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PROHLASENI STATUTARNIHO ORGANU

Nife uvedeny &len pfedstavenstva spoletnosti UNICAPITAL a.s. prohladuje, Ze podle jeho nejlepdiho védomi
poddvé vyroEni zprava virny a poctivy obraz o finanéni situaci, podnikatelské €innosti a vysledcich hospodafeni za
uplynulé agetni obdobl a o wyhlidkdch budouciho vyvoje finangni situace, podnikatelské Einnosti a vysledki

hospodateni.

V Praze dne 30. kvétna 2018

w



ZPRAVA PREDSTAVENSTVA

Zpréva predstavenstva spolegnosti UNICAPITAL a.s. o podnikatelské ¢innosti spoleénosti a o stavu jejiho majetku
dlie ust. § 436 odst. 2 {zdkon o obchodnich korporacich).

PODNIKATELSKA CINNOST SPOLECNOSTI

Hlavni &innosti spole¢nosti UNICAPITAL a.s. (Spolenost) je sprava finangnich majetkd & finanénich fnvestic s
diirazem na analyzy, finanéni Fizeni a optimalizaci majetkovych G&asti ve spoleénostech. Spolenost smé&fuje k
ziskdvéni majetkové Ucasti ve spole&nostech s hlavni podnikatelskou €innostf v oblasti energetiky, zemédé&Istvi,
developmentu, realit a finan&nich trhd. Svoji Gfast v jednotlivych oblastech zéjmu pak drii a spravuje
prostfednictvim deefinych spole€nosti.

ZMENA V DOZORE( RADE SPOLECNOSTI

V prib&hu roku 2017 nedo3lo ke zménam v dozoréich orgdnech Spole&nosti.

ZMENA VE STATUTARNIM ORGANU SPOLECNOSTI

V pribé&hu roku 2017 nedoglo ke zménadm ve statutarnich orgénech Spoletnosti.

AKCIONAR SPOLECNOSTI

Spolegnost UNICAPITAL a.s. byla ke dni 31. prosince 2017 plné vlastnéna spolenosti UNICAPITAL N.v., sidlici
v Nizozemském kralovstvi a zapsanou v ocbchodnim rejstiiku Nizozemského krélovstvi pod &islem 665 51 625, a to
od 29. listopadu 2016. Jedinym akcionafem spole&nosti UNICAPITAL N.V. je pan Pavel Hubéek, ktery tak byl po
cely kalendaini rok 2017 kone&nym vlastnikem Spole&nosti.

EKONOMIKA A MAJETEK

V roce 2017 vykézala spolefnost UNICAPITAL a. s. ztrdtu za Utetni obdobf ve vy8i 10 228 tis. K&. Bilan&ni suma
Spoletnosti na individudIni bazi pfesdhla 1 mid. K& Vlastni kapital Spole€nosti dosdhl 302 947 tis. KE.

K vyznamné zm&né doZlo v oblasti zemédalstvi. V zem&dgélské oblasti Spole€nost skrz svou deefinou spolenost
UNICAPITAL AGRO a.s. v roce 2017 prodala podil ve spolenostech Agropodnik Dvorce, a.s., AB AGRO s.r.0., AGRO
DVORCE s.r.o., YELLOW ROSE s.r.0.

Meziroéni pokles polozky kratkodobych zavazk{ (Ostatni dluhopisy) souvisi zejména se splatnosti jistiny dluhopisd
v roce 2017 a obsahoval v sob& také troky z dluhopisq, jeZ byly jejich drZitelm v prib&hu roku 2017 vyplaceny.

V Praze dne 30. kvétna 2018

g

[ng. Kamila Val§tynova
tlen pred<tavenstva



ZPRAVA O VZTAZICH

Zprava o vztazich

spoleCnosti

UNICAPITAL a.s., IC 018 00 817, se sidlem Sokolovské 675/9, Karlin, 186 00 Praha 8

podle ust. § 82 zak. €. 90/2012 Sb., o obchodnich spoleénostech a druzstvech

za Ufetni obdobi kalendafniho roku 2017



ZPRAVA O VZTAZICH

Tato zprava o vztazich mezi ovlddajici osobou a osobou oviddanou a mezi ovlédanou osobou a osobami
ovlddanymi stejnou ovladajici osobou za O¢etni obdobi roku 2017 (déle jen ,Rozhodné obdobi™) spolecnosti
UNICAPITAL a.s., I€ 018 0o 817, sidlem Sokolovské 675/g, Karlin, 186 oo Praha 8, zapsana v obchodnim rejstiku
vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil B, viozka 19190 (dale jen ,spolefnost UNICAPITAL" nebo také
.Ovladana osoba®) byla vypracovana statutdrnim orgdnem na zakladé ustanovenf § 82 zdkona €. go/2012 Sb.,

zékon o obchodnich spole¢nostech a drugstvech (zdkon o obchodnich korporacich), ve znéni pozdéjsich
predpis0.

Spoletnost UNICAPITAL je soudasti skupiny smiené holdingové osoby (dale jen “Skupina™) ve smyslu
pisluénych ustanoveni zakona o obchodnich korporacich a dalsich souvisejicich prévnich pfedpisd, ktera je
tvofena pravnickymi osobami ovladanymi stejnou ovladajici osobou.

Udaje o osobach naleZejicich do Skupiny se uvadi k datu 3a. prosince 2017.

1. Struktura vztahii ve Skupiné dle ust. § 82 odst. 2 pism. a) Zakona o obchodnich korporacich

Spoleénost je dcefinou spoleénosti spoleénosti UNICAPITAL N.V,, , reg. ¢ 66551625, se sidlem Barbara
Strozzilaan 201, 1083 HN Amsterdam, Nizozemské krilovstvi, reg. €. 66551625, kterou po celé Rozhodné
obdobi ovladdal pan Pavel Hubadek, nar. 21. dubna 1969, bytem Chvaélkovicka 81/51, Chvalkovice, 779 oo
Olomouc, kdyz drzel 100% podil na zakladnim kapitélu a hlasovacich pravech této pravnické osoby.

Pan Pavel Hubalek dale dr¥el pfimy podil a prostiednictvim zahranicni pravnické osaby s firmou Creditas
Holding AG a spole¢nosti EMPERON CAPITAL a.s., IC 018 83 151, ve vztahu ke kterym je ovlddajlci osobou
spodilem 100 % na zakladnim kapitalu a hlasovacich pravech, nepfimy podil na Bance CREDITAS as.,
IC 634 92 555. Na konci Rozhodného obdobi drZel tento nepfimy podil na Bance CREDITAS a.s. pouze
prostiednictvim spolegnosti Creditas Holding AG a to 6,10 %, pri¢emz pfimy podil €inil 72,53 %.

Pan Pavel Hubadek dale po celé Rozhodné obdobi, nebo postupné vjeho pribéhu, nepfimo ovldal pres
spolenost UNICAPITAL N.V. dalsi pravnické osoby, jichz je UNICAPITAL N.V. jedinym
spole¢nikemfakcionaifem s podilem 100 % na zakladnim kapitalu a hlasovacich pravech a to:

zahraniéni pravnickou osobu s firmou AROMI ENERGY LTD, registralni &islo HE 274042
- spoletnost UNICAPITAL Invest !a.s., IC 05477395
- spole¢nosti UNICAPITAL Invest Il a.s., IC 065 49 608
spoleZnost UNICAPITAL Finance a.s., IC 056 19 421
spoleZnost UNICAPITAL Operation s.r.o., IC 061 55197
spole€nost Stoddlky Property Park s.r.o., i€ 028 66 510
- spoletnosti Nemovitosti najemniho bydleni a.s., IC 057 84 573
- spoleénost Photon Park s.r.o., IC 286 10 202
spoleénost Richee a.s., IC 06711 464
spole¢nost UNICAPITAL Healtheare a.s., IC 057 85057
- spole¢nost UNI Telematika a.s., IC 054 18 046
spoleénost oaza- Krupka, a.s., IC 287 08 121

Oproti pfedchozimu G&€etnimu obdobi roku 2016 se v pribéhu Rozhodného obdobi zménilo sloZeni dcefinych
spoleénosti Spole¢nosti.

Spole¢nost i nadale drZela po celé Rozhodné obdobi 100% podil na zakladnim kapitalu a hlasovacich pravech
spole¢nosti UNICAPITAL AGRO a.s., IC 018 92 908, UNICAPITAL ENERGY a.s., IC 018 81 465, UNICAPITAL
MACRO OPPORTUNITIES a.s., I 029 53200, UNICAPITAL DEVELOPMENT s.r.o. IC 25621483,
UNICAPITAL REAL ESTATE a.s., IC 041 85 811 a REAL Hypo s.r.0., IC 277 72 071.



ZPRAVA O VZTAZICH

Nékteré dcefiné spolecnosti Spole&nosti, kaZdd ve své oblasti pisobnosti, vyufily pfileZitosti na trhu a akvirovali
nové Ucasti na spoleénostech nakupem jejich obchodnich podill nebo akcii nebo naopak vyuZili moznosti
vyhodného prodeje.

Dcefina spolecnost UNICAPITAL ENERGY a.s., IC 018 81469, vlastnila po celé Rozhodné obdobi 100%
obchodni podil na spole¢nosti Ceskomoravské energetika s.r.o., IC 035 31384, Ceskomoravska distribuce
s.r.0., I¢ 246 69 504, LUDS, s.r.0., IC 284 58 133, FVE Jilovice s.r.0., IC 281 16 046, FVE Lahost, s.r.o., IC 287
23 406 a rovnéz drzela 100% (&ast na zahraniénich pravnickych osobach SOLAR — HASKOVO EOOD a Slantze
- 09 EOOD. V z&fi 2017 svym rozhodnutim zalo¥ila novou spole€nost UNICAPITAL Distribuce s.r.0., IC 064 03
981. Spoleénost Ceskomoravska energetika s.r.0. drZela po celé Rozhodné obdobi 100% podil na spolecnosti
LDS Severs.r.o., IC 286 46 711.

Dcefina spolenost UNICAPITAL AGRO a.s., IC 018 g2 908, které vlastnita po celé Rozhodné obdobi 100 % akcil
spole¢nosti MORAVAN, a.s., I 476 72 439, ZEMSPOL STUDENKA a.s., IC 619 74 986, Pozemky UNICAPITAL
s.r.0., IC 050 69 688 a Vsacko Hovézi a.s., IC 253 66 734 prodala na konci Rozhodného obdobi mimo Skupinu
cely akciovy podil na spole¢nosti Agropodnik Dvorce, a.s., IC 451 92 545.

U dcefiné spolecnost UNICAPITAL REAL ESTATE a.s., IC 041 85 811, nedo3lo v pribéhu Rozhodného obdobi
k Zadnym zmé&nam, kdyZ tato dcefina spolecnost driela 100% podil na spoleCnosti Pereta Estates s.r.o., I€ 035
17 446 a déle 100% podil na spoleénosti BONUM reality s.r.o., IC 014 94 732.

Dcefiné spoletnosti REAL Hypo s.r.o., IC 277 72 071 a UNICAPITAL DEVELOPMENT s.r.o., IC 56 21483,
nenasly vhodnou akvizi¢ni pfileZitost a po celé Rozhodné obdobi nedoslo k Zédnym zménéach ve struktufe osob
jimi ovlddanych nebo drienych pfes minoritni, pfimy nebo majoritni podil. Spolelnost UNICAPITAL
DEVELOPMENT s.r.0. po celé Rozhodné obdobi viastnila 100% podil na zakladnim kapitélu a hlasovacich
pravech spoleénosti REZIDENCE U PARKU s.r.0., IC 019 64 542.

Vyznamnou akvizici Rozhodného obdobi bylo nabyti spole¢nosti UNICAPITAL Healthcare a.s., IC 057 85057,
jeZ vznikla zrozhodnuti jediného akcionafe UNICAPITAL N.V. zdpisem do obchodniho rejstitku dne
6. Unora 2017, nejdiive 70% nasledné 100% podilu na spolecnosti Alzheimercentrum pp s.r.o., I 272 44123,
jez je jedinym spoleénikem/akcionaiem nasledujicich spolednosti:

- ACPlzefis.r.o., IC 279 68 821

- ACFacility, s.r.0., 1€ 242 40 931
ACSupports.r.o., 1€ 242 44 031
AC Supervisor | s.r.o., I€ 03310 256

- ACSupervisorli s.r.o., I€ 032 99 244

- ACSupervisor lll s.r.0., IC 033 12 461
AC Director s.r.o,, IC 03310 078
AC Estate Pisek s.r.0., IC 06107 966
AC Estate Vodfiany s.r.o., I€ 061 07 982

- Prdhonice Services, s.r.o., IC 27135 527

- Standinz.u., 1€ 034 00361

- Alzheimercentrum Zlosyi a.s., i€ 254 75 916

- Alzheimercentrum Admin s.r.o0., I€ 290 10 225, jeZ vlastni NADACNI FOND ZIVOT S ALZHEIMEREM,
I€ 242 03378
Alzheimercentrum Prachef o0.p.s., IC 251 56 349
Alzheimercentrum Zlosyii 0.p.s., IC 284 46 003

- Alzheimercentrum Filipov o.p.s., IC 284 41 397

- Alzheimercentrum Prihonice, z.0., IC 290 29 651

- Alzheimercentrum Jihlava, z.0., IC 023 76 822
Zamecky hotel Filipov s.r.o., IC 280 72 529
Alzheimercentrum Zlin, z.6., 1€ 034 61 891
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Alzheimercentrum Zébfeh, 2.0., IC 060 34 357
Alzheimercentrum Slovakia a.s., ktera vlastni Alzheimercentrum Piestany, n.o. {obé tyto pravnické osoby

jsou zapsany ve slovenském obchodnim rejstiiku)

Pro Uplnost zprévy o vztazich se uvédi, Ze nékteré spole¢nosti ve Skupiné a to konkrétné UNICAPITAL N.V.,
UNICAPITAL ENERGY a.s., UNICAPITAL DEVELOPMENT s.r.o., UNICAPITAL MACRC OPPORTUNITIES a.s.
a UNI Telematika a.s. drzi pfimé nebo nepiimé minoritni majetkové podily na pfidruzenych osobach, v nichz
prostfednictvim podild, které na spoletnostech dréi nevykonavaji ani pfimo ani nepfimo rozhodujici viiv.

82 odst. 2 pism. b) Zakona o obchodnich korporacich

2. Uloha Spoletnosti v ramci Skupiny dle ust.

Spole¢nost nevyviji viastni podnikatelskou ginnost. Jeji hlavni Glohou je drZeni a sprava podild v dcefinych
spole¢nostech. Klifovymi oblastmi zajmu, ve kterych Spole¢nost plisobi prostfednictvim svych dcefinych
spolecnosti, jsou reality a development, energetika, zemédélstvi a dale vyhledavéni investi¢nich a kapitalovych
pfilezitosti na finangnim trhu. Spoleénost prostiednictvim svého financniho a analytického Utvaru vyhledava,
analyzuje a realizuje atraktivni investi¢ni piileZitosti s perspektivnim ristovym potencidlem. Spolecnost
vstupuje do selektovanych spoleénosti formou pfimého majetkového vstupu nebo formou strukturovanych
finan¢nich produktd. K rozvoji svého obchodniho modelu Spole¢nost vyuZiva svych partnerskych vztahi s
finangnimi institucemi a soukromymi investory, kteff se chtéji podflet na expanzivnich projektech.

3. ZpOsob a prostfedky ovladani dle ust. § 82 odst. 2 pism. ¢} Zakona o obchodnich korporacich

Mezi ovladajici osobou ani jinymi osobami ji oviddanymi a Spolecnosti nebyla uzavfena 24dné ovladaci smlouva.
K ovladani Spoleénosti dochazelo v Rozhodném obdobi prostfednictvim rozhodnuti jediného akcionafe pfi
vykonu pUsobnosti valné hromady.

4. Prehled jednani uéinénych v poslednim Géetnim obdobi, ktera byla ulinéna na popud nebo v Zajmu
ovladaijici osoby nebo ji ovladanych osob, pokud se takovéto jednani tykalo majetku, ktery presahuje 10 %

3

vlastniho kapitalu Spoletnosti, zjiténého z Ufetni zavérky za rok 2017 dle ust, § 82 odst. 2 pism. d) Zakona
o obchodnich korporacich

V pribéhu Rozhodného obdobi trvaly nize uvedené skupinové smluvni vztahy, zalozené standardnimi
smlouvami za obvyklych obchodnich podminek:

ID avéru Vifitel Dluznik Typ Gviru Zistatek Ovéru Splatnost
1010020013 UNICAPITAL Finance a.s. Spoleénost Uvérovy rémec 36 soo tis. K& | 6. fervna 2022
22344 UNICAPITAL ENERGY a.s. Spolecnost Uvérovy rdmec 265 goo tis. K¢ | neurcito
1400280062 UNICAPITAL ENERGY a.s. Spolefnast Uvérovy ramec 53 836 tis. K& | 19. Cervna 2019
21066 Spoleénost AROMII_EDN i Uvérovy ramec 199 ogo tis. K& | neurdito
UNICAPITAL
. MACRO . PR .
20945 Spolecnost OPPORTUNITIES Uvérovy ramec 55 462 tis. KE | neurdito
a.s.
22258 Spolecnast UNICAPLT:L GRS Uvérovy ramec g0 450 tis. K¢ | neurito

V priib&hu Rozhodného obdobi uhradila spole¢nost MORAVAN a.s. jistinu Ov&ru 22259 ve vy3i 35 000 000 K¢,
k 31. prosinci 2017, ke splaceni zistava zavazek z titulu Orok{ z tohoto Uvéru ve vy3i 4 010 031 KE.
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V priibéhu Rozhodného obdobi uhradila spole¢nost Pereta Estates s.r.o. jistinu Ovéru 21100 ve vysi
99 922 473 K&, k 31. prosinci 2017, ke splaceni z0stava zévazek z titulu Orokd z tohoto Uvéru ve vysi 7 0g5 094 KE.
V pribéhu Rozhodného obdobf uhradila spole¢nost BONUM reality s.r.o. jistinu i ve$kery souvisejici Grok Ovéru
ve vy$i 30 970 g50 KL

Spole¢nost jako véfitel uzaviela 19. éervna 2017 Smlouvu o Gvéru se spolecnosti UNICAPITAL N.V. na astku aZ
60 000 000 K€ do 1g. &ervna 2020 s Urokovou sazbou 5,75 %,

Spoleénost jako véfitel uzaviela 23. ledna 2017 Smlouvu o Ovéru se spoleCnosti UNICAPITAL Invest | a.s. na
¢astku aZ 200 000 000,- K¢ na dobu neurgitou s Orokovou sazbou 6,00 %.

. Prehled vzajemnvch smluv vradmci Skupiny dle ust.
korporacich

1D Gvéru Véfitel DluZnik Typ Uvéru Zistatek Ovéry Splatnost
22256 UNICAPITAI; ':EAL ESTATE Spoleénost Uvérovy ramec 18o0tis. K¢ neuréito
22257 Spoletnost MORAVAN a.s. Uvérovy rémec 13 ooo tis. K& neurdito
20680 Spolefnost RHICEEITA {:EVELOPMENT Uvérovy rdmec 22100tis. KE neurcito
21185 Spolecnost REAL Hypos.r.o. Uvirovy ramec 4175 tis. K& neurtito
22262 Spole¢nost ZEMSPCL STUDENKA a.s. | Uvérovy rdmec 8 ooo tis. K& neurtito

V priib&hu Rozhodného obdobl uhradila spoleénost Pozemky UNICAPITAL s.r.0. Jistinu i veskery souvisejici Urok
Uvéru ve wysi 23 637 500 KC.

V prib&hu Rozhodného obdobi uhradila spole¢nost Rezidence u Parku s.r.o. jistinu i veSkery souvisejici Orok
Uvéru ve vy3i 28 400 ooo K¢,

V pribéhu Rozhodného obdobi uhradila spole¢nost Vsacko Hovézi a.s. jistinu i vedkery souvisejici Orok Ovér( ve
vy3i 8 000 ooo K& a 7000 000 KE.

Doélo k prodeji nepotfebného vozidla Skoda Octavia spolecnosti Banka CREDITAS a.s. za 290 ooo K& a vié
souvisiosti i k pfevedeni sluzby CCS Carnet spojené s timto vozidlem.

Spolegnost je U¢astnikem Smlouvy o poskytovani sidla a sluzeb sfdla, na zakladé které pIni s GCinnosti od
30. prosince 2015 ve prospéch spole¢nosti Pereta Estates s.r.o., jako vlastniku nemovitosti, v niz je umisténo
sidlo Spolegnosti, Eastku ve vy3i 1 210 K& mésiéng, tj. 14 520 K< za celé Rozhodné obdobi.

Spole¢nost je UZastnikem Smlouvy o poskytovani sluZeb, na zakladé které pini s UCinnosti od 1. {ervna 2017 ve
prosp&ch spole¢nosti UNICAPITAL Operation s.r.0. za provadéni kanzultaéné poradenskych Cinnosti, Castku ve
vyii 2 420 K& mési¢né, tj. 14 520 K¢ za celé Rozhodné obdobi.

Spolecnost je Uastnikem Smlouvy o poskytovani sluzeb — administrativni ginnost, na zakladé které pini
suginnosti od 1.Cervna 2017 ve prospéch spolecnosti UNICAPITAL Operation s.r.o. za provadéni
administrativnich ¢innosti, £astku ve vysi 2 420 K& mésiéné, tj. 29 040 K¢ za celé Rozhodné obdobi.

a odst. 4 Zakona o obchodnich korporacich

6. Posouzeni Ujm

Statutarni orgén Spole€nosti prohladuje, Ze ztitulu (i) shora uzavfenych smluv (i) uskutecnénych resp.
neuskute¢nénych jednanich, af uZ jednostrannych nebo vicestrannych, ve formé konani €& nekonani, bez
ohledy, zda se tak stalo z popudu nebo v z4jmu ovladajic osoby nebo osob ovladanych stejnou ovladajici osobou
nebo naopak z popudu nebo v zdjmu ovladajici osoby nebo ji ovladanych osob, nevznikla Spolecnosti Z2adna
ujma. Podminky, za nichZ vznikly shora popsané vztahy v ramci seskupeni, se nevymykaji podminkam obvyklym
v obchodnim styku. Spole&nosti nevyplyvaiji z G¢asti ve Skupiné nevyhody. Ze vztah( v rémci Skupiny neplynou
pro Spolegnost zadna rizika. Spoleénd synergie v rdmci Skupiny pfinasi pozitivni efekty v oblasti efektivity fizeni
nakladd, lidskych zdrojo a napomaha nastavit procesy tak, aby byly v souladu s firemni strategif.
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V Praze dne 30. bfezna 2018
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Ing. Kamila'Val¥tynové
tlen piedstavenstva
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Pfiloha €1 —organizatn/ struktura Skupiny

PAVEL HUBATEK

unicam il
QEVELOPMENTS

zhlediske ickini Ja idanticki s hlediskn Hzeri,
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ZPRAVA O CINNOSTI DOZORCI RADY

Predseda dozoréi rady spoleZnosti UNICAPITAL as., se sidlem Sokolovska 675/9, Karlin, 186 00 Praha 8,
I€: 018 00 817, zapsané v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil B, viozka 19190 {dale
jen ,Spolefnost”) pan David Hubafek, nar. 28. prosince 1988, bytem Edvarda Bene3e 316/3, Rep&in, 779 00
Olomouc vyhotovil nife uvedeného dne, mésice a roku niZze uvedenou:

Zprévu o &innosti dozorél rady za rok 2017

1) Zasedani predsedy dozor&i rady se uskutetiiovala v souladu se stanovami Spole€nosti.

2) PFedseda dozoréi rady se ve své ginnosti zamé&foval na kontrolu pin&ni podnikatelskych zdméril SpoleZnosti,
dodrZovani stanov a obecné zavaznych pravnich pfedpisd. K tomu mé| vytvofeny ze strany Spole€nosti podminky
tak, aby mohl plnit své zakonem a stanovami stanovené povinnosti a pribéiné kontrolovat chod Spole€nosti a

tinnosti £lena predstavenstva Spole€nosti.
3) Pfedseda dozoréi rady neobdrZel a tedy neprojedndval Zddny podnét od akcionafe.

4) Predseda dozordi rady pFezkoumal Getni zavérku za obdobf roku 2017. Utetni zévérka za obdobf roku 2017 dle
jeho nézoru vérné zobrazuje ve viech vyznamnych ohledech majetek, zdvazky a vlastni kapital SpoleZnosti, stejn&
jako jeji hospodéaisky vysledek a finangni situaci.

5) Predseda dozor&i rady pfezkoumal zprévu o vztazich, ke které nema vyhrady.

V Olomouci dne 30. kvétna 2018

David Hubagek
predseda dozordl rady
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DOPLNUJICI INFORMACE

1. Udélosti nastalé po rozvahovém dni

Nenastaly 74dné vwwznamné nasledné uddlosti.

2. Aktivity v oblasti vyzkumu a wvoje

Spoleénost v roce 2017 neméla 24dné vydaje na vyzkum a vyvoj.
3, Aktivity v oblasti ochrany Zivotniho prostfedi

Cinnost spoleZnosti nema Zadny podstatny vliv na Zivotni prostfedi, proto nejsou vyvijeny v této oblasti Zadné
zvlastni aktivity.

4, Aktivity v oblasti pracovnpravnich vztah(

Spale€nost v roce 2017 neméla Z4dné vyznamné aktivity v oblasti pracovnéprévnich vztah.
5. Informace o pobo&kéch v zahraniti

Spoleénost nema ziizenou Z2ddnou pobotku nebo jinou ast obchodniho zévodu v zahraniéi.
6. Rizika s vlivem na spole€nost a cfle a metody jejich Fizeni

Spolegnost UNICAPITAL a.s. dr¥i, spravuje a pfipadné financuje UZasti na jinych spoleénostech. Z toho dlvodu je
spole€nost zavisl na pFijmech z dividend a pfipadné z drokd z pljcek poskytnutych deefinym spoleénostem, které
zavisi na Gsp&inosti podnikan( jejich dcefinych spoleénosti.

7. Naklady na auditorské siuZby

Spoletnost vynalofila za audity roku 2017 celkové néklady 270 tis. K& na odmé&ny statutdrnimu auditorovi
auditorské spoleénosti  PricewaterhouseCoopers Audit, s.r.o. Zadné jiné sluiby nebyly spoletnosti
PricewaterhouseCoopers Audit, s.r.o. poskytnuty.



EQUITY RATIO

Ukazatel EQUITY RATIO znamend podil vlastniho kapitdlu na celkovych aktivech. Ukazatel je vypoéten v souladu
s Ceskymi Ggetnimi standardy a vychézi z auditované individudini GEetni zdvérky Spolednosti za rok 2017 a za rok

2016.

2017 2016
Vlastni kapital® 302 947 tis. K& 538 175 tis, K¢
Aktiva celkem? 1011 011 tis. K& 1279 729 tis. KE
EQUITY RATIO 29,96 % 42,05 %

1 Rozvaha k 31. prosinci 2017 a 31. prosinci 2016
2 Rozvaha k 31. prosinci 2017 a 31. prosinci 2016 ,netto”

14



INDIVIDUALNI UCETNI ZAVERKA

sestavenda v souladu s Gtetnimi predpisy plathymi v Ceské republice

(3 unicaPITAL




ROZVAHA K 31. PROSINCI 2017

{tis. K& fiad. B&Z#né Uetni obdobi Minulé dZetnl
obdobl
Brutto Korekce Netto Netto
AETIVA CELKEM . 1011011
B. Dlouhodoby majetek 003 874 267 -184 874 083 1106 751
B. Il Dlouhodoby hmotny majetek 014 777 -184 593 1032
B. Il. 2. Hmotné movité véci a jejich soubory 018 237 -184 53 492
B. Il. 4. Ostatni dlouhodoby hmotny majetek 020 540 0 540 540
B. M dq4 = tiny dloubodoby hmotny majetel, 23 540 4] 540 30
B. L Dlouhodoby finan&ni majetek 027 873490 0 873 490 1105718
B. . 1. Paodily - ovladana nebo ovladajici osoba 028 465 768 0 465 768 465 768
B. L 2. Zapujtky a uvéry - ovlddana nebo oviddajici osoba 029 407 722 0 407 722 639 951
C. Obé¥nd aktiva 037 136917 0 136917 172942
c Pohledévky 046 135142 0 135 142 172786
ConoL Dlouhodobé pohleddvky 047 11194 0 11194 65 887
C o1 4 OdioZend dafiovd pohleddvka 051 4294 [4] 4294 2187
C i 1. 5. Pohleddvky - ostatni 052 6900 0 6 900 63 700
C Jiné pohledavky
cC. 2 Kratkodobé pohledavky 057 123 948 0 123948 106 B899
o201 Pohleddivky z obchodnich vziahi 058 55 o 55 439
c o2 Pohleddvky - oviddand nebo oviddajici osoba 059 45 139 0 45139 34386
con 2 Pohleddvky - ostatni 061 78 754 o 78 754 72074
4. Stdt - danové pohledavky
4. 4. Krdtkodabé poskytnuté zafohy

to, Imd pohleddvky 71314
C W PendZnl prostfedky 071 1775 0 1775 156
C. v 1 Pen&Zni prostfedky v pokladné 072 154 v} 154 71
CoIv. 2. Pen&znf prostfedky na (étech 073 1621 0 1621 85
D. Casové rozlidenl aktiv 074 11 0 1 36
D. 1. N&klady pfistich obdobi 075 11 o 11 36
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ROZVAHA K 31. PROSINCI 2017

[tis. K& fad. B&#né tetni obdobi  Minulé d&etnl
obdobl
PASIVA CELKEM 1011011 1378 T
A Viastnl kapital 79 302 947 538 175
AL Zikladn( kapitdl 080 300 000 300 D00
A IV Nerozdéleny zisk minulych let +/- 095 13175 226 827
A V. Zisk b&¥ného Gfetntho obdobi +/- w99 -10228 11348
B. + C Cizl zdroje 101 708 D64 741554
C. Zdvazky 107 708 064 741 554
cC L Dicuhodobé zdvazky 108 579 286 530400
oA Vydané dluhopisy 109 221250 321000
¢ L 1 2. Ostatni dluhopisy 111 221 250 321 000
c L . Zévazky - ovlddand nebo ovlddajici osoba 116 358 036 209 400
c 1. Krétkodobé zévazky 123 128778 211154
SR | R Vydané diuhopisy 124 108 320 207 395
c 01 2 Ostotni diuhopisy 126 108 320 207 395
C. i 4 Zévazky z obchodnich vztahi 129 144 447
C. I 6 Zavazky - ovladand nebo ovladajicl osoba 131 19943 2 366
c. i 8 Zéavazky ostatni 133 371 946
c I 8 1 Zdvazky ke spolecnikim 134 52 52
¢ i 8 3 Zdvazky k zaméstnanciim 136 1 460
c i 8 4 Zdvazky ze socidintho zabezpedeni a zdravotniho pejisténi 137 32 309
C i & 5 Stdt - dafiové zdvazky a dotace 138 16 125
cC i 8 6 Dohadné ucty pasivni 139 270 0
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VYKAZ ZISKU A ZTRAT ZA ROK KONCICI 31. PROSINCE 2017

[tis. KE) Kad. B&Zné Uletni Minulé G&etn(
obdobi obdohf
i Triby za prode] vyrobki a slufeb 01 945 2285
A VWhkonov4 spotfeba 03 2982 4882
A2 Spotfeba materiilu a energie 05 518 587
A3 Sluzby 06 2464 47295
D. Osobnl ndklady 09 5616 11396
D. 1 Mzdové ndklady 10 4153 8689
D. 2 Naklady na socidInl zabezpedenl, zdravotni pojisténi a ostatnl ndklady 11 1463 2707
Ostatni ndklody 12
E. Upravy hodnot v provozni oblasti 14 192 271
E. 1 Upravy hodnot dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku 15 192 281
E. 3 Upravy hodnot pohledévek 19 0 -10
L. Ostatnf provoznl vynosy 20 562 74074
m. 1 Triby z prodaného dlouhodobého majetku 21 495 245
mn. 3. Jiné provozni vinosy 23 67 73829
F. Ostatnl provozn( néklady 24 371 73079
oL Ziistatkové cena prodaného dlouhodobého majetku 25 316 238
F.o 3 Dané a poplatky 27 13 27
F. 5. liné provozni néklady 29 42 72814
* Provozni vysledek hospodafenl  +/- 30 -7654 -13 269
Iv. Vynosy z dlouhodobého finan¥niho majetku - podily a1 0 41 835
. 1 Vynosy z podil - ovlddand nebo ovlddajici osoba 32 0 41835
G. Néklady vynalofené na prodané podily 34 4] 25100
vi. Vinosové Groky a podobné vnosy 39 33218 34 286
v 1 Vvynosové lroky a podobné vynosy - ovlddand nebo ovlddajlcl oscba 40 27 707 29612
vi. 2 Ostatni vnosové droky a podobné vynosy 41 5511 4674
J Nékladové (iroky a podobné néklady 43 37881 27253
J L Nakladové vroky a podobné néklady - ovladand nebo ovladajici osoba 44 17 688 2588
J 2. Ostatni nakladové droky a podobné ndklady 45 20193 24 665
VIl Ostatnl inanZnl vynosy 46 62 0
K. Ostatnf finan¥ni ndklady 47 74 21
* Finanén( vysledek hospodafenl  +/- 48 -4 675 23747
Visledek hospodafen! pfed rdanBnim  +-
L. Daf z pFijmi 50 -2 101 -870
L 1 Dafi z pfijmd splatna 51 & 1348
L2 Dai z pfiima odloZena 52 3 1aY 2218

Vysledek hospodafen| po zdanéni [«

Vyzledek hospedafend ra (fetnd obdobl  +/-

Cisty obrat za dZetni obdobi = | + Il + 1L + V. + V. + VL + VII.

152 480
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PREHLED ZMEN VLASTNIHO KAPITALU ZA ROK KONCICf 31. PROSINCE 2017

(tis. K& Zéakladnf kapital Nerozd&leny zisk Celkem
Ziistatek k 31. prosinci 2015 300 000 226828 526 828
Zisk za vicetni obdobi a 11348 11 348
Zaokrouhleni 0 -1 -1
2Zlstatek k 31. prosind 2016 300 000 238175 538175
Vyplacené dividendy 0 -225 000 -225 000
Ztrata za Uetni obdobi 0 -10228 ~10228

300000 2947 302947

Zlstatek k 31. prasinci 2017
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PREHLED PENEZNICH TOKU ZA ROK KONCICI 31. PROSINCE 2017

(tis. K&) 2017 2016
Pengé¥ni toky z provoznl &innosti
etnl zisk 2 b&¥né Zinnostt pFed zdan&nim -12 329 10478
Al Upravy o nepen&¥ni operace; 4676 -23 504
All Odpisy stakych aktiv 192 281
Al2 Zména stavu opravnych poloZek a rezerv 0 -10
Al3 Zisk z prodeje stakych aktiv -179 -16 742
AlS Vyli&tované vynosové Uroky 4 663 -7033
A* Listy pen&Znf tok z provoznl Einnostl pfed zdanEnim a zm&nami pracovniho kapitalu -7653 -13026
A2 Zmény stavu nepenénich siofek pracovniho kapitdlu: 57727 ~10169
A2l Zména stavu pohledavek a pFechodnych Gtd aktiv 55213 -40 330
A2 Zména stavu krdtkodobych zdvazki a pFechodnych GCth pasiv 2514 161
A Cisty pen&¥nl tok z provozni Einnosti pfed zdanénim 50074 -53195
A3 Uroky vyplacené -23 696 -27 253
Ad Uroky pfijaté 11424 28 268
AS Zaplacend dafi z pfijma =751 -2 499
Aew Cisty pen&Eni tok z provozni Snnost! 37051 -54 629
Pen&Zni toky z investi&ni Einnostl
B.1 Vydaje spojené s nabytim stalych aktiv -69 -40 672
B.2 P¥limy z prodeje stalych aktiv 495 245
B.3 ZapUjtky a dvéry spfiznénym osobam 239131 -166 605
- Cisty pené¥ni tok z investi®nl Zinnosti 239 757 -207 032
PeniZni toky z finaninl Einnostl
c1 Zména stavu dlouhodobych a kratkodobych zdvazka -50 189 175633
c2 Zména stavu vlastniho kapitalu -225 000 0
C.2.6 Vyplacené dividendy vEetné zaplacené dané -225 00U 0
Croe (isty pen&#ni tok z finanZnf Ennasti -275 189 175 633

Cistd snffani penEinich prostfedid a pendinich ekvivalentd

86 028

Stav pen&¥nich prostfedkd a pené2nich ekvivalentd na polatku roku

156

86184

Stav pen¥¥nich prostfedk( a pené&Znich ekvivalentd na kendl roku

1775
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PRILOHA INDIVIDUALNI UCETNI ZAVERKY ZA ROK KONC[Cl 31. PROSINCE 2017

1.  VESEOBECNE INFORMACE
1.1. Zikladni informace o Spolefnosti

UNICAPITAL a.s. {dale ,Spole¢nost”) byla zapsana do obchodniho rejstitku vedeného Mé&stskym soudem v Praze,
oddil B, vloZka 19190 dne 19. fervna 2013 a jejf sidlo je Sokolovskd 675/9, Karlin, 186 00 Praha 8. Hlavnim
predmétem podnikani Spolenosti je sprava finanéniho majetku a finanénich investic.

SloZeni pfedstavenstva k 31. prosinci 2017 a 31, prosinci 2016 bylo ndsleduijici:

Jméno Funkee Datum vzniku funkce

Ing. Kamila Val3tynova Elen pfedstavenstva 15. listopadu 2016

SloZeni dozor€i rady k 31. prosinci 2017 a 31. prosinci 2016 bylo nasledujici:

Jméno Funkee Datum vzniku funkce

David Hubdéek predseda dozoréi rady 19. Zervna 2013

Spoletnost je fizena pfedstavenstvem.

Spoleénost se zménou své spoletenské smlouvy podfidila zdkonu o obchodnich kerporacich jako celku. Tato
skutenost nabyla Géinnosti 27. bfezna 2014.

Spole€nost nenf spoleénikem s neomezenym ruéenim v Zadné spoleénosti.

2. Ucernipostupy
2.1. Zikladni zésady zpracovan( \ifetnf zavarky

UZetni zdvirka je sestavena v souladu s G&etnimi piedpisy platnymi v Ceské republice pro stfedni d&etni jednotky
a je sestavena v historickych cenach.

2.2. Dlouhodoby hmotny majetek

Hmotny majetek, jeho? doba pougitelnosti je del3i neZ 1 rok a pofizovaci cena pirevySuje 5 tis. KE za poloZku, je
povaZovan za dlouhodoby hmotny majetek.

Nakoupeny dlouhodcby hmotny majetek je prvotné vykazéan v pofizovacich cendch, které zahrnuji cenu pofizeni a
naklady s jeho pofizenim souvisejici,

Dlouhodoby hmotny majetek je odpisovén na zakladé jeho piedpoklédané doby Zivotnosti. Spolecnost uplatfiuje
ro&ni odpisové sazby, které se lisi od sazeb odpoéitatelnych pro dafiové ugely.

Odpisovy plan je v prib&hu pouZivani dlouhocdobého hmotného majetku aktualizovan na zakladé ofekévané doby
Zivotnosti.

Pokud zistatkovd hodnota aktiva piesahuje jeho odhadovanou zp&tné ziskatelnou Zastku, je jeho zlstatkovd
hodnota sniZena na tuto &astku prostfednictvim opravné polozky. Zpé&tné ziskatelna tastka je stanovena na zakladé
otekavanych budoucich penéZnich tokd generovanych danym aktivem.

Naklady na opravy a GdrZbu dlouhodobého hmotného majetku se G€tujf pfimo do nékladd. Technické zhodnoceni
dlouhodobého hmotného majetku je aktivovdno.

2.3. Podily v ovlddanych osobéch a podily v uéetnich jednotkach pod podstatnym viivem

Podily v ovlddanych osobdch predstavuji majetkové ucasti v obchodnich korporacich, které jsou ovlddané nebo
Fizené Spolednosti (déle téZ ,dcefina spolefnost”).

Podily v GZetnich jednotkach pod podstatnym vlivem predstavuji majetkové Gfasti v obchodnich korporacich,
v nichZ Spolefnost vykondva podstatny viiv, ale nemd moinost tento peodnik ovlddat nebo Fidit (dale té
»plidruZena spole€nost”).



PRILOHA iNDIVIDUALNI UCETNI ZAVERKY ZA ROK KONCICI 31. PROSINCE 2017

Podily v dcefinych a pfidruzenych spolegnostech jsou ocenény pofizovaci cenou zohledfiujici pfipadné sniZeni
hodnoty.

2.4, Pohleddvky

Pohledavky jsou vykdzény v nomindlni hodnotd snizené o opravnou polozku k pochybnym pohledévkém. Opravnd
polofka k pochybnym pohledévkdm je vytvofena nazdklad® v&kové struktury pohledavek a individudlniho
posouzeni bonity dluznfkd. Spole€nost nevytvari opravné poloZky k pohledavkam za spiizn&nymi stranami.

2.5, Pfepotet cizich mén
Transakce provadéné v cizich mé&ndach jsou pfepotteny a zalétovdny devizovym kursem platnym v den transakce.

ZOstatky pendZnich aktiv, pohleddvek a zévazkd vedenych v cizich mé&ndach byly pfepocteny devizovym kurzem
zvefejnénym Ceskou ndrodnf bankou k rozvahovému dni. Viechny kurzové zisky a ztréty z pfepoltu pen&Znich
aktiv, pohledavek a zavazki jsou Ugtovany do vykazu zisku a ztraty a jsou vykézdny souhrnné.

26. Rezervy

Spole&nast tvoil rezervy, pokud mé sou€asny zdvazek, je pravd&podobné, Ze bude na vypofadan( tohoto zdvazku
tieba vynaloZit viastni zdroje a existuje spolehlivy odhad vy$e zdvazku.

2.7. Diuhopisy

Spole&nast provadi prvotni zat&tovani vydanych dluhovych cennych papird v pofizovacl cend ke dni jejich vzniku.
VEechny vydané dluhopisy jsou vykazovény v poloZce pasiv jako ,Vydané dluhopisy®. Po prvotnim zal&tovéni jsou
tyto finan&nl zdvazky ocendny v nab&hlé hodnoté s pouzitim linedrni amortizace.

Neprodané vlastni dluhopisy drii Spole¢nost na vlastnim majetkovém G€tu v nab&hlé hodnoté. Tento majetkovy
Géet je v rozvaze zapoften proti poloZce pasiv ,Vydané dluhopisy”.

Spoletnost odutuje finanéni zévazek a pohledévku, pokud dojde ke spinéni, zruSeni nebo skonéeni platnosti jejich
smluvnich povinnosti.

Souvisejici finanéni naklady, véetn& prémifl pfi splaceni dluhopis(t a tirokového vynosu, jsou Casové rozliSovany do
vysledku hospodareni za pouZitf metody linedrni amortizace a zvy3uji Géetni hodnotu daného dluhopisu.

28. Triby

Trzby jsou zal¥tovéany k datu poskytnuti sluZeb a jsou vykazany po odeéteni slev a dané z pifidané hodnoty.
29. Spfizn&né strany
SpFiznénymi stranami Spole€nosti se rozumi:

e  strany, které pfimo nebo nepfimo mohou uplatfiovat rozhodujici vliv u Spole€nosti, a spolenosti, kde tyto
strany maiji rozhodujici nebo podstatny vliv,

e strany, které pfimo nebo nepfimo mohou uplatfiovat podstatny viiv u Spolegnosti,

e ¢&enové statutarnich, dozortich a fidicich orgénd Spoleénosti, nebo jeji matefské spoleénosti a osoby blizké
t&mto osobdm, véetné podnikd, kde tito Elenové a osoby maji podstatny nebo rozhodujici vliv,

e dcefiné a pfidruZené spole€nosti a spole€né podniky.

2.10, Leasing

Pofizovaci cena majetku ziskaného formou finangéniho nebo operativniho leasingu nenl aktivovéna do
dlouhodobého majetku. Leasingové splatky jsou G¢tovany do nakladd rovnomérng po celou dobu trvéni leasingu.
Budoucl leasingové splatky, které nejsou k rozvahovému dni splatné, jsou vykdzany v pfiloze k uletni zévérce, ale
nejsou zachyceny v rozvaze.

2.11. Urokové néklady

Vegkeré Grokové naklady jsou U&tovdny do nakladd. Diouhodobé zavazky nejsou diskontovény.
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2.12. OdloZend daii

OdloZend dafl se vykazuje u viech ptechodnych rozdili mezi zGstatkovou hodnotou aktiva nebo zavazku v rozvaze
a jejich dafiovou hodnotou. OdloZené dafiové pohledéavka je zatftovana, pokud je pravdépodobné, Ze ji bude
mozné dafiové uplatnit v budoucnosti.

2.13. PFehled o pené&Znich tocfch

Spolegnost sestavila pfehled o penéinich tocich s vyufitim nepfimé metody. Penéini ekvivalenty predstavuji
kratkodoby likvidni majetek, ktery lze snadno a pohotové prevést na pfedem zndmou gastku hotovosti.

2.14, Nésledné udélosti

Dopad udalosti, které nastaly mezi rozvahovym dnem a dnem sestaven! Ucetni zavérky, je zachycen v (getnich
vykazech v pfipadé, e tyto udélosti poskytly doplfiujici informace o skuteénostech, které existovaly k rozvahovému

dni.
V pfipadd, ¥e mezi rozvahovym dnem a dnem sestaveni Ufetni zavérky dodlo kvyznamnym uddlostem

pfedstavujicim skuteénosti, ktere nastaly po rozvahovém dni, jsou ddsledky t&chto uddlosti popsany
v pFiloze u€etni zavérky, ale nejsou zauétovany v U&etnich vykazech.
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3. PODILY v OVLADANYCH OSOBACH

{tis. K&}
Stavk 31. 12, 2017 Sidio Vigepodiy  PoTzovacl ‘Ig:sltﬁf'l' ""’\;';’::::W
UNICAPITAL DEVELOPMENT s.r.o. Sokolovska 675/9, Karlin, 186 00 Praha 8 100% 222 633 48 677* -5 233*
UNICAPITAL ENERGY a.s. Sokolovské 675/9, Karlin, 186 00 Praha 8 100% 114 700 172773 47 895
UNICAPITAL AGRO a.s. Sokolovska 675/9, Karlin, 186 00 Praha 8 100% 72600 446 388* 325 775*
UNICAPITAL MACRO OPPORTUNITIES a.5. Sokolovskd 675/9, Karlin, 186 00 Praha 8 100% 2000 7 425* -2976*
REAL Hypo s.r.o. tf. Svobody 1194/12, 779 00 Olomouc 100% 10 000 14 Q70* 1639*
UNICAPITAL REAL ESTATE a.s. Sokolovskd 675/9, Karlin, 186 00 Praha 8 100% 43 B35 43 808* -71*
Celkem 465 768
*neauditovano
Stavk 31. 12. 2016 sidlo Ve podilu Nzrd :'a;ftg: Hﬁf:::‘w
UNICAPITAL DEVELOPMENT s.r.0. Sokolovsks 675/9, Karlin, 186 00 Praha 8 100% 222633 54 926* -10909*
UNICAPITAE ENERGY a.s. Sokolovskd 675/9, Karlin, 186 00 Praha 8 100% 114 700 124 878 8616
UNICAPITAL AGRO a.5. Sokolovska 675/3, Karlin, 186 00 Praha 8 100% 72600  120497* -7 146%
UNICAPITAL MACRO OPPORTUNITIES a.5.  Sokolovsks 675/, Karlin, 186 00 Praha 8 100% 2 000 11019* 2 855*
REAL Hypo s.r.o. tf. Svobody 1194/12, 779 00 Clomouc 100% 10 000 10958* -197*
UNICAPITAL REAL ESTATE a.s. Sokolovska 675/9, Karlin, 186 00 Praha & 100% 43 835 43 764* -117*
465768

Celkem

*neauditovanc

SpoleZnost provedla posouzeni hodnoty majetkovych Ggasti v deefinych spoletnostech a k 31. prosinci 2017 ani
31. prosinci 2016 opravnou poloZku nevytvofila.

4, POHLEDAVKY

Nesplacené pohledavky z obchodnich vztah nejsou zajidt&ny a 24dné z nich nema splatnost del3i neZ 5 let, Jiné
pohieddvky pfedstavuji Urotené Ovéry poskytnuté tfetim strandm.

Pohleddvky po splatnosti k 31. prosinci 2017 Einily 1 tis. K& (k 31. prosinci 2016: 245 tis. KE.)

K 31. prosinci 2017 a 31. prosinci 2016 nebyla k pohleddvkdm Gétovana opravna poloZka.

(tis. K& 2017 2016
Vynosy z prodeje pohledavek 4] 73774
Naklady na prodané pohledéavky 9] 72750

1024

Celkem
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5. VLASTNI KAPITAL

Spolegnost je soutasti jediného konsolidaéniho celku, jehoz mateFskou spolegnosti je UNICAPITAL N.V., Barbara
Strozzilaan 201, 1083 HN Amsterdam, Nizozemské kralovstvi, kterd viastni 100% podil ve Spole€nosti.

Spoletnost se prihldsila k zakonu o ohchodnich korporacich jako celku {viz pozndmku 1} a v souladu se svymi
stanovami vyuZila moZnosti nevytvéret povinné rezervni fond.

Dne 12. dubna 2017 jediny akcionaf schvilil Getni zév&rku Spolednosti za rok 2016 a rozhod| o pfidéleni zisku za
rok 2016 ve vy3i 11 348 tis. K¢ do nerozdélenych ziski minulych let.

Do data vydéni této Oéetni zdvérky nenavrhla Spole€nost rozdélenf zisku za rok 2017.

6.  ZAVAZKY A BUDOUCI ZAVAZKY

Zavazky nejsou kryty vécnymi zarukami a nemaji splatnost delsi neZ 5 let.

Zavazky po splatnosti k 31. prosinci 2017 Einily 25 tis. K€ {k 31. prosinci 2016: 80 tis. KE.)
Spoleénost neeviduje Zadné dalsi zavazky, které by nebyly vykazany v rozvaze.

Vedeni Spoleénosti si neni védomo Zédnych podmin&nych zdvazk( Spolegnosti k 31. prosinci 2017.

V&cné zaruky, kteréd nejsou vykézany v rozvaze a které Spole€nost k 31. prosinci 2017 poskytla, jsou uvedeny
v Pozndmce 11.

Celkova vy3e zavazkl vOEl spFiznénym strandm je uvedena v pozndmce 8.

7. DLUHOPISY

Vydané dluhopisy |ze rozélenit takto:

{tis. K&) 31. prosince 2017 31. prosince 2016
Dluhopisy se splatnostf 1- 5 let 221250 321000
Dluhopisy se splatnosti do 1 roku 108 320 207 385
Dluhopisy celkem 329570 528 395

Viynasy z dluhopis jsou zdafiovany v souladu se Zédkonem &. 586/1992 Sb. o dani z pfijmu, ve znéni pozdé&jsich
predpist. PFi splaceni jmenovité hodnoty a vyplaty drokovych vynos( budou tam, kde to vy¥adujf zékony Ceské
republiky, z plateb vlastnikiim dluhopist sraZeny pfisluiné dané a poplatky.

Dluhopisy nejsou obchodovatelné na registrovanych trzich a nesou fixn/ Grok v rozp&ti od 4,0 % do 5,1 % p.a.

8. TRANSAKCE SE SPRIZNENYMI STRANAMI

Spoletnost vykazovala tyto transakce se spfiznénymi stranami:

(tis. K& 2017 2016
Vynosy

Vynosy z prodeje podild 0 41 835
Sluby 62 2
Uroky 27 707 29612
Celkem Z7 769 71449
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Néklady/Nakupy

Sluzby 76

Uroky 17 688 2588
Celkem 17 764 2589

Spole&nost vykazovala tyto zlistatky zapljek se sprizn&nymi stranami:

{tis. K&) 31. prosince 2017 31. prosince 2016
Pohledévky
Poskytnuté zaphjcky - dlouhodobé 407 721 639 951
- kratkodobé 45141 34384
Celkem 452 862 674 335
Zivazky vifi spolenostem v konsolidatnim celku
Piijaté zapljcky -dlouhodobé 358 036 209 400
-krétkodobé 19944 2366
Celkem 377 980 211 766
Poskytnuté 24p0jcky SakSl  Dlouhodobd  Kréthodobd Smmt.:t. Dlouhodobé  Krétkodobs
(v tis. k) e sst o e . .
UNICAPITAL DEVELOPMENT s.r.o. 22 504 22 100 404 72317 71500 817
UNICAPITAL AGRO a.s. 99273 90450 8823 87 822 83 850 3972
UNICAPITAL MACRO OPPORTUNITIES a.s. 60239 55462 4777 37851 34762 3089
BONUM reality, s.r.o. 0 0 0 30971 30060 911
UNICAPITAL ENERGY a.s. 2317 0 2317 2317 0 2317
Pereta Estates s.r.o. 7095 0 7035 105 439 99922 5567
REAL Hypo 5.r.0. 4530 4174 356 4300 4174 126
REZIDENCE U PARKU s.r.o. 0 0 0 16 869 16 200 6629
ZEMSPOL STUDENKA a.s. 8258 8 000 258 24032 23410 622
MORAVAN, a.s. 17 010 13 000 4010 50203 48 000 2203
Pozemky UNICAPITAL s.r.o. 0 0 o] 14 038 14 038 0
Agropodnik Dvorce, a.s. 13 168 12 235 933 12 647 12 235 412
YELLOW ROSE s.r.. 362 340 22 345 340 5
AB AGRO s.r.o. 383 360 23 365 360 5
Vsacko Hovézi a.s. 0 o] & 15715 8000 7715
AGRO DVORCE s.r.o. 2701 2550 151 2569 2550 19
AROMLt ENERGY LTD 215022 195050 15972 196 485 190 550 5935
Celkem 452 862 407 721 45141 674335 639951 34384
Stavk 31

PRjaté zéplitky Stavk 31 Dlouhodobé Krétkodobd prosini Dlouhodob4 Krétkodobd

prosinci 2016 Cast Cast 2016 tast Cast
UNICAPITAL REAL ESTATE a.s. 1986 1800 186 1887 1800 87
UNICAPITAL FINANCE a.s. 37615 36 500 1115 0 0 0
UNICAPITAL ENERGY a.s. 338379 319736 18 643 209 879 207 600 2279
Celkem 377580 358 036 19944 211 766 209 400 21366
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ZapQjEky poskytnuté a pfijaté jsou Uroteny trinimi drokovymi sazbami.

Clentim pfedstavenstva a dozoréi rady nebyly k 31. prosinci 2017 a 31. prosinci 2016 poskytnuty Zédné zapijcky,
Uvery, #adné zaji¥téni ani ostatni plnéni, vyjma t&ch uvedenych v Pozndmce 9.

9, ZAMESTNANCH

Osobnl ndklady (tis. KE) Primérny pfepotteny polet

zaméstnanc( b&hem roku

2017 2016 2017 2016

Vedeni Spoletnosti 1152 4039 3
Ostatn( zamé&stnanci 4464 7357 7 10
Celkem 5616 11396 5 13

Vedeni spoletnosti zahrnuje éleny piedstavenstva a dozori! rady.

SpoleZnost v souladu s §3%b odst. 6 pism. d) provadéci vyhlagky 500/2002 nevykazuje odmeény statutarniho organu

a dozor€i rady zvlast.

Odména &lend pFedstavenstva a dozoréi rady Spole€nosti za vykon funkce za rok 2017 inila souhrnné 1 152 tis. K&

(2016: 1 204 tis. K&). Tyto odmény jsou soudsti osobnich nékladl.

10. DaNzpPEOMO

Dafiovy nédklad zahrnuje:

{tis. K&) 2017 2016
Splatnou dafi {19 %) 6 1348
OdloZenou dari (19%) -2107 -2218
Celkemn dafiowy kredit -2 101 -870

OdloZenou dafovou pohledavku / zdvazek Ize analyzovat nésledovné:

31. prosince 2016

{tis. K&} 31. prosince 2017
Odlo¥end daff z titulu:
OdloZeny dafiovy zavazek 2 rozdilu tifetni a dafiové zlistatkové hodnoty majetku 0 -31
CdloZend dafiova pohledévka z neuhrazenych drokd 1565 2218
OdloZend dariova pohleddvka z dafiové ztraty za rok 2017 2729

4294 2187

Cist4 odlo¥fend dafiovd pohledévka

11. POTENCIALNI ZAVAZKY

Spoletnost je rutitelem za dluhopisové programy své dcefiné spole¢nosti UNICAPITAL ENERGY a.s.
K 31. prosinci 2017 dcefind spoleénost UNICAPITAL ENERGY a.s. emitovala dluhopisy vsouhrnné vysi

965 281 tis. K (k 31. prosinci 2016: 967 477 tis. KE).

Spolegnost je rutitelem Gvéru poskytnutého Komer&ni bankou spoleénosti Pereta Estates s.r.o. poskytnutého dne

1. 241 2015 ve vy3i 175 000 tis. KE.
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12. NASLEDNE UDALOSTI

Po rozvahovém dni nedodlo k Zadnym udélostem, které by mély wyznamny dopad na Gfetni zavérku k
31. prosinci 2017

30. kvétna 2018

Y a5

Ing. Kamila Val¥tynové
glen pfedstavenstva
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Zprava nezavislého auditora
akcionéa¥i spole¢nosti UNICAPITAL a.s.

Viyrok auditora

Provedli jsme audit piiloZené déetni zavérky spoleénosti UNICAPITAL a.s., se sidlem Sokolovska 675/9, Praha 8
(,Spolednost*) sestavené na zakladé ¢eskych fifetnich predpist, ktera se sklida z rozvahy k 31. prosinci 2017,
vykazu zisku a zirity, pfehledu o zménéch vlastniho kapitilu a piehledu o penéZnich tocich za rok

koné&fei 31. prosince 2017 a piflohy této fietni zivérky, kterd obsahuje podstatné didetni metody a dalsi vysvétlujici
informace.

Podle nageho nézoru pfiloZena idetni zivérka podiva virny a poctivy obraz finanéni pozice Spoleénosti k

31. prosinei 2017, jeji finanénf vikonnosti a jejich penéznich tokii za rok konéici 31. prosinee 2017 v souladu

s ¢eskymi fidetnimi pfedpisy.

Zaklad pro vgrok

Audit jsme provedli v souladu se zikonem o auditorech a auditorskymi standardy Komory auditori

Ceské republiky, kterfmi jsou Mezindrodni standardy auditu (ISA), pFipadng dopln&né a upravené souvisejicimi
aplikaénimi doloZkami. Na$e odpovédnaost stanovena témito piedpisy je podrobnéji popsina v oddilu
Odpovédnost auditora za audit éetni zAvérky. V souladu se zikonem o auditorech a Etickym kodexem

pro auditory a G&etni znalce, vydanym Radou pro mezin4rodni etické standardy Géetnich (IESBA) a piijatim
Komorou auditort (eské republiky, jsme na Spoleénosti nezavisli a splnili jsme i dal¥i etické povinnosti
vyplyvajici z uvedenych p¥edpisii. Domnivime se, Ze diikazni informace, které jsme shroméa#dili, poskytuji
dostateény a vhodny zdklad pro vyjidfeni naseho viroku.

Ostatni informace

QOstatnimi informacemi jsou v souladu s § 2 pism. b) zikona ¢ auditorech informace uvedené ve v§roéni zpravé
mimo G&etni zivErku a nasi zprdvu auditora. Za ostatni informace odpovida pfedstavenstvo Spoleénosti.

N4 virok k fidetni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Pfesto je viak souésti nagich povinnosti
souvisejicich s auditem G¥etni zivirky seznimeni se s ostatnimi informacemi a posouzeni, zda ostatnf informace
nejsou ve viznamném nesouladu s Géetni zivérkou ¢ s nagimi znalostmi o Spole€nosti ziskanymi b&hem auditu
nebo zda se jinak tyto informace nejevi jako vyznamné nespravné. Také posuzujeme, zda ostatni informace byly
ve viech viznamnych ohledech vypracovéiny v souladu s pfislusnymi pravnimi pfedpisy. Timto posouzenim

se rozumi, zda ostatni informace spliiuji poZadavky pravnich pfedpisii na formalni néleZitosti a postup
vypracovéani ostatnich informaei v kontextu viznamnosti, tj. zda p¥padné nedodrZeni uvedengch poZadavki

by bylo zpiisobilé ovlivnit iisudek ¢inény na zikladé€ ostatnich informaci.

Na zdkladé provedenych postupil, do miry, jiz dokéZeme posoudit, uvidime, Ze

e ostatni informace, které popisuji skuteénosti, jeZ jsou téZ pfedmétem zobrazeni v G&etni zavérce,
jsou ve viech viznamnyjch ohledech v souladu s iéeini zivérkou a

»  ostatni informace byly vypracoviny v souladu s pravnimi pfedpisy.

Dale jsme povinni uvést, zda na zikladé poznatki a povédomi o Spole¢nosti, k nimz jsme dospéli pfi provadéni
auditu, ostatni informace neobsahuji viznamné vécné nespravnosti. V rimei uvedenych postupii jsme
v obdrZengch ostatnich informacich #4dné v§znamné vécné nesprivnosti nezjistili.

Odpovédnost piedstavenstva a dozoré rady Spoleénosti za uéetni zavérku

Pfedstavenstvo Spoleénosti odpovida za sestaveni iéetni zdvérky podavajici vérny a poctivy obraz v souladu

s feskymi déetnimi pfedpisy, a za takovy vnitfni kontrolni systém, ktery povaZuje za nezbytny pro sestaveni iiéetni
zavérky tak, aby neobsahovala viznamné nesprivnosti zpfisobené podvodem nebo chybou.

P¥i sestavovani ideinf zévérky je piedstavenstvo Spoleénost povinno posoudit, zda je Spoleénost schopna
nepfetrZité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v pfiloze Gifetni zivérky zaleZitosti tykajict se jejiho

nepfetrZitého trvint a pouZiti pfedpokladu nepfetrZitého trvéni pfi sestaven{ G&éetni zavérky, s vjjimkon pfipadd,
kdy pfedstavenstvo plinuje zrufeni Spole#nosti nebo ukonéeni jeji ¢innosti, resp. kdy nema4 jinou redlnou mo#nost
neZ tak uéinit.

Za dohled nad procesem fietniho vikaznictvi ve Spoleénosti odpovidi dozord rada.

PricewaterhouseCoopers Audit, s.r.o., Hvézdova 1734/2c, 140 00 Praha 4, Ceska republika T: +420 251 151 111,
F: +420 252 156 111, WU, pwe.com/cz

PricewsterhouseCoopers Audit, 5.r.0., se sidlem HvEzdova 1734/2¢, 140 00 Praha 4, IC: 40765521, zapsané v obchednim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze,
oddil C, viozka 3837 a v seznamu auditorskych spoleénosti u Kemory auditert Geské republiky pod evidengnim &lslem 021,
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Akcionét spoleénosti UNICAPITAL a.s.
Zprava nezavislého auditora

Odpovédnost auditora za audit iifetni zdvérky

Nadim cilem je ziskat pfim&fenou jistotu, Ze i¢etni zdvirka jako celek neobsahuje viznamnou nespravnost
zpiisobenou podvodem nebo chybou a vydat zpravu auditora obsahujici nag virok. Pfiméfend mira jistoty je velka
mira jistoty, nicméné neni zarukou, Ze audit provedeny v souladu s v{¥e uvedenymi pfedpisy ve viech piipadech
v idetni zdvérce odhali pfipadnou existujiei viznamnou nesprivnost. Nespravnosti mohou vznikat v diisledku
pedvodii nebo chyb a povaZuji se za viznamné, pokud Ize redlné pfedpokladat, Ze by jednotlivé nebo v souhrnu
mohly ovlivnit ekonomicka rozhodnuti, kierd uZivatelé Gdetnf zdvérky na jejim zikladé pfijmou.

Pii provadéni auditu v souladu s vi¥e uvedenymi pfedpisy je nasi povinnosti uplatiiovat béhem celého auditu
odborny fisudek a zachovivat profesni skepticismus. Dile je nas{ povinnosti:

e  Identifikovat a vyhodnotit rizika viznamné nespravnosti i¢etni zivErky zpiisobené podvodem nebo chybou,
navrhnout a provést auditorské postupy reagujici na tato rizika a ziskat dostate¢né a vhodné diikazni
informace, abychom na jejich zikladé mohli vyjad¥it virok. Riziko, Ze neodhalime v{znamnou nesprévnost,
k ni doglo v diisledku podvodu, je v&t&i neZ riziko neodhaleni vyznamné nespravnosti zplisobené chybou,
protoZe soudasti podvodu mohou byt tajné dehody, falSovani, imyslni opomenuti, nepravdivi prohlaSeni
nebo obchézeni vnitfnich kontrol.

+  Seznimit se s vnitinim kontrolnim systémem Spoleénosti relevantnfm pro audit v takovém rozsahu,
abychom mohli navrhnout auditorské postupy vhodné s ohledem na dané okolnosti, nikoli abychom mohli
vyjadfit ndzor na ifinnost jejtho vniténiho kontrelniho systému.

s  Posoudit vhodnost pouZitych fiéetnich pravidel, pfiméfenost provedenych tifetnich cdhadi a informace,
které v této souvislosti pfedstavenstvo Spole¢nosti uvedlo v pfiloze fietni z4vérky.

PRy

e  Posoudit vhodnost poufiti pfedpokladu nepfetr#itého trvani pfi sestaveni Gcetni zavérky pfedstavenstvem,
a to zda s ohledem na shromé#déné diikazni informace existuje viznamna nejistota vyplyvajici z udilosti
nebo podminek, které mohou viznamné zpochybnit schopnost Spoleénosti trvat nepfetrzité. Jestlize
dojdeme k z&v&ru, 7e takov4 viznamna nejistota existuje, je nasi povinnosti upozornit v nasi zprave na
informace uvedené v této souvislosti v piiloze fifetni ziv&rky, a pokud tyto informace nejsou dostatecné,
vyjadfit modifikovany virok. Nafe zavéry tykajici se schopnosti Spolenosti trvat nepfetrité vychazeji
z diikaznich informaci, které jsme ziskali do data na$f zprivy. Nicméné budouci udalosti nebo podminky
mohou vést k tomu, Ze Spole¢nost ztrati schopnost trvat nepfetr¥ité.

s Vyhodnotit celkovou prezentaci, €lenéni a obsah idetni zivérky, véetné pfilohy, a dile to, zda Gdetni zévérka
zobrazuje podkladové transakce a udélosti zpiisobem, ktery vede k vérnému zobrazeni.

Na#i povinnosti je informovat pfedstavenstvo a dozoréi radu mimeo jiné o plinovaném rozsahu a nadasovani
auditu a o vyznamnych zjisténich, ktera jsme v jeho priib8hu uéinili, véetné zjigténych vyznamnych nedostatki
ve vhitfnim kontrolnim systému.

30. kvitna 2018
zastoupend partnerem

Ing. Petr KiiZ, FCCA
statutarni auditor, ev, & 1140



