost smlouvu o Gvéru se spolecnosti
Nemovitosti nagjemniho bydleni II a.s. s datem splatnosti 24. kvétna 2024, s
urokovou sazbou 5,2% p.a., na ¢astku 288 000 tis. K¢.

Ve vSech smluvnich vztazich vystupuje Spole¢nost na strané veéfitele. Skutecné

Cerpani uveéru bude probihat v zavislosti na potfebach smluvnich stran a v

navaznosti na pfijem penéznich prostredki ziskanych z prodeje dluhopist.
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5. Informace o Emitentovi

Clanky 5.2. a 5.3. se méni nasledovné.

5.2. Opravnéni auditori

5.2.1.  Auditori Emitenta

Emitent sestavil auditovanou ucetni zavérku za ucetni obdobi od 31.10.2018 do 31.12.2018 sestavenou dle
mezindrodnich tc€etnich standardd ve znéni schvaleném EU (IFRS). Tato Gcetni zaverka byla ovéiena
spolecnosti PricewaterhouseCoopers Audit, s.r.o., se sidlem Hvézdova 1734/2¢c, Nusle, 140 00 Praha 4,
zapsanou v obchodnim rejstiiku vedeném M¢stskym soudem v Praze, oddil C, vlozka 3637, ktera je vedena
v seznamu auditort / auditorskych spole¢nosti vedeném Komorou auditorti Ceské republiky a je drzitelem
osvédéeni &islo KA CR ¢&. 021 Auditorem odpovédnym za provedeni auditu byl Ing. Petr Kiiz FCCA ,
drzitel osvédc¢eni ¢islo 1140.

Auditofi ovéfili vyse uvedenou zavérku a vydali vyrok "bez vyhrad".

5.3. Vybrané finanéni udaje

Tuto Cast je potieba Cist spolené s ucetni zavérkou Emitenta sestavenou za Ucetni obdobi od vzniku
Emitenta (31.10.2018) do 31.12.2018, ktera je do tohoto Dodatku ¢. 1 zahrnuta odkazem (viz kapitola
5.18).

Rozvaha Emitenta k datu 31.12.2018

(tis. K¢)

Aktiva 31.12.2018 31.10.2018
Odlozena danova pohledavka 64 -
Dlouhodoba aktiva celkem 64 -
Penézni prostiedky 1821 2000
Kratkodoba aktiva celkem 1821 2000
Aktiva celkem 1885 2000
Pasiva

Zakladni kapital 2 000 2 000
Neuhrazenad ztrata -276 -
Vlastni kapital celkem 1724 2000
Kratkodobé zavazky

Zavazky z obchodniho styku a jiné zavazky 161 -
Kratkodobé zavazky celkem 161 -
Zavazky celkem 161 -
Vlastni kapital a zavazky celkem 1885 2000

Vvkaz zisku nebo ztraty a ostatniho uplného vysledku hospodaieni

(tis. K¢) 31.12.2018
Administrativni naklady - 340
Ztrata pied zdanénim - 340
Dan z piijmt 64
Ztrata po zdanéni za obdobi -276
Uplny vysledek hospodaieni za obdobi -276

Vvkaz penéznich toku

(tis. K©) 31.12.2018

Ztrata pred zdanénim -340
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Upravy o nepenéini operace: 0

Provozni penéZzni tok pi‘ed zménami pracovniho kapitalu -340

Zmény stavu nepenéZnich sloZek pracovniho kapitdalu:

Zména stavu kratkodobych zavazkt 161
Cisty penézni tok z provozni &innosti -179
Cisty penéZni tok z investi¢ni ¢innosti 0
Cisty pen&Zni tok z finanéni Sinnosti 0
Cisté sniZeni pen&Znich prostiredkii -179
Stav penéZnich prostfedki na po¢atku obdobi 2000
Stav penéZnich prostiedki na konci obdobi 1821

5.3.1.  Prohldseni ohledné auditovanych financnich udajii

Od data posledniho auditovaného finan¢niho vykazu nedoslo k zadné udalosti specifické pro Emitenta,
ktera by méla nebo mohla mit podstatny vyznam pii hodnoceni platebni schopnosti Emitenta vyjma
nasledujicich udalosti.

= K datu 22. bfeznu 2019 emitovala Spole¢nost 3 emise dluhopist v nasledujici struktute:

o Emise dluhopist se splatnosti 3 roky s datem splatnosti 22. biezna 2022 nesouci pevnou tirokovou
sazbu 3,8 % ve vysi 250 mil. K¢ s moznosti navySeni emise az o 50 % v souladu s emisnimi
podminkami, kterym byl pfitazen ISIN CZ0003521346.

o Emise dluhopist se splatnosti 5 let s datem splatnosti 22. bfezna 2024 nesouci pevnou trokovou
sazbu 4,7 % ve vysi 250 mil. K¢ s moznosti navySeni emise az o 50 % v souladu s emisnimi
podminkami, kterym byl pfifazen ISIN CZ0003521353.

o Emise dluhopist se splatnosti 7 let s datem splatnosti 22. bfezna 2026 nesouci pevnou trokovou
sazbu 5,5 % ve vysi 250 mil. K¢ s moznosti navy$eni emise az o 50 % v souladu s emisnimi
podminkami, kterym byl pfifazen ISIN CZ0003521361.

Administratorem dluhopisti je Banka CREDITAS a.s. Tyto dluhopisy jsou nezaruc¢ené, nepodfizené a nejsou
obchodovany na zadném registrovaném trhu cennych papirti. VSechny dluhopisové programy maji lhiitu pro
upisovani dluhopisti do 31. kvétna 2019.

Dale Spolecnost uzaviela nasledujici smlouvy:

= K datu 28. biezna 2019 uzaviela Spole¢nost ramcovou smlouvu o tvéru se spolecnosti UNICAPITAL
Finance a.s. s datem splatnosti 22. biezna 2022, s plovouci urokovou sazbou vazanou na vazené primérné
urokové sazby z urocenych cizich zdroji Spolecnosti a tivérovym ramcem 1 500 000 tis. K¢.

= K datu 28. biezna 2019 uzaviela Spolecnost ramcovou smlouvu o Gvéru se spole¢nosti LEDRICA
TRADING as. s datem splatnosti 22. bfezna 2022, s plovouci Grokovou sazbou vdzanou na vazené
prumérné urokové sazby z trocenych cizich zdroji Spolecnosti a ivérovym ramcem 100 000 tis. K¢.

= K datu 28. bfezna 2019 uzaviela Spole¢nost ramcovou smlouvu o tivéru se spolecnosti UNICAPITAL
N.V. s datem splatnosti 28. biezna 2022 a s plovouci urokovou sazbou vazanou na vazené pramérné
urokové sazby z urocenych cizich zdroji Spolecnosti a tvérovym ramcem 1 500 000 tis. K¢.

= K datu 29. bfezna 2019 uzaviela Spole¢nost ramcovou smlouvu o Gvéru se spolecnosti UNICAPITAL
Healthcare a.s. s datem splatnosti 29. bfezna 2026, s tirokovou sazbou 5,8 % p.a. a uvérovym ramcem 20
000 tis. K¢.

= K datu 30. dubna 2019 uzaviela Spolecnost ramcovou smlouvu o uvéru se spole¢nosti Nemovitosti
najemniho bydleni II a.s. s datem splatnosti 30. dubna 2024, s urokovou sazbou 5,8 % p.a. a ivérovym
ramcem 30 000 tis. K¢&.

= K datu 24. kvétna 2019 uzaviela Spolecnost smlouvu o tveéru se spolecnosti Nemovitosti najemniho
bydleni II a.s. s datem splatnosti 24. kvétna 2024, s urokovou sazbou 5,2% p.a., na castku 288 000 tis.
K¢.

Ve vSech smluvnich vztazich vystupuje Spolecnost na stran¢ vétitele. Skute¢né Cerpani tvéru bude probihat

v zavislosti na potiebach smluvnich stran a v ndvaznosti na piijem penéznich prostredkt ziskanych z prodeje

dluhopisu.
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Clanek 5.5. se meni nasledovné

5.5. Udaje o Emitentovi

Clanek 5.5.1. ziistava beze zmény. Clanky 5.5.2. a 5.5.3. se méni nasledovné.

5.5.2. Udadlosti majici podstatny vyznam pii hodnoceni platebni schopnosti Emitenta

Emitent vznikl zapisem do obchodniho rejstiiku dne 31.10.2018 jako spolecnost zaloZena za ticelem emise
dluhopist a nasledn¢ financovani spole¢nosti ve Skupiné Matefské Spolecnosti. Za dobu ¢innosti Emitenta
nedoslo k zadnym udalostem, které by mély vyznam pii hodnoceni platebni schopnosti Emitenta vyjma
udalosti uvedenych v ¢lanku 5.3.1.

5.5.3.  Investice
Emitent je spoleCnosti, ktera byla zaloZena za ucelem realizovani tohoto Dluhopisového programu a
nasledného financovani spolecnosti ve Skupiné Matei'ské Spolecnosti.

K datu vyhotoveni Dodatku ¢. 1 investovala Skupina Matetské Spole¢nosti z prostfedkt ziskanych od
Emitenta do nasledujicich spole¢nosti aktiv:

Stavajici spole¢nosti

= Spolecnost DIFESA a.s., ICO 24151882, se sidlem Walterovo namésti 329/3, Jinonice, 158 00 Praha
5, zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném u Méstského soudu v Praze, oddil B, vlozka 17458
(Segment Realit) —jedna se o bytovy developersky projekt v Praze (Jinonice). Prostfedky byly pouzity
na financovani tohoto developerského projektu.

= Spoletnost LEDRICA TRADING a.s., ICO 06011799, se sidlem té. Svobody 1194/12, 779 00
Olomouc, zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném u Krajského soudu v Ostravé, oddil B, vlozka
10925 (Segment Realit) — jedna se o holdingovou spolecnost, ktera drzi podil na developerské skuping
V Invest. Prostfedky byly pouZity na refinancovani stavajicich zavazkt spolecnosti.

=  Spole¢nost Nemovitosti ndgjemniho bydleni I a.s., ICO 06711464, se sidlem Sokolovské 675/9, Karlin,
186 00 Praha 8, zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném u Méstského soudu v Praze, oddil B, vlozka
23158 — jedna se o ucelové zalozenou spole¢nost. Prostiedky byly pouzity na ndkup pozemki se
zamérem realizovat developersky projekt.

Emitent ziskal celkem z 1. emise (nazev: UCINVO03 1 3,8/22; ISIN: CZ0003521346), 2. emise (nazev:
UCINVO02 2 4,7/24; ISIN: CZ0003521353), 3. emise (nazev: UCINVO03 3 5,5/26; ISIN: CZ0003521361)
v ramci dluhopisového programu Emitenta prostfedky ve vysi 366.300.000 K&. Tyto prostredky byly
vyuzity na financovani nasledujicich aktivit a projektti v ramci ¢innosti Skupiny Matei'ské Spole¢nosti:

=  Poskytnuti Gvéra ve vysi 305,7 mil. K¢ spolecnostem ze Skupiny Matetské Spolecnosti plisobicich v

Segmentu Realit.

o Prostiedky ve vysi 17,7 mil. K¢ byly poskytnuty Emitentem spole¢nosti LEDRICA TRADING a.s.
Spolecnost LEDRICA TRADING a.s. Cerpala prostfedky od Emitenta prostfednictvim ramcové
smlouvy o uvéru s celkovym ramcem 100 mil. K¢ uzaviené mezi Emitentem a spolecnosti
LEDRICA TRADING a.s. Spole¢nost LEDRICA TRADING a.s. prostfedky ve vysi 10 mil. K¢
poskytla dale formou Gvéru spole¢nosti DIFESA a.s.

o Prostiedky ve vysi 288 mil. K¢ byly poskytnuty Emitentem spolecnosti Nemovitosti ndjemniho
bydleni II. Spole¢nost Nemovitosti najemniho bydleni II a.s. Cerpala prostiedky od emitenta
prostiednictvim: (i) ramcové smlouvy o uvéru s celkovym ramcem 30 mil. K¢ uzaviené mezi
Emitentem a spolecnosti Nemovitosti ndjemniho bydleni II a.s.; (ii) smlouvy o Givéru na Castku 262
mil. K¢ uzaviené mezi Emitentem a spole¢nosti Nemovitosti najemniho bydleni II a.s.

Celkem tak Emitent pouzil prostfedky ve vysi 305,7 mil. K& na financovani projektti v ramci ¢innosti Skupiny
Matetské Spole¢nosti. Emitent dale poskytnul nasledujici Gvéry spole¢nostem ve Skupiné Matetské
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Spolec¢nosti, piicemz tyto prostiedky nebyly k datu vypracovani tohoto Dodatku pouzity na financovani

projektti v ramci ¢innosti Skupiny Matetské Spolecnosti:

=  Poskytnuti uvérti ve vysi 51,0 mil. K¢ spolec¢nosti UNICAPITAL Finance a.s. Jedna se o ramcovou
smlouvu o tvéru s celkovym ramcem 1,5 mld. K¢, z néhoz je k datu vyhotoveni Dodatku €. 1 Cerpano
51,0 mil. K¢&. Pozn.: Prostiedky nebyly k datu vypracovani tohoto Dodatku €. 1 pouzity na financovani
projektti v ramci ¢innosti Skupiny Matetské Spolec¢nosti.

Zbytek prostiedktl ziskanych z emise byl pouzit na provozni financovani Emitenta ¢i je Emitent k datu
vypracovani tohoto Dodatku jesté nepijcil. Pro shrnuti:

= Emitent ziskal celkem z emisi v ramci dluhopisového programu Emitenta prostiedky ve vysi 366,3 mil.
Ke.

= Prostfedky ve vysi 17,7 mil. K¢ pijcil spole¢nosti LEDRICA TRADING a.s. (pouziti téchto prostfedki
dale v rdmci Skupiny Matetské Spolecnosti viz vyse)

» Prostfedky ve vys$i 288 mil. K¢ ptjcil spolecnosti Nemovitosti najemniho bydleni II a.s.

= Prostfedky ve vysi 51,0 mil. K¢ ptjcil spolecnosti UNICAPITAL Finance a.s. (prostiedky nebyly k datu
vypracovani tohoto Dodatku €. 1 pouzity na financovani projekti v ramci ¢innosti Skupiny Mateiské
Spolecnosti)

» Prostfedky ve vysi 9,6 mil. K¢ byly pouzity na provozni financovani Emitenta ¢i je Emitent k datu
vypracovani tohoto Dodatku jesté nepijcil.

Clanek 5.7. se meni nasledovné

5.7. Organizacni struktura

5.7.1.  Akcionaii Emitenta

Emitent ma jediného akcionate. 100% akcii Emitenta je vlastnéno spolecnosti UNICAPITAL N.V. zapsané
do obchodniho rejstiiku Nizozemského kralovstvi pod registracnim ¢islem 66551625 se sidlem 1083HN
Amsterdam, Barbara Strozzilaan 101, Nizozemské kralovstvi (tj. Matefskd Spolecnost). Konecnym
vlastnikem spolecnosti UNICAPITAL N.V., vlastnici 100% jejich akcii, je pan Pavel Hubacek, ktery je
tak i konecnym vlastnikem Emitenta.

Ovladaci vztah je zaloZen na vlastnictvi 100% poctu akcii Emitenta. Emitent si neni védom, Ze by ovladani
Emitenta zahrnovalo jiné formy ovladani, nez je majetkova ucast na zakladnim kapitalu Emitenta, jakymi
napt. mize byt smluvni ujednani.

Emitent je soucasti skupiny, kterou tvori Matefska Spole¢nost a vSechny spolecnosti, ve kterych ma
Mateiska Spolecnost ptimy ¢i nepiimy majetkovy podil (tj. Skupina Matetské Spole¢nosti). Struktura
Skupiny Matefské Spolecnosti k datu vyhotoveni Prospektu je uvedena na diagramu nize. Emitent jako
takovy nevlastni zddny podil na jiné spolecnosti.

Postaveni Emitenta ve Skupiné Matef'ské Spolecnosti je piedstavovano pfedevSim Emitentovou hlavni
obchodni ¢innosti tj. poskytovani uvért a zaptjcek, kterou vykonava vyhradné vici Skupiné Matetské
Spolecnosti.

-10-
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100% \/ 100 %

Ceskomoravska

UNICAPITAL ENERGY

UNICAPITALa.s. as. distribuce s.r.o.

18,80 % \/ 100 %

PORUBOVKA, a.s.

Photon Forest, s.r.o.

100 %

Ceskomoravska
UNICAPITAL Invest |

as.

energetikas.r.o. S.I.0.

Unicapital Distribuce

Energeticka Servisni
S.I.0.

100 %

100%

100% Kopfivnice Energy

REAL Hypo s.r.o. UCED LDS s.r.0.

S.I.0.
UNICAPITAL Invest Il

a.s.

T
92,68 % \/ 100 % \/ 100% \Jr’ 100 %

Praiska DS Elektro
S1.0.

VENLDS a.s. TREND Finance s.r.o.

LDS Sever, spol. sr.0.

ZEMSPOL STUDENKA
a.s.

100% UNICAPITALAGRO a.s. Vsacko Hovézia.s.

UNICAPITAL Invest lll

Pozemky UNICAPITAL MORAVAN, . MIécna farma Lubina,
S.I.0. spol.sr.o.

a.s.

UNICAPITAL REZIDENCE U PARKU

DEVELOPMENT ... s10. BXS Crech, as.

100 %

UNICAPITAL Operation

UNICAPITAL MACRO

Takepl 1.0,
OPPORTUNITIES a.s. K S

100%

UNICAPITAL Finance

a.s.

UNICAPITAL REAL
ESTATEas.

Pereta Estates s.r.0.

BONUM reality, s.r.o.

Pozn.: pokracovani diagramu na nasledujici strané.
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UNICAPITAL Alzheimercentrum pp
Healthcare a.s. s.r.o.
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AROMI ENERGY LTD

AC Plzeri s.r.o.

Alzheimercentrum
Filipov z.u.

Alzheimercentrum
Jihlava, z.0.

Alzheimercentrum
Ceska Lipa, z.U.

Alzheimercentrum

. AC Facility, s.r.o.
Zlosyn z.0. Y

100 %

Alzheimercentrum
Prihonice, z.0.

ky Hotel Filipov
S.r.0.

Nemovitosti
najemniho bydleni

Alzheimercentrum
Ostrava z.u.

Nemovitosti

AC Supervisor |. s.r.o.

AC Supervisor Il. s.r.o.

AC Supervisor Il
s.r.o.

najemniho bydleni Il

Prihonice Services, Alzheimercentrum

oaza-Krupka, a.s. S.r.o. Plzeri z.0.

Alzheimercentrum Zlin

Alzheimercentrum
Admin s.r.o.

oaza-distribuce Il.,
s.r.o. Alzheimercentrum

Zlosyn a.s.

AC Estate Pisek s.r.o.

AC Estate Vodnany
s.r.o.

100 % \ ‘/ 100 %

Alzheimercentrum
NEELEERS

Alzheimercentrum
GRANDHOTEL PUPP Piestany, n.o.
Karlovy Vary, akciova

spolecnost

LEDRICA TRADING
a.s.

V Invest Development
s.r.0.

VINVEST CZa.s.

100 % ‘/

AC Estate Ostrava
s.r.o.

Alzheimercentrum
Zabreh z.u.

100 %

NADACNI{ FOND ZIVOT
S ALZHEIMEREM

Alzheimercentrum
Cernosice, z..

100% \L

ALFA Property
Development s.r.o.

GAMA PD s.r.0.

DELTAPDs.r.0.

100 % \

Orechovka Property
Development s.r.o.

Litoméricka Property
Development s.r.o.

100 %

Mlynérka Property
Development s.r.o.

85%

DB Development
s.r.o.

EPSILON PD s.r.0.

100 %

Praga Progetti e
Investimenti s.r.o.

100 % A/ 100 % \

UDRA Property
Development s.r.o.

Proslunénd Property
Development s.r.o.

100 %

Kacerov Property
Development s.r.o.

100% i

Hrebenky Property
Development s.r.o.

Valcha Property

Development a.s.

100 % \ 100 % \

Blue Future Second

Blue Future s.r.o.
s.r.o.
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Blue Future Fourth
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100% \L
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Clanek 5.7.2. zustava nezméneén. Clanek 5.8. se méni nasledovné.

5.8. Informace o trendech

Emitent prohlasuje, Ze nedoslo k Zddné podstatné negativni zméné vyhlidek emitenta od data jeho posledni
ovefené ucetni zaveérky (ucetni zaveérka Emitenta za obdobi od 31.10.2018 do 31.12.2018) do data
vyhotoveni tohoto Dodatku €. 1.

Emitentovi nejsou znamy zadné trendy, nejistoty, poptavky, zavazky nebo udalosti, které by s priméfenou
pravdépodobnosti mohly mit vyznamny vliv na vyhlidky Emitenta na bézny finan¢ni rok.

Emitent je ucelové zaloZenou spolecnosti, jejiz hlavni Cinnosti bude emise dluhopisit v ramci tohoto
Dluhopisového programu a nasledné poskytovani téchto dluhopisovych zdrojt ve formé uvért a zaptjcek
spole¢nostem ze Skupiny Mateiské Spolecnosti. Na Emitenta tudiz ptsobi stejné trendy jako na
spole¢nosti, jimz pijci.

Emitent k datu vyhotoveni Dodatku €. 1 poskytnul uvér spoleénostem Skupiny Matetské Spolecnosti
pusobicim v segmentech realit a energetické distribuce. Nasleduje souhrn trendii specifickych pro tato
odvétvi.

5.8.1.  Spolecnosti Segmentu Realit

Portfolio realitnich investic spolecnosti Skupiny Matetské Spolecnosti, na které Emitent poskytnul k datu
vyhotoveni tohoto Dodatku ¢. 1 financovani, je diverzifikovano mezi retailové a logistické prostory, hotely
v Praze a krajskych méstech CR a developerské projekty primarné v Praze.

Pokud jde o skladové plochy, poptavka po nich zlstava silna a spole¢nosti Skupiny Mateiské Spole¢nosti
zaznamenavaji spise rostouci zajem o tyto prostory, a tudiz nepozoruji tlak na snizovani najmu. Spole¢nosti
Skupiny Matetské Spolecnosti jsou dobie ptipraveny na ptipadné vykyvy trhu, a to pfedev$im diky znacné
diverzifikaci portfolia ndjemcii a mensi vyznam jednotlivych ndjemcii na celkovou vysi najemného.
Pokud jde o hotely, zde ziskava na duleZitosti trend poptavky po modernich prostorach s vysokou kvalitou
sluzeb. Hotely Skupiny Matetské Spolecnosti nejsou timto trendem zasadn€ ovlivnény a to predevsim
proto, ze se jedna o unikatni luxusni hotelové prostory, které v dané lokalité nemaji konkurenci. S tim
souvisi 1 movita a relativné stabilni klientela, ktera hotely vyuziva pravideln¢.

Trendy realitniho trhu v Ceské republice po vyhodnoceni 4. &tvrtleti 2018

Rist ceské ekonomiky pokracoval v pritbéhu celého roku 2018. Toto se pozitivn€ projevilo i v investicni
aktivité do nemovitosti. Vy3e investic do nemovitosti v CR dosahla celkem v roce 2018 2,62 miliardy
EUR, coz ptedstavuje mezirocni pokles o 30 %. SniZzeni objemu nemovitostnich transakci ilustruje
skute¢nost, ze na trhu schazi dostatek investi¢nich pftilezitosti. Nicmén€, nemovitostni trh zlstava
atraktivni nejen pro zahrani¢ni, ale zejména pro Ceské investory. Nejveétsi podil na trhu, co se tyce
investovaného objemu penéz, méli domaci investofi, celkem 62 %. Dale byli aktivni investofi z Némecka,
konkrétné 18 %. Finan¢ni prostfedky byly investovany do nasledujicich typl nemovitosti: kancelate 44 %,
maloobchod 29 % a sklady 22 %.

-13-
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GRAF Wnosowa mira = wivo| (%)
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Zdroj: Trend Report 2019 (ARTN — Asociace pro Rozvoj Trhu Nemovitosti)

Trendy v developmentu v Ceské republice

Developerské spolecnosti v soucasné dobé celi nckolika prekazkam. Jednad se predev§sim o rostouci
stavebni naklady, pti¢emz pfi¢inu nartstu nakladt spatfujeme v nedostatku pracovnich sil, zejména pak
ve stavebnictvi. Mezi dalsi piekdzku Ize zatfadit naro¢ny legislativni proces. Primérné vytizeni vSech
povolovacich fizeni v CR trva 7 let. To je pro porovnani vysoce nad pramérem v EU. Posledni piekazku
predstavuje zpiisnéni podminek pro ziskani hypoteénich uvéru. CNB v roce 2018 zpiisnila kritéria pro
nové zadatele. K zavedenému ukazateli loan to value (LTV) ptibyla dal$i dveé opatfeni, jedna se o debt
service to income (DSTI) a debt to income (DTI). Noveé zavedena pravidla povedou k tomu, Ze se zmensi
pocet tspeésnych zadatell o novou hypotéku. VSechny zminéné bariéry se promitaji do rostoucich cen byta.

Vyvoj primé&rné nabidkové ceny volnych bytii v Praze

170

()] -

U

140

130

2014

2014 215 2016 207 2018 2019

Zdroj: Deloitte Develop Index — nabidkové ceny novych byt v Praze leden — tnor 2019

V nésledujicich sekcich je uveden detailn€jsi pohled na trendy tykajici se nemovitostnich investic, které
jsou svou charakteristikou podobné tém, na které Emitent poskytl financovani spole¢nostem ze Skupiny
Matetské Spolecnosti.

-14-



UNICAPITAL INVEST III A.S. DODATEK C. 1 K ZAKLADNIMU PROSPEKTU

Retailové prostory

Navstévnost obchodu jiz neroste, v roce 2018 ovsem pokracoval vysoky narst maloobchodniho obratu —
retail t€zil z priznivého spotiebitelského klimatu a stoupajicich vydaji ceskych domacnosti. Nové plochy
pribyvaji jen mirnym tempem, t€zisté investic sméfuje do modernizace a zvySovani kvality obchodnich
prostor. V ramci obchodnich center klesa podil klasického maloobchodu ve prospéch ploch pro food &
beverage, sluzby a zdbavu. Dochazi ke stdle intenzivnéj$imu sblizovani a propojovéani tradi¢niho
»kamenného* a online obchodu. Transakéni aktivita byla v roce 2018 vysoka, ptedchozi rekordni roky
nicmén¢ nepiekonala. Zajem investorti narazi na omezenou nabidku v nejzadanéjSim segmentu Gspesnych
center.

V roce 2018 pokracoval pozitivni trend nastartovany jiz na pielomu let 2013/2014. Pokracujici rist Ceské
ekonomiky i pfiznivé spotiebitelské klima prispély k dalSimu rstu vydaji ceskych doméacnosti
v maloobchodu, a tim i riistu maloobchodniho obratu. Ve druhé polovin€ roku jiz nicméné bylo mozné
pozorovat urcité zpomaleni riistové dynamiky.

Pozitivni vyvoj maloobchodu s poklesem tempa v zavéru roku potvrzuje také index vyvoje obratu ¢eskych
nakupnich center. Ten podle udaji International Council of Shopping Centres (ICSC) zaznamenal
(podobné¢ jako loni) meziro¢ni nardst obratu o 7,4 % (ve ¢tvrtém cCtvrtleti jiz ovSem jen +3,5 %). Totéz
ovSem nelze fici o samotné navstévnosti nakupnich center, ktera od roku 2014 pravideln¢ stoupala, v roce
2017 0 2,6 %. V roce 2018 tento ukazatel dosahl jiz pouze +0,5 %, a to jen diky silnému prvnimu Ctvrtleti
— ve zbytku roku pak bylo mozné pozorovat zfetelnou stagnaci Nartst obratu neni podle vysledki méteni
reprezentativniho Panelu domacnosti GfK primarné tazen inflaci ¢i nartistem objemu nakupt, ale tzv. ,,up-
tradingem®, tedy tim, Ze zdkaznici davali pfednost kvalitn€jSimu, a tedy i drazSimu zbozi. Zékaznici jsou

werv

dodani zbozi a také na informace — o zbozi a nejen o ném.

GRAF Vyvo) obratu a nivitivnosti nikupnich center v CR {mezirofni srovnind v %)

Havitbenost [l Obeat
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Zdroj: Trend Report 2019 (ARTN — Asociace pro Rozvoj Trhu Nemovitosti)

Logistika a pramysl

Ke konci roku 2018 ¢ital celkovy objem priimyslovych a logistickych ploch v CR celkem 7,74 milionu m?.
V pribéhu roku 2018 rostla celkova nabidka logistickych a skladovych ploch, bylo dokonceno cca
754 tisic m* novych ploch, coz je nejvétsi objem od roku 2009. Mira neobsazenosti dosahovala ke konci
roku pouze 4,6 %, to pfedstavuje mezirocni nartst o 0,5 procentniho bodu. Neobsazenost se vSak zna¢né
1i§i mezi jednotlivymi kraji v CR. Praha nadale ziistava nejrozvinut&jsi lokalitou z hlediska logistiky. Praha
a okoli disponuje celkem 3,01 miliony m?, coz ¢ini zhruba 40 % celkovych logistickych a skladovych
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prostor v CR.

Poptavka po logistickych prostorech je na podobné trovni jako roce 2017. Cisty objem pronajmii béhem
roku 2018 dosahl 1,35 mil. m?. Diky stabilni poptavce a relativné vysoké obsazenosti primyslovych skladt
se snizily rozdilné ceny najma v krajich. V soucasné dobé¢ je najemné v Brné srovnatelné s Prahou.

Primérné ndjemné v Praze se béhem roku 2018 pohybovalo na trovni 4,25 — 4,70 EUR za m? za mésic.
V ostatnich lokalitach, naptiklad Ostravé, Plzni a Gstim nad Labem se primérné mési¢ni najemné
pohybovalo v intervalu 4 — 4,35 EUR za m?.

Hotely

2018 v Ceské republice ubytovalo vice nez 21 milionil, to je o 6 % vice nez v roce 2017. Praha jiz
dlouhodobé patii mezi nejatraktivngjsi turistické destinace v ramci Evropy a v roce 2018 ji navstivilo ptes
9 miliond turistd. Z hlediska poétu turistii ji predéila pouze 4 mésta — Londyn, Paiiz, Istanbul a Rim;
pfi¢emZ Rim pouze o zhruba 700 tisic turist.

V roce 2018 se zobchodovaly hotelové nemovitosti v celkové vysi 18,6 miliardy eur, coz predstavuje
pokles oproti predchozimu roku o 14 %. Zdaleka nejvétsim obchodem na eském hotelovém trhu, ktery
vSak byl vyznamny i v evropském méftitku, se stal prodej hotelu InterContinental v Praze za 225 miliont
eur. Z hlediska hotelové obsazenosti jiz Praha narazi na své limity. V roce 2018 ¢inila primérna obsazenost
hotelti v Praze vice nez 80 %, coz je jedna z nejvysSich hodnot v ramci evropskych metropoli.

Navitévnost hotelll a jinych ubytovacich zafizeni v CR 2013 - 2018

¥}
wh

1.86

1,68 0,90

1,59 0.85
0.81

Miliony

2013 2014 2015 2016 2017 2018
M Hotels Hotels H Other M Boarding Tourists M Holiday Dwellings & H Other
ok ok Hotels Houses Campsites Hostels for Tourists n.e.c.

Zdroj: CSU (Navstévnost ubytovacich zarizenich podle kategorie ubytovaciho zarizeni v CR; kéd 020022-17)

Na trhu Ize dlouhodobé pozorovat zvySujici se naroky zakaznikd na kvalitu a vybavenost ubytovacich
zafizeni. To ma pak za nasledek vys$i naklady ze strany hotell na vybaveni ¢i rekonstrukci stavajicich
hotelovych pokoji. Vybaveni, ktera diive byla doménou pouze pétihvézdickovych hoteld, jsou v dnesni
dobé vyzadovana i u méné luxusnich ubytovacich zatizeni.

Segment hotelnictvi dlouhodobé zaznamenava vyznamny vliv IT a ostatnich technologickych feSeni na
své podnikani. Jedna se pfedev$im o zpiisoby jakymi se zakaznici dozvidaji o hotelu, jakym zplisobem
provadgji svou rezervaci a jakym zpiisobem pak o hotelu komunikuji navenek. Vzhledem k tomuto ma na
potencialniho zakaznika hotelu mnohem vétsi vliv hodnoceni ostatnich navstévniki, nez tomu tak bylo
v minulosti. Z toho divodu musi hotely s hodnoceni zakaznikl aktivné pracovat a vyhodnocovat je.
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Nové modely sdilené ekonomiky pronikaji postupné i do segmentu hotelnictvi. Konkurenci se zacinaji
stavat spoleCnosti, jejichz podnikatelsky model je zaloZzen na prostém zprostfedkovani ubytovani mezi
dvéma subjekty, z nichZ ani jeden neni podnikajici v segmentu hotelnictvi. Vzhledem k tomu, Ze lid¢ takto
ubytovavaji ve svych soukromych nemovitostech, vyraznym zplisobem se méni cena téchto sluzeb.
I presto, ze v nekterych lokalitach nardzi tato ¢innost na jista regulatorni omezeni, je potfeba z pohledu
segmentu hotelnictvi tomuto odvétvi vénovat neustale vice pozornosti.

Zdrojem informaci obsazenych v této kapitole jsou nasledujici studie:

= Czech Republic Market overview quarter 4, 2018 (Colliers International)

= Czech Republic retail market snapshot fourth quarter 2018 (Cushman & Wakefield)
= Trend Report 2019 (ARTN — Asociace pro Rozvoj Trhu Nemovitosti)

= Deloitte Develop Index — nabidkové ceny novych bytl v Praze leden — tinor 2019

5.8.2.  Spolecnosti Segmentu Energetické Distribuce

Spolecnosti Segmentu Energetické Distribuce se zamétuji prevazné na distribuci elektrické energie pomoci
vlastnich lokalnich distribu¢nich soustav (LDS). Spolecnosti také zajistuji veSkeré sluzby spojené
s dodavkami elektrické energie, a to zejména pro velké odberatele. Typickymi lokalitami jsou pramyslové
z6ny, obchodni centra, bytové komplexy a soubory rodinnych domt. Tyto aktivity jsou provozovany na
tizemi Ceské republiky.

Celkova vyroba elekttfiny brutto v roce 2018 piekrocila hodnotu 88,0 TWh, coz piedstavuje mezirocni
narust o témét 1 TWh (+ 1,1 %) proti roku 2017. Nejvice elektfiny bylo vyrobeno v bieznu: 8§ 448 GWh,
coz bylo zptisobeno mimo jiné vyssi spotiebou v souvislosti s chladnéj§im pocasim. Nejveétsi meziroéni
zménu vyroby elektiiny brutto u palivovych elektraren zaznamenaly jaderné elektrarny, které vyrobily
meziro¢né o 1,6 TWh vice (+ 5,6 %). Vyroba elektfiny brutto naopak klesla v parnich elektrarnach
0361 GWh (- 0,8 %), paroplynovych elektrarnach o 32 GWh (- 0,8 %) a plynovych a spalovacich
elektrarnach o 29 GWh (- 0,8 %). Vyroba elekttiny z hnédého uhli vzrostla o 756 GWh (+ 2,0 %), vyroba
z ¢erného uhli meziro¢né klesla 0 999 GWh (- 22,4 %). Vyroba elekttiny ze zemniho plynu vzrostla oproti
roku 2017 o 100 GWh (+ 2,9 %). Vyroba elektiiny preCerpavacich vodnich elektraren klesla meziro¢né
0 120 GWh (-10,2 %).

Vyroba elektfiny brutto z obnovitelnych zdroji klesla meziroéné o 214 GWh na celkovych 9 404 GWh
(- 2,2 %). Zaroven se setrvale zvySuje objem tuzemské brutto spotieby a podil vyroby elektfiny brutto
z obnovitelnych zdrojii na celkové spotfebé poklesl na hodnotu 12,7 %. Klesla i vyroba elektiiny
z biologicky rozlozitelného komundlniho odpadu, a to o 14 GWh (- 12,3 %). U vyroby z obnovitelnych
zdrojui byl nejvétsi nartst u fotovoltaickych elektraren o 146 GWh (+ 6,7 %), zatimco jejich instalovany
vykon se témef nezménil. Vétrné elektrarny vyrobily meziroéné o 18 GWh elektfiny vice pifi nartstu
instalovaného vykonu o 8 MW (+ 2,6 %). Nejvetsi mezironi zménu vyroby zaznamenaly vodni elektrarny,
a to pokles o0 241 GWh (- 12,9 %) pfi nezmé€néném instalovaném vykonu. Zatimco vyroba elektiiny
z velkych vodnich elektraren mezirocné klesla o 6,6 %, malé vodni elektrarny zaznamenaly vyznamny
propad vyroby — 187 GWh (- 17,6 %).

Tuzemska brutto spotieba elektiiny nadale mirné rostla a v roce 2018 dosahla hodnoty 73,9 TWh (+ 0,2 %),
coZ je nejvyssi hodnota za dobu jejiho sledovani v ro¢nich zpravach ERU. K nartistu spotieby doslo pouze
u velkoodbéru z vvn o0 76 GWh (+ 1,0 %) a velkoodbéru z vn 0 455 GWh (+ 1,9 %). Spotieba elekttiny
meziro¢né klesla u maloodbéru podnikatelti 0 45 GWh (- 0,6 %) i u domacnosti o témét 162 GWh (-1,1 %).
V krajském ¢lenéni byl vyznamné vyssi pokles spotfeby domacnosti v Praze, a to o 47 GWh (- 3,1 %).
V ostatnich krajich byla spotfeba domacnosti mezirocné témef na stejné trovni (pokles mezi 0,7 az 1,3 %).
Stejné jako v predchozich letech bylo i v roce 2018 trvale zaporné saldo importu a exportu elektiiny
(preshranicni fyzické toky), které za cely rok ¢inilo 13,9 TWh. To pfedstavuje mezirocni nartst o 8§70 GWh
(+ 6,7 %). Export mezirocné klesl o 2,6 TWh (- 9,4 %), import o 3,5 TWh (- 23,2 %).

Ro¢niho maxima zatizeni v soustavé bylo dosazeno dne 28. inora 2018 v 9 hodin (11 969 MW) a ro¢niho
minima dne 8. cervence 2018 v 5 hodin (5 171 MW). Zprava vyhodnocuje i hodinové prubéchy zatizeni
aspotfeby vcetné struktury zdroji pokryvajicich maximalni a minimalni zatizeni. Déle jsou uvedeny
pribéhy spotfeb ve dnech maxima a minima v minulych letech.
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V Evropské unii spatiujeme zménu struktury energetického mixu. Evropska komise se zavazala, Ze
obnovitelné zdroje piesahnou 20% podil do roku 2020 (skutecny podil v roce 2015 ¢inil 16,7 %). EU si
stanovila cil i pro rok 2030, kdy zastoupeni obnovitelnymi zdroji by méelo ptekroc€it hranici 27 %. I kvali
témto ekologickym cilim dochdzi v poslednich letech k politické snaze o postupné snizovéani podilu
fosilnich elektraren. A zrovein je v energetickém mixu kladen vétsi diiraz na, jiz zminéné, obnovitelné
zdroje.

Na tizemi CR probihala v posledni dekadé masivni vystavba solarnich elektraren. Nicméné v poslednich
3 letech se podil tohoto zdroje energie ustalil na urovni 13 %, s instalovanym vykonem 2 068 MW.
Zivotnost solarnich paneli je odhadovana na cca 20 let, poté se musi ekologicky zlikvidovat. Dosud neni
znama cena samotné likvidace panelti, ani kdo ziska licenci na provadéni této specifické ¢innosti.

Zmena energetického mixu bude mit vliv i na distribu¢ni soustavu. Vyroba energie z obnovitelnych zdrojt
je zavisla na ptirodnich faktorech, naptiklad na mife osvitu nebo povétrnostnich podminkach. Tyto faktory
jsou v Case nestabilni, a tudiz v pfenosové soustaveé vytvaii vykyvy. S rostoucim podilem obnovitelnych
zdroju energie budou rist naroky na kapacitu a kvalitu distribucnich siti. V obdobi silného osvitu muze
dochézet k pretizeni soustav. V opacném piipad€, tedy v situaci kdy obnovitelné zdroje nedodaji do
energetické sité pozadovany objem elektrické energie, bude muset byt tibytek dodavky energie nahrazen
stabilnim a rychlym zdrojem, naptiklad plynovou elektrarnou, ktera dokaze propad dodavky energie
nahradit v relativné kratkém case.

Trendem v oblasti distribuce elektrické energie se postupné stavaji inteligentni sité (smart grids). Jedna se
o silové elektrické a komunikacni sité, které umoznuji regulovat vyrobu a spotiebu elektrické energie
v realném case. Hlavni myslenka inteligentnich siti spocivd ve vzajemné komunikaci mezi vyrobnimi
zdroji, distribucni siti a spotiebiteli energie. Pro fizeni elektrické energie v inteligentnich siti se vyuZzivaji
moderni IT technologie, diky ¢emuz se zvySuje spolehlivost a kvalita dodavané elektfiny koncovym
zakazniktim. Dal$im cilem inteligentnich siti je minimalizovat poruchy na napétovych hladinach nizkého
a vysokého napéti. Pokud v nadtazené elektrizacni soustavé k poruse dojde, je zde snaha o autonomni chod
alesponi Casti sité. Mezi dalsi pfidanou hodnotu inteligentnich siti patii skutecnost, ze dokaze propojit
lokalni vyrobu elektiiny a tepla, diky tomu inteligentni sité pfispivaji k efektivnéjsimu vyuzivani
pfirodnich zdroja.

Podil jednotlivych sektori narodniho hospodaistvi na celkové
spotiebé elektfiny v R

W Primys|
M Energetika
W Doprava
W Stavebnictvi
W ZemédElstvi a lasnictvi
W Domécnosti
Obchad, sluzby, Skolstvi,

zdravotnictvi
Ostatni

Zdroj: ERU, rocni zprava o provozu 2018
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Spotieba elektfiny netto v krajich CR podle sektori narodniho hospodaistvi (GWh)
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Zdroj: ERU, rocni zprava o provozu 2018, legenda viz predchozi graf

N

Zdrojem informaci obsazenych v této kapitole jsou nasledujici dokumenty:

= Rocni zprava o provozu ES pro rok 2018 (ERU)
= Renewable Energy Prospects for the European Union (2018)
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Clanek 5.13. se méni ndsledovné.

5.13.  Financni udaje o aktivech a zavazcich, finan¢ni situaci a zisku a o ztratich Emitenta

5.13.1. Financni udaje
Auditovana ucetni zavérka Emitenta za ucetni obdobi od 31.10.2018 do 31.12.2018 je zahrnuta do
Zakladniho prospektu a Dodatku ¢. 1 odkazem (viz kapitola 5.18).

5.13.2.  Uletni zdvérka

Emitent sestavil auditovanou ucetni zavérku za ucetni obdobi od 31.10.2018 do 31.12.2018 sestavenou dle
mezinarodnich Gcéetnich standardd ve znéni schvaleném EU (IFRS). Tato Gcetni zavérka byla ovéiena
spolecnosti PricewaterhouseCoopers Audit, s.r.0., se sidlem Hvézdova 1734/2c, Nusle, 140 00 Praha 4,
zapsanou v obchodnim rejstiiku vedeném Meéstskym soudem v Praze, oddil C, vlozka 3637, kterd je vedena
v seznamu auditort / auditorskych spoleénosti vedeném Komorou auditorti Ceské republiky a je drzitelem
osvédéeni &islo KA CR ¢&. 021 Auditorem odpovédnym za provedeni auditu byl Ing. Petr Kiiz FCCA ,
drzitel osvédceni ¢islo 1140.

Auditofi ovérili vyse uvedenou zavérku a vydali vyrok "bez vyhrad".

5.13.3.  Ovéreni financnich udajit
Financni udaje vychazeji z ucetni zavérky Emitenta za ucetni obdobi od 31.10.2018 do 31.12.2018.

rvr

5.13.4. Stdii poslednich finanénich udaji
Data v prospektu, ktera jsou poslednimi ovéfenymi finan¢nimi udaji Emitenta, vychazeji z i¢etni zavérky
za obdobi od 31.10.2018 do 31.12.2018.

5.13.5. Mezitimni a jiné finanéni udaje
Emitent od posledni fadné ucetni zavérky nevyhotovil zadnou mezitimni cetni zaverku.

vr wvr

5.13.6. Soudni a rozhod(i Fizeni

Emitent prohlasSuje, Ze za obdobi poslednich 12 mésicii pfed datem Zakladniho prospektu neexistuje zadné
Emitentovi znamé soudni, rozhod¢i ¢i spravni fizeni, ani takové fizeni nehrozi, které by mohlo mit nebo
mélo vyznamny vliv na finan¢ni situaci nebo ziskovost emitenta nebo skupiny.

5.13.7. Vyznamnd zména financni nebo obchodni situace Emitenta

Emitent prohlaSuje, ze od data jeho posledni auditované ucetni zavérky sestavené ke dni 31.12.2018
nedoslo k zadné vyznamné zmén¢ finanéni nebo obchodni situace Emitenta a jeho skupiny vyjma udalosti
uvedenych v kapitole 5.3.1.

Clanek 5.15. se méni ndsledovné.

5.15. Vyznamné smlouvy
Emitent uzavtel nasledujici vyznamné smlouvy.
Uvérové smlouvy k financovani Skupiny Matetské Spoleénosti:

= K datu 28. bfezna 2019 uzaviela Spole¢nost ramcovou smlouvu o Gvéru se spoleénosti UNICAPITAL
Finance a.s. s datem splatnosti 22. biezna 2022, s plovouci urokovou sazbou vazanou na vazené primeérné
urokové sazby z urocenych cizich zdroji Spolecnosti a tivérovym ramcem 1 500 000 tis. K¢.

= K datu 28. biezna 2019 uzaviela Spolecnost ramcovou smlouvu o uveéru se spolecnosti LEDRICA
TRADING a.s. s datem splatnosti 22. biezna 2022, s plovouci urokovou sazbou vazanou na vazené
prumérné urokové sazby z trocenych cizich zdroji Spolecnosti a ivérovym ramcem 100 000 tis. K¢.

= K datu 28. bfezna 2019 uzaviela Spole¢nost ramcovou smlouvu o Gvéru se spoleénosti UNICAPITAL
N.V. s datem splatnosti 28. biezna 2022 a s plovouci urokovou sazbou vazanou na vazené pramérné
urokové sazby z urocenych cizich zdroji Spolecnosti a tvérovym ramcem 1 500 000 tis. K¢.

= K datu 29. bfezna 2019 uzaviela Spole¢nost ramcovou smlouvu o Gvéru se spolecnosti UNICAPITAL
Healthcare a.s. s datem splatnosti 29. biezna 2026, s trokovou sazbou 5,8 % p.a. a uvérovym ramcem 20
000 tis. K¢.

= K datu 30. dubna 2019 uzaviela Spolecnost ramcovou smlouvu o uvéru se spolecnosti Nemovitosti
najemniho bydleni II a.s. s datem splatnosti 30. dubna 2024, s tirokovou sazbou 5,8 % p.a. a tvérovym
ramcem 30 000 tis. K¢.
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= K datu 24. kvétna 2019 uzaviela Spole¢nost smlouvu o Gvéru se spole¢nosti Nemovitosti najemniho
bydleni II a.s. s datem splatnosti 24. kvétna 2024, s Girokovou sazbou 5,2% p.a., na ¢astku 288 000 tis.
K¢.

Emitent vydal k datu 22. biezna 2019 nasledujici dosud nesplacené emise dluhopistl, které nebyly ptijaty
k obchodovani na regulovaném trhu:

* Emise dluhopisi se splatnosti 3 roky s datem splatnosti 22. biezna 2022 nesouci pevnou trokovou sazbu
3,8 % ve vysi 250 mil. K¢ s moznosti navyseni emise az o 50 % v souladu s emisnimi podminkami,
kterym byl ptitazen ISIN CZ0003521346.

* Emise dluhopist se splatnosti 5 let s datem splatnosti 22. bifezna 2024 nesouci pevnou trokovou sazbu
4,7 % ve vysi 250 mil. K¢ s moznosti navyseni emise az o 50 % v souladu s emisnimi podminkami,
kterym byl ptitazen ISIN CZ0003521353.

= Emise dluhopisi se splatnosti 7 let s datem splatnosti 22. biezna 2026 nesouci pevnou urokovou sazbu
5,5 % ve vysi 250 mil. K¢ s moznosti navySeni emise az o 50 % v souladu s emisnimi podminkami,
kterym byl pfitazen ISIN CZ0003521361.

Clének 5.18. se méni ndsledovné

5.18. Informace zahrnuté odkazem

Naésledujici informace a dokumenty jsou do tohoto Dodatku €. 1 zahrnuty odkazem, pfi¢emz veskeré tyto
informace a dokumenty 1ze nalézt na internetové adrese www.unicapital.cz.

Dokument Zdroj Ptesna URL adresa

= UCetni zavérka Emitenta za Internetové stranky emitenta | https://unicapital.cz/upload/1559893219-

obdobi od 31.10.2018 do www.unicapital.cz sekce | Vyrocni-zprava-UNICAPITAL-Invest-
31.12.2018 5 o "Pro iIlVCStOI'y". III-readable.Qdf

(dokument obsazen ve vyrocni
zprave Emitenta na stranach 26
—-36)

= Zprava nezavislého auditora
(dokument obsazen ve vyrocni

zprave Emitenta na strandach 24
-25)
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