VYROCNI ZPRAVA 2021
UNICAPITAL Invest VII a.s.

za obdobi koncici 31. prosince 2021



Obsah

PROHLASENI STATUTARNIHO ORGANU ......ceeueeereeireeieerensseessssesssessssessssssssssessssssssssessssenssssnsssssssssssnsssensns 3
ZPRAVA SPRAVNI RADY.......ceeuruieerertrrertrseeesssessssessssssssssessssesssssssssssesesestessssesssensesenssssnssssssesssenssssnssssssssssensenes 4
DOPLNUJICH INFORMAGE .......c.coeeertrereereesssssssssesessssssssssssssssssssssssessssssssssesssssssssssssssssssssssssessnsssssssssssssssssssenes 20
UCETNI ZAVERKAL........cueueeeereetcieesestses e e e e sssss e e se st sss e e s e sssss e et st ssssesese s s sssssssssstsssssssensnsssssssssensnsssssseses 21
1. INFORMACE O SPOLECNOSTI ...cueueueeerereeseesesssessesesessssssssessssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssessnssssssenes 23
2. PRAVIDLA PRO SESTAVENI UCETNI ZAVERKY ......coveurerreeerereresseesessssssssssssssssssssssssssssssssssssssssesssssses 23
3. PRUETI NOVYCH €l REVIDOVANYCH STANDARDU ......c.cceceueuererereresssssssssssssssssssssssssssssssssssnsnsssssnsssnssssens 26
4.  ADMINISTRATIVNI NAKLADY .....cceveueerererrrreeesesssssssseesassssssssesssssssssssessssssssssssssesssssssssssssssssssssssesssssssses 28

VLASTNI KAPITAL ....vcueeerrrreseeestssssssesessssssssssesesasssssssssssstsssssssessstsssssssessssssssssessssssssssesesssssssssesessssnsssns 28
6. ZAVAZKY Z OBCHODNIHO STYKU A JINE ZAVAZKY ......covvererrereerreressesessesesssssssssessssssssesssssssssssnssssnsssssens 29
7o RIZENT RIZIK ..vceeeereeeceeesestssseesesessssesesestsesssssseesssassssesessssssssssssesesssssssssssssssssssesesssssssssssssssssssssssessssssses 29
8. TRANSAKCE SE SPRIZNENYMI OSOBAMI........c.ccceururuererereenrersssesessssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnsssssns 29
9. SPLATNA A ODLOZENA DAN .....coviueueeerererseseessstssssssesssssssssssssessesssssssssssssssssssssessssssssssssssssssssssssnsssssns 30
10 PENEZNI PROSTREDKY .....coveveueeererssseeessssssssseesssssssssssssssssssssssssnsssssssssssessstessssssssssnsssssssssssssssssessnes 30
11 PODMINENE ZAVAZKY A PODMINENA AKTIVA .....oveuireeeetreetresnsseesessestssesessssssssssssssesssessssssssssssssses 30
12 NASLEDNE UDALOSTI.....ccueeteeeuierresessensssssssssessssensssesssssssssssessssssssssssssssensssenssssssssssensssensssesssssssssssenssses 31
ZPRAVA NEZAVISLEHO AUDITORA .....ccveueueirtrtrseseesestssssssessssssssssssessssssssssssessssssssssssssssssssssssssssssssssssssesssssssssns 32



PROHLASENI SPRAVNI RADY

NiZze uvedeny predseda spravni rady spolecnosti UNICAPITAL Invest VII a.s. prohlasuje, Ze podle jeho
nejlepsiho védomi podava vyrocni zprava vérny a poctivy obraz o financni situaci, podnikatelské ¢innosti
a vysledcich hospodareni za uplynulé Ucetni obdobi a o vyhlidkach budouciho vyvoje financni situace,
podnikatelské cinnosti a vysledk hospodareni. Zaroven prohlasuje, Ze ve zpravé nebyly zamlceny Zadné
skutecnosti, které by mohly zménit vyznam této zpravy.

V Praze dne 18. ledna 2022

JUDr. Alena Sikorova
predseda spravni rady




ZPRAVA SPRAVNI RADY

Zprava spravni rady spolecnosti UNICAPITAL Invest VII a.s. o podnikatelské cinnosti
spolecnosti a o stavu jejiho majetku dle ust. § 436 odst. 2 zakona ¢. 90/2012 Sb.,
o obchodnich spolecnostech a druzstvech (zakon o obchodnich korporacich).

Spolecnost UNICAPITAL Invest VII a.s. (dale jen ,SpoleCnost") byla zalozena 23. prosince 2021. BEhem
rozhodného obdobi byla hlavni ¢innosti Spolecnosti pfiprava emisi dluhopisového programu s cilem
zajistit financovani skupiny v nasledujicich obdobich.

PODNIKATELSKA CINNOST SPOLECNOSTI

Spolecnost UNICAPITAL Invest VII a.s. prakticky neprovadi vlastni podnikatelskou ¢innost. Provozuje
¢innost vedouci k financovani skupiny. Blizsi popis podnikatelské cinnosti je obsazen ve Zpravé o vztazich
za rok 2021.

ZMENA VE STATUTARNICH ORGANECH
Dne 23. prosince 2021 byla jmenovana do funkce predsedy spravni rady JUDr. Alena Sikorova.
EKONOMIKA, MAJETEK

V roce 2021 hospodafila spole¢nost UNICAPITAL Invest VII a.s. se ztrdtou na Urovni Uplného vysledku
hospodareni za Ucetni obdobi ve vysi 52 tis. KC.

Spolecnost nevlastni Zadny hmotny majetek. Financni aktiva SpolecCnosti predstavuji zlstatky na
bankovnich Uctech. Spolec¢nost neeviduje zadna znehodnocena financni aktiva.



Zprava o vztazich
spolecnosti UNICAPITAL Invest VII a.s., IC 140 94 215, se sidlem Pobrezni 297/14,
Karlin, 186 00 Praha 8 vyhotovena v souladu s ust. § 82 zak. ¢. 90/2012 Sbh., o obchodnich

sv 7

spolecnostech a druzstvech za Gcetni obdobi kalendafFniho roku 2021

Predsedkyné spravni rady spole¢nosti UNICAPITAL Invest VII a.s., IC 140 94 215, se sidlem Pobiezni
297/14, Karlin, 186 00 Praha 8, zapsané v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze,
oddil B, vlozka 26937 vypracovala podle § 82 zak. ¢ 90/2012 Sb., o obchodnich korporacich a druzstvech
nasledujici zpravu o vztazich mezi spoleCnosti a ovladajici osobou a mezi spolecnosti a osobami
ovladanymi stejnou ovladajici osobou (dale téz , propojené osoby").

Vzhledem k tomu, Ze spolec¢nost UNICAPITAL Invest VII a.s. vznikla az na konci Gcetniho obodbi dne
23.12.2021, kdy byla tato spolecnost zapsana do obchodniho rejstfiku, je tato zprava zpracovana za
obdobi 23.12.2021 — 31.12.2021 (dale jen ,rozhodné obdobi") uplynulého Gcetniho obdobi, které
zapocalo 1.1.2021 a skoncilo 31.12.2021.

SpoleCnost UNICAPITAL Invest VII a.s. byla v rozhodném obdobi soucasti finan¢ni hodlingové osoby
(dale jen ,skupina“), priemz jeji struktura, vztahy mezi propojenymi osobami a postaveni spolecnosti
UNICAPITAL Invest VII a.s. v ramci této skupiny je nasledovné:

1. Struktura vztahii ve skupiné

Ovladajici osoba:
Pan Pavel Hubacek, nar. 21.4.1969, bytem V tisiné 781/4, Bubenec, 160 00 Praha 6

Osoby primo ovladané Ovladajici osobou

Spolecnost: CREDITAS B.V.

Sidlo: Barbara Strozzilaan 201, 1083HN Amsterdam, Nizozemské kralovstvi

Pravni forma: spolecnost s ru¢enim omezenim

Zapsana: v obchodnim rejstfiku vedeném Nizozemskou obchodni komorou pod reg. dcislem
76639371

Spolecnost: CREDITAS Holding AG v likvidaci

Sidlo: Curych, Carey AG, Alderstrasse 49, 8008 Curych

IC: 115.944.637

Reg. C. CH-020.3.035.593-9

Zapsana: v obchodnim rejstiiku kantonu Curychu

Osoby nepfimo ovladané Ovladajici osobou:

Spolecnost: Banka CREDITAS a.s.

Sidlo: Sokolovska 675/9, Karlin, 186 00 Praha 8

Pravni forma: akciova spoleCnost

IC: 634 92 555

Zapsana: v obchodnim rejstfiku Méstského soudu v Praze, oddil B, vlozka 23903

Spolecnost: CREDITAS s.r.o.

Sidlo: Sokolovska 675/9, Karlin, 186 00 Praha 8

Pravni forma:  spolecnost s ruenim omezenym

IC: 241 85 299

Zapsana: v obchodnim rejstfikuvedeném Méstskym soudem v Praze, oddil C, vloZzka 186636

SpoleCnost: CREDITAS fond SICAV, a.s.

Sidlo: Sokolovska 675/9, Karlin, 186 00 Praha 8
Pravni forma:  akciova spoleCnost
IC: 085 33 610
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v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil B, vlozka 24720

EKORENT, spol. s r.o.

Sokolovska 675/9, Karlin, 186 00 Praha 8

spolecnost s ru¢enim omezenym

452 78 288

v obchodnim rejsttiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil C, vlozka 9822

CREDITAS Real Estate B.V.

Barbara Strozzilaan 201, 1083 HN Amsterdam, Nizozemsko

spolecnost s ruenim omezenym

v obchodnim rejstiiku vedeném Nizozemskou obchodni komorou pod reg.c. 78258480

Creditas Services s.r.o.

Sokolovska 675/9, Karlin, 186 00 Praha 8

spole¢nost s ru¢enim omezenym

093 72 881

v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil C, vloZka 335327

UNICAPITAL N.V.*

Barbara Strozzilaan 201, 1083 HN Amsterdam, Nizozemsko

akciova spolecnost

v obchodnim rejstfiku vedeném Nizozemskou obchodni komorou pod reg.c. 66551625
*/Spolec¢nost UNICAPITAL N.V. podnikd v Ceské republice prostiednictvim odstépného
zavodu zahranicni pravnické osoby:

UNICAPITAL N.V., odét&pny zavod

1C: 078 81 720

se sidlem Pobrezni 297/14, Karlin, 186 00 Praha 8

zapsany v obchodnim rejstfiku vedenim Méstskym soudem v Praze, oddil A, vlozka
79081

UNICAPITAL Finance a.s.

Sokolovska 675/9, Karlin, 186 00 Praha 8

akciova spolecnost

056 90 421

v obchodnim rejstiiku Méstského soudu v Praze, oddil B, viozka 22153

UNICAPITAL InvestI a.s.

Sokolovska 675/9, Karlin, 186 00 Praha 8

akciova spolecnost

054 77 395

v obchodnim rejstfiku Méstského soudu v Praze, oddil B, viozka 21927

UNICAPITAL InvestII a.s.

Sokolovska 675/9, Karlin, 186 00 Praha 8

akciova spolecnost

065 49 608

v obchodnim rejstfiku Méstského soudu v Praze, oddil B, vlozka 22931

UNICAPITAL Invest III a.s.

Sokolovska 675/9, Karlin, 186 00 Praha 8

akciova spolec¢nost

076 00 488

v obchodnim rejstfiku Méstského soudu v Praze, oddil B, vliozka 23927

UNICAPITAL Invest1V a.s.
Sokolovska 675/9, Karlin, 186 00 Praha 8
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akciova spolecnost
086 69 732
v obchodnim rejstfiku Méstského soudu v Praze, oddil B, vlozka 24867

UNICAPITAL InvestV a.s.

Sokolovska 675/9, Karlin, 186 00 Praha 8

akciona spolecnost

097 12 682

v obchodnim rejstiiku Méstského soudu v Praze, oddil B, viozka 25862

UNICAPITAL Invest VI a.s.

Pobfezni 297/14, Karlin, 186 00 Praha 8

akciona spolecnost

117 86 558

v obchodnim rejstiiku Méstského soudu v Praze, oddil B, vlozka 26598

CREDITAS Fund Holding a.s.

Sokolovska 675/9, Karlin, 186 00 Praha 8

akciova spolecnost

097 34 261

v obchodnim rejstfiku Méstského soudu v Praze, oddil B, vioZzka 25894

CREDITAS ASSETS SICAV a.s.

Sokolovska 675/9, Karlin, 186 00 Praha 8

akciova spolecnost

097 83 261

v obchodnim rejstfiku Méstského soudu v Praze, oddil B, vlozka 25962

CREDITAS LOAN SICAV a.s.

Sokolovska 675/9, Karlin, 186 00 Praha 8

akciova spolecnost

097 83 334

v obchodnim rejstiiku Méstského soudu v Praze, oddil B, vlozka 25959

Nemovitosti najemniho bydleni a.s.

Sokolovska 675/9, Karlin, 186 00 Praha 8

akciova spolecnost

057 84 573

v obchodnim rejstfiku Méstského soudu v Praze, oddil B, vlozka 22213

Nemovitosti najemniho bydleni II a.s.

Sokolovska 675/9, Karlin, 186 00 Praha 8

akciova spolecnost

067 11 464

v obchodnim rejstfiku Méstského soudu v Praze, oddil B, viozka 23158

Osova PD, s.r.o.

Pobfezni 297/14, Karlin, 186 00 Praha 8

spolecnost s ru¢enim omezenym

117 24 285

v obchodnim rejstfiku Méstského soudu v Praze, oddil C, vlozka 353498

ZAPADNi BRANA BRNO s.r.o.

Hnévotinska 241/52, Nova Ulice, 779 00 Olomouc

spolecnost s rucenim omezenym

277 42 997

v obchodnim rejstfiku Krajského soudu v Ostravé, oddil C, vliozka 87365
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Pobfrezni PD, s.r.o.

Pobfezni 297/14, Karlin, 186 00 Praha 8

spolecnost s ru¢enim omezenym

117 24 803

v obchodnim rejstiiku Méstského soudu v Praze, oddil C, vlozka 353497

CREDITAS Invest I a.s.

Pobfezni 297/14, Karlin, 186 00 Praha 8

akciova spolecnost

140 94 363

v obchodnim rejstfiku Méstského soudu v Praze, oddil B, vlozka 26938

UNICAPITAL a.s.

Sokolovska 675/9, Karlin, 186 00 Praha 8

akciova spolecnost

018 00 817

v obchodnim rejstfiku Méstského soudu v Praze, oddil B, vloZzka 19190

LEMANT Finance s.r.o.

Beranovych 823, Letfiany, 199 00 Praha 9

spole¢nost s ru¢enim omezenym

055 58 310

v obchodnim rejstfiku Méstského soudu v Praze, oddil C, vlozka 265830

GALAP INVESTMENT s.r.o.

Pobrezni 297/14, Karlin, 186 00 Praha 8

spole¢nost s ru¢enim omezenym

061 77 557

v obchodnim rejstiiku Méstského soudu v Praze, oddil C, vlozka 277546

Financial Consortium s.r.o.

Sokolovska 675/9, Karlin, 186 00 Praha 8

spole¢nost s ru¢enim omezenym

040 23 242

v obchodnim rejstfiku Méstského soudu v Praze, oddil C, vlozka 36741

MORAVAN Mlécna farma a.s.

Katefinice C.p. 198, 742 58 Katefinice

akciova spolecnost

476 72 439

v obchodnim rejstfiku Krajského soudu v Ostravé, oddil B, vliozka 539

Pozemky UNICAPITAL s.r.o.

tf. Svobody 1194/12, 779 00 Olomouc

spole¢nost s ru¢enim omezenym

050 69 688

v obchodnim rejstfiku Krajského soudu v Ostravé, oddil C, vlozka 66135

REZIDENCE U PARKU s.r.o.

tf. Svobody 1194/12, 779 00 Olomouc

spolenost s ru¢enim omezenym

019 64 542

v obchodnim rejstriku Krajského soudu v Ostravé, oddil B, viozka 56999

BONUM Reality, s.r.o.

Sokolovska 675/9, Karlin, 186 00 Praha 8
spolecnost s ru¢enim omezenym

014 94 732
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v obchodnim rejstfiku Méstského soudu v Praze, oddil C, vlozka 207571

Pereta Estates s.r.o.

Sokolovska 675/9, Karlin, 186 00 Praha 8

spolecnost s ru¢enim omezenym

035 17 446

v obchodnim rejstfiku Méstského soudu v Praze, oddil C, viozka 233127

Reality Property II s.r.o.

tf. Svobody 1194/12, 779 00 Olomouc

spolecnost s ruenim omezenym

093 25 581

v obchodnim rejstiiku Krajského soudu v Ostrave, oddil C, viozka 82747

UNICAPITAL ENERGY s.ro.

Sokolovska 675/9, Karlin, 186 00 Praha 8

spole¢nost s ru¢enim omezenym

093 25 468

v obchodnim rejstiiku Méstského soudu v Praze, oddil C, viozka 351866

UCED Energy s.r.o.

Sokolovska 675/9, Karlin, 186 00 Praha 8

spole¢nost s ru¢enim omezenym

082 10 047

v obchodnim rejstfiku Méstského soudu v Praze, oddil C, viozka 314833

UCED Energy II s.r.o.

Sokolovska 675/9, Karlin, 186 00 Praha 8

spole¢nost s ru¢enim omezenym

099 05 944

v obchodnim rejstfiku Méstského soudu v Praze, oddil C, viozka 344425

LUDS, s.r.o.

Sokolovska 675/9, Karlin, 186 00 Praha 8

spole¢nost s ru¢enim omezenym

284 58 133

v obchodnim rejstfiku Méstského soudu v Praze, oddil C, viozka 142979

UCED s.r.o.

Sokolovska 675/9, Karlin, 186 00 Praha 8

spole¢nost s ru¢enim omezenym

064 03 981

v obchodnim rejsttfiku Méstského soudu v Praze, oddil C, vlozka 281563

ENERGETICKA SERVISNI s.r.o.
Sokolovska 675/9, Karlin, 186 00 Praha 8
spolecnost s ru¢enim omezenym

069 34 552

Zapsan:v obchodnim rejstfiku Méstského soudu v Praze, oddil C, vlozka 291604

SpoleCnost:
Sidlo:

Pravni forma:
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UCED Prodej s.r.o.

Sokolovska 675/9, Karlin, 186 00 Praha 8

spolecnost s ru¢enim omezenym

036 97 312

v obchodnim rejstfiku Méstského soudu v Praze, oddil C, vlozka 236508

UCED Distribuce II s.r.o.
Sokolovska 675/9, Karlin, 186 00 Praha 8

-O-
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v obchodnim rejstfiku Méstského soudu v Praze, oddil C, viozka 320500

UCED Hranice s.r.o.

Sokolovska 675/9, Karlin, 186 00 Praha 8
spolecnost s ru¢enim omezenym

087 83 535

Zapsana v obchodnim rejstriku Méstského soudu v Praze, oddil C, vlozka 325211
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UNICAPITAL MACRO OPPORTUNITIES a.s.

Sokolovska 675/9, Karlin, 186 00 Praha 8

akciova spolecnost

029 53 200

v obchodnim rejstiiku Méstského soudu v Praze, oddil B, vlozka 19742

LIFELIQE, Inc

850 New Burton Road Suite 201, in the City of Dover, County of Kent, Delaware 19904,
Spojené staty americké

spolecnost Ufedné zapsana podle amerického prava

5870921

LIFELIQE CZECH s.r.o.

Makovského 1394/8a, Repy, 163 00 Praha 6

spole¢nost s ru¢enim omezenym

052 89 921

v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil C, vloZka 261296

UNICAPITAL Healthcare a.s.

Sokolovska 675/9, Karlin, 186 00 Praha 8

akciova spolecnost

057 85 057

v obchodnim rejstiiku Méstského soudu v Praze, oddil B, vlozka 22214

Alzheimercentrum pp s.r.o.

Sokolovska 675/9,Karlin, 186 00 Praha 8

spole¢nost s ru¢enim omezenym

272 44 121

v obchodnim rejstfiku Méstského soudu v Praze oddil C, viozka 107186

AC Assets s.r.o.

Sokolovska 675/9,Karlin, 186 00 Praha 8

spolecnost s ru¢enim omezenym

097 12 526

v obchodnim rejstiiku Méstského soudu v Praze oddil C, viozka 340950

AC Plzei s.r.o.

Sokolovska 675/9,Karlin, 186 00 Praha 8

spolecnost s ru¢enim omezenym

279 68 821

v obchodnim rejstfiku Méstského soudu v Praze oddil C, vlozka 284691

AC Spravni I s.r.o.

Sokolovska 675/9,Karlin, 186 00 Praha 8

spolecnost s rucenim omezenym

140 88 061

v obchodnim rejstriku Méstského soudu v Praze oddil C, vlozka 360380
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AC Spravni II s.r.o.

Sokolovska 675/9,Karlin, 186 00 Praha 8
spolecnost s ru¢enim omezenym

140 88 363

v obchodnim rejstiiku Méstského soudu v Praze oddil C, viozka 360381

AC Spravni III s.r.o.

Sokolovska 675/9,Karlin, 186 00 Praha 8
spolecnost s ru¢enim omezenym

140 88 398

v obchodnim rejstfiku Méstského soudu v Praze oddil C, vlozka 360383

AC IMMO s.r.o.

Sokolovska 675/9,Karlin, 186 00 Praha 8
spole¢nost s ru¢enim omezenym

140 91 283

v obchodnim rejstfiku Méstského soudu v Praze oddil C, vlozka 360453

Alzheimercentrum Prachen, z.a.

Sokolovska 675/9,Karlin, 186 00 Praha 8

zapsany Ustav

251 56 349

v rejstiiku Ustavd Méstského soudu v Praze oddil U, viozka 700

Alzheimercentrum Filipov, z.0.

Céslav — Filipov, Zémecka 1/25, 286 01

zapsany Ustav

284 41 397

v rejstiiku Gstavd Méstského soudu v Praze oddil U, vlozka 699

Alzheimercentrum Jihlava, z.0.

Sokolovska 675/9,Karlin, 186 00 Praha 8

zapsany Ustav

023 76 822

v rejstriku Ustavl Méstského soudu v Praze oddil U, vlozka 417

Alzheimercentrum Zlosyi, z.u.

Zlosyri 160, PSC 277 44

zapsany Ustav

284 46 003

v rejstiiku Ustavd Méstského soudu v Praze oddil U, vioZka 701

Alzheimercentrum Priihonice, z.0.

Sokolovska 675/9, Karlin, 186 00 Praha 8

zapsany Ustav

290 29 651

v rejstriku Ustavl Méstského soudu v Praze oddil U, viozka 166

AC Facility, s.r.o.

Husova t¥. 1651/125b, Ceské Budéjovice 2, 370 11 Ceské Budéjovice
spole¢nost s ru¢enim omezenym

242 40 931

v obchodnim rejstriku Méstského soudu v Praze oddil C, vioZzka 30100

Zamecky Hotel Filipov s.r.o. 5
Caslav — Zamek Filipov, Zamecka 1/25, PSC 28606
spolecnost s ru¢enim omezenym

280 72 529
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v obchodnim rejstfiku Méstského soudu v Praze oddil C, vlozka 135362

AC Supervisor I s.r.o.

Sokolovska 675/9, Karlin, 186 00 Praha 8

spolecnost s ru¢enim omezenym

033 10 256

v obchodnim rejstiku Méstského soudu v Praze oddil C, vloZzka 22996

AC Supervisor II s.r.o.

Sokolovska 675/9, Karlin, 186 00 Praha 8

spolecnost s ruenim omezenym

032 99 244

v obchodnim rejstiiku Méstského soudu v Praze oddil C, viozka 22995

AC Supervisor III s.r.o.

Sokolovska 675/9, Karlin, 186 00 Praha 8

spole¢nost s ru¢enim omezenym

033 12 461

v obchodnim rejstiiku Méstského soudu v Praze oddil C, vlozka 22997

Priihonice Services, s.r.o.

Sokolovska 675/9, Karlin, 186 00 Praha 8

spole¢nost s ru¢enim omezenym

271 35 527

v obchodnim rejstfiku Méstského soudu v Praze oddil C, vlozka 98936

Alzheimercentrum Ostrava z.0.

Syllabova 3029/38, Vitkovice, 703 00 Ostrava

zapsany Ustav

072 87 895

v rejstfiku Ustavl Krajského soudu v Ostravé oddil U, viozka 320

Alzheimercentrum Plzen z.0.

Zlosyn &.p. 160, PSC 277 44

zapsany Ustav

034 00 361

v rejstriku Ustavi Méstského soudu v Praze oddil U, viozka 82

Alzheimercentrum Zlin z.d.

Zlosyn C.p. 160,PSC 277 44

zapsany Ustav

034 61 891

v rejstriku Ustavl Méstského soudu v Praze oddil U, vlozka 159

Alzheimercentrum Zabieh z.a.

Smetanova 196/52, 781 01 Zabreh

zapsany Ustav

060 34 357

v rejstfiku Ustavl Krajského soudu v Ostravé oddil U, viozka 278

Alzheimercentrum Cernosice z.4.

Ostruzinova 728, 252 28 Cernosice

zapsany Ustav

072 34 015

v rejstiiku Ustavd Méstského soudu v Praze oddil U, vlozka 707

Alzheimercentrum éeskév Lipa z.a.
U nemocnice 2696, 470 06 Ceska Lipa
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zapsany Ustav
072 34 571 )
v rejstiiku Ustavl Krajského soudu v Usti nad Labem, oddil U, vioZka 193

Alzheimercentrum Pardubice z.0.

Bélehradska 591, Polabiny, 530 09 Pardubice

zapsany Ustav

086 20 008

v rejstiiku Ustavd Krajského soudu v Hradci Kralové oddil U, viozka 212

Alzheimercentrum (v:gské Budéjovice z.0. y

Husova tf. 1651/125a, Ceské Budg&jovice 2, 370 11 Ceské Budéjovice
zapsany Ustav

087 44 351

v rejstiiku Ustavi Krajského soudu v Ceskych Bud&jovicich oddil U, viozka 148

Alzheimercentrum Admin s.r.o.

Sokolovska 675/9, Karlin, 186 00 Praha 8

spole¢nost s ru¢enim omezenym

033 10 078

v obchodnim rejstiku Méstského soudu v Praze oddil C, viozka 229998

Alzheimercentrum Zlosyn a.s.

Sokolovska 675/9, Karlin, 186 00 Praha 8

akciova spolecnost

254 75 916

v obchodnim rejstfiku Méstského soudu v Praze oddil B, viozka 10844

AC Estate Ostrava, s.r.o.

Sokolovska 675/9, Karlin, 186 00 Praha 8

spole¢nost s ru¢enim omezenym

290 10 225

v obchodnim rejstfiku Méstského soudu v Praze oddil C, viozka 159687

NADACNI FOND ZIVOT S ALZHEIMEREM
Sokolovska 675/9, Karlin, 186 00 Praha 8
nadace

242 03 378

v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil N, viozka 873

AC Estate Vodinany, s.r.o.

Sokolovska 675/9, Karlin, 186 00 Praha 8

spolecnost s ru¢enim omezenym

061 07 982

v obchodnim rejstfiku Méstského soudu v Praze oddil C, vlozka 276262

AC Estate Pisek, s.r.o.

Sokolovska 675/9, Karlin, 186 00 Praha 8

spolecnost s ru¢enim omezenym

061 07 966

v obchodnim rejstfiku Méstského soudu v Praze oddil C, vlozka 276260

AC Estate Pardubice s.r.o.

Sokolovska 675/9, Karlin, 186 00 Praha 8

spolecnost s rucenim omezenym

096 30 023

v obchodnim rejstriku Méstského soudu v Praze oddil C, vlozka 339310
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Centrum bydleni pro seniory Pardubice, s.r.o.

Sokolovska 675/9, Karlin, 186 00 Praha 8

spolecnost s ru¢enim omezenym

063 03 391

v obchodnim rejstiiku Méstského soudu v Praze oddil C, viozka 279832

Alzheimercentrum Slovakia a.s.

Nitrianska 1837/5, Piestany 921 01, Slovenska republika

akciova spolecnost

36 800 406

v obchodnim rejstfiku okresniho soudu v Trnave, oddil Sa, viozka 10459

Alzheimercentrum Piest'any n.o.

Rekreacna 4865/7, Piestany 921 01, Slovenska republika
neziskova organizace

37 986 945

v registru neziskovych organizaci vedeném Ministerstvem vnitra Slovenské republiky

LEDRICA TRADING a.s.

tf. Svobody 1194/12, 779 00 Olomouc

akciova spolecnost

060 11 799

v obchodnim rejstiiku Krajského soudu v Ostravé, oddil B, vlozka 10925

V Invest Development s.r.o.

Walterovo nam. 329/3, Jinonice, 158 00 Praha 5

spole¢nost s ru¢enim omezenym

065 93 739

v obchodnim rejstfiku Méstského soudu v Praze oddil C, viozka 285073

GAMA PD s.r.o.

Walterovo nam. 329/3, Jinonice, 158 00 Praha 5

spole¢nost s ru¢enim omezenym

054 78 642

v obchodnim rejstfiku Méstského soudu v Praze oddil C, vlozka 264232

DB Development s.r.o.

Walterovo nam. 329/3, Jinonice, 158 00 Praha 5

spolecnost s ru¢enim omezenym

275 88 971

v obchodnim rejstfiku Méstského soudu v Praze oddil C, vlozka 117322

Praga Progetti e Investimenti, spol. s r.o.

Walterovo nam. 329/3, Jinonice, 158 00 Praha 5

spole¢nost s ru¢enim omezenym

251 26 172

v obchodnim rejstfiku Méstského soudu v Praze oddil C, viozka 51893

V Invest CZ a.s.

Walterovo nam. 329/3, Jinonice, 158 00 Praha 5

akciova spolecnost

257 94 655

v obchodnim rejstriku Méstského soudu v Praze oddil B, vlozka 6096

DELTA PD s.r.o.

Walterovo nam. 329/3, Jinonice, 158 00 Praha 5
spolecnost s ru¢enim omezenym

054 78 308
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v obchodnim rejstfiku Méstského soudu v Praze oddil C, vlozka 264231

BETA PD s.r.o.

Walterovo nam. 329/3, Jinonice, 158 00 Praha 5

spolecnost s ru¢enim omezenym

054 89 377

v obchodnim rejstiku Méstského soudu v Praze oddil C, vloZzka 264236

EPSILON PD s.r.o.

Walterovo nam. 329/3, Jinonice, 158 00 Praha 5

spolecnost s ruenim omezenym

054 82 275

v obchodnim rejstiiku Méstského soudu v Praze oddil C, vlozka 264235

Orechovka Property Development s.r.o.

Walterovo nam. 329/3, Jinonice, 158 00 Praha 5

spole¢nost s ru¢enim omezenym

043 05 469

v obchodnim rejstiiku Méstského soudu v Praze oddil C, vlozka 245426

Mlynarka Property Development s.r.o.

Walterovo nam. 329/3, Jinonice, 158 00 Praha 5

spole¢nost s ru¢enim omezenym

076 80 945

v obchodnim rejstfiku Méstského soudu v Praze oddil C, vlozka 305274

UDRA Property Development s.r.o.

Walterovo nam. 329/3, Jinonice, 158 00 Praha 5

spole¢nost s ru¢enim omezenym

044 65 113

v obchodnim rejstfiku Méstského soudu v Praze oddil C, viozka 247 958

Proslunéna Property Development s.r.o.

Walterovo nam. 329/3, Jinonice, 158 00 Praha 5

spole¢nost s ru¢enim omezenym

048 14 355

v obchodnim rejstfiku Méstského soudu v Praze oddil C, viozka 253863

Kacerov Property Development s.r.o.

Walterovo nam. 329/3, Jinonice, 158 00 Praha 5

spole¢nost s ru¢enim omezenym

036 16 819

v obchodnim rejstfiku Méstského soudu v Praze oddil C, vlozka 234032

Hfebenky Property Development s.r.o.

Walterovo nam. 329/3, Jinonice, 158 00 Praha 5

spolecnost s ru¢enim omezenym

047 51914

v obchodnim rejstfiku Méstského soudu v Praze oddil C, vlozka 252882

Valcha Property Development a.s.

Walterovo nam. 329/3, Jinonice, 158 00 Praha 5

akciova spolecnost

279 26 931

v obchodnim rejstfiku Méstského soudu v Praze oddil B, viozka 12125

Difesa a.s.
Walterovo nam. 329/3, Jinonice, 158 00 Praha 5
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Pravni forma: akciova spolecnost

IC: 241 51 882

Zapsana: v obchodnim rejstfiku Méstského soudu v Praze oddil B, vlozka 17458
Spolecnost: Blue Future Second s.r.o.

Sidlo: Walterovo nam. 329/3, Jinonice, 158 00 Praha 5

Pravni forma:  spolecnost s ruenim omezenym

IC: 036 52 262

Zapsana: v obchodnim rejstiiku Méstského soudu v Praze oddil C, vlozka 235744
Spolecnost: Blue Future Third s.r.o.

Sidlo: Walterovo nam. 329/3, Jinonice, 158 00 Praha 5

Pravni forma:  spolecnost s rucenim omezenym

IC: 036 69 548

Zapsana: v obchodnim rejstiiku Méstského soudu v Praze oddil C, vlozka 235746
SpoleCnost: Blue Future Fourth s.r.o.

Sidlo: Walterovo nam. 329/3, Jinonice, 158 00 Praha 5

Pravni forma:  spolecnost s rucenim omezenym

IC: 036 59 011

Zapsana: v obchodnim rejstfiku Méstského soudu v Praze oddil C, vlozka 235745

Spolecnost: NIFOR s.r.0.

Sidlo: Walterovo nam. 329/3, Jinonice, 158 00 Praha 5

Pravni forma:  spolecnost s ruenim omezenym

IC: 077 21 102

Zapsana: v obchodnim rejstfiku Méstského soudu v Praze oddil C, viozka 306292
Spolecnost: LitoméFicka Property Development s.r.o.

Sidlo: Walterovo nam. 329/3, Jinonice, 158 00 Praha 5

Pravni forma:  spolecnost s ruenim omezenym

IC: 044 70 010

Zapsana: v obchodnim rejstiiku Méstského soudu v Praze oddil C, vlozka 247956
SpoleCnost: Prague Outdoor Parking s.r.o.

Sidlo: Walterovo nam. 329/3, Jinonice, 158 00 Praha 5

Pravni forma:  spolecnost s ruenim omezenym

IC: 091 70 839

Zapsana: v obchodnim rejstfiku Méstského soudu v Praze oddil C, viozka 332036

2. Uloha ovladané osoby v ramci skupiny

Ovladand osoba je Ucelové zaloZenou spolecnosti k emitovani dluhopisd v ramci dluhopisového
programu a nasledné k pljcovani prostredkd ziskanych z emise dluhopisti ostatnim spole¢nostem ve
skupiné, a to v souladu se Zakladnim prospektem dluhopisového programu a konecnymi emisnimi
podminkami, jez tvofi doplnék dluhopisového programu. Ovladana osoba, jako emitent, sama neplsobi
v Zadném odvétvi a nevyviji vlastni podnikatelskou ¢innost.

3. Zplsob a prostiredky ovladani
Mezi ovladajici osobou ani jinymi osobami ji ovldadanymi a ovladanou osobou nebyla uzaviena Zadna

ovladaci smlouva. K ovladani ovladané osoby dochazelo v rozhodném obdobi prostrednictvim rozhodnuti
jediného akcionare pti vykonu plsobnosti valné hromady.
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4. Prehled jednani ucinénych v poslednim ucetnim obdobi, ktera byla ucinéna na popud
nebo v zajmu ovladajici osoby nebo ji ovladanych osob, pokud se takovéto jednani tykalo
majetku, ktery presahuje 10 % vlastniho kapitalu ovladané osoby, zjisténého z Gcetni
zaveérky za rok 2021

Nejsou takové.

5. Pfehled vzajemnych smluv v ramci skupiny

Pocet Adekvatni

Protistrana Smlouva Druh plnéni v .
smiuv plneni

Ramcova smlouva o
UNICAPITAL N.V.0.z. poskytovani pravnich a prijaté/vécné 1 ano
poradenskych sluzeb
Smlouva o vedeni

UNICAPITAL N.V.o.z. Gdetnictvi prijaté/vécné 1 ano
GALAP INVESTMENT Smlouva o poskytnutisidla | v.. .., « .
s.r.o. a sluzeb sidla prijate/ vecne 1 ano

6. Posouzeni Ujmy a jejiho vyrovnani

Statutarni organ ovladané osoby prohlasuje, ze z titulu (i) shora uzavrenych smiluv (ii) uskuteénénych,
resp. neuskutecnénych jednanich, at’ uz jednostrannych nebo vicestrannych, ve formé konani ¢i
nekonani, bez ohledu, zda se tak stalo z popudu nebo v zajmu ovladajici osoby nebo osob ovladanych
stejnou ovladajici osobou nebo naopak z popudu nebo v zajmu ovladajici osoby nebo ji ovladanych osob,
nevznikla ovladané osobé zadna Ujma. Podminky, za nichz vznikly shora popsané vztahy v ramci
seskupeni, se nevymykaji podminkam obvyklym v obchodnim styku. Ovladané osobé nevyplyvaiji
z UCasti ve skupiné nevyhody. Ze vztah( v ramci skupiny neplynou pro ovladanou osobu zadna rizika.

V Olomouci dne 10.1.2022
JUDr. Alena Sikorova
predseda spravni rady
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Priloha ¢. 1 — Organizacni struktura Skupiny k 31. prosinci 2021

PAVEL HUBACEK

CREDITASB.V.

Creditas Holding AG

UNICAPITAL N.V.

100 % 100 %

UNICAPITAL Finance

a.s.

100%

UNICAPITAL Invest |
a.s.

100 %

UNICAPITAL Invest Il
a.s.

100 %

UNICAPITAL Invest IIl
a.s.

UNICAPITAL Invest IV
a.s.

100 %

UNICAPITAL Invest V
a.s.

UNICAPITAL Invest VI
a.s.

100 %

UNICAPITAL Invest
Vila.s.

100%

CREDITAS Fund
Holding a.s.

100%

> CREDITAS ASSETS
SICAV a.s.

100 %

CREDITAS LOAN

SICAVa.s.

Pozn. Pokracovani diagramu

\/

UNICAPITAL a.s.

100%

LEMANT Finance
s.r.o.

100%

MORAVAN MIlécna
farma, a.s.

100%

Pozemky UNICAPITAL
s.r.o.

100 %

Financial Consortium
s.r.o.

100 %

REZIDENCE U PARKU
s.

BONUM Reality,
s.r.o.

100 %

Pereta Estatess.r.o.

GALAP INVESTMENT
s.r.o.

Reality Property Il

s.r.o.

UNICAPITAL ENERGY

100 %

UCED Energys.r.o.

100%

UCED s.r.o.

100 %

LUDS, s.r.o.

Kopfivnice Energy
s.r.o.

UCED Hranice s.r.o.

100%

ENERGETICKA
SERVISN( s.r.o.

UCED Distribuce II
s.r.o.

PORUBOVKA, a.s.

Photon Forest, s.r.o.

na nasledujici strané

UCED ENERGY Il s.r.0.
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UNICAPITAL MACRO
OPPORTUNITIES a.s.

Corinth s.r.o.

Corinth Services
s.r.o.

LIFELIQUE, INC

LIFELIQUE CZECH
s.r.o.

Banka CREDITAS

CREDITAS fond
SICAV, a.s.

EKORENT,
spol.sr.o.

Creditas Real
Estate B.V.

Creditas Services
s.r.o.




UNICAPITAL N.V.

100 %

Nemovitosti ndjemniho
bydleni a.s.

100 %

Nemovitosti najemniho
bydleni Ila.s.

100 %

Osova PD,

ZAPADNI BRANA BRNO
S.ro.

100%

Pobfezni PD, s.r.o.

UNICAPITAL
Healthcarea.s.

Alzheimercentrum
pp s.r.o.

AC Assets s.r.o.

100 %

AC Plzefis.r.o.

100 %

Alzheimercentrum
Pracheri 2.4

GRANDHOTEL PUPP
Karlovy Vary,
akciova spolecnost

100 %

CREDITAS Invest |
as.

100 %

AC Sprévni | s.r.o.

AC Spravni Il s.r.o.

AC Spravni Il s.r.o.

Alzheimercentrum
Filipov z.0.

Alzheimercentrum
Jihlava, z.a.

100 %

Alzheimercentrum
Ceska Lipa, z.4.

100%

Alzheimercentrum
Zlosyr z.0.

100%

AC Facility, s.r.o.

Alzheimercentrum
Prahonice, z

100%

ACIMMOs.r.o0.

Alzheimercentrum
Ceské Budéjovice, z.

AC Estate Pardubice
S.r.o.

Centrum bydleni pro
seniory Pardubice s.r.o.

Zamecky Hotel
Filipov s.r.o.

Alzheimercentrum
Cernosice, z.4.

Alzheimercentrum
Slovakia a.s.

Alheimercentrum
Piestany, n.o.

LEDRICATRADING
a.s.

87,2%

V Invest

AC Supervisor |.s.r.o.
Development s.r.o.

100% 100 %

AC Supervisor Il.

GAMAPD s.r.0.
S.r.o.

100%

AC Supervisor III.
s.r.o.

DB Development
s.r.o.

100 %

Alzheimercentrum
Pardubice, z.0.

Praga Progetti e

100 %

Alzheimercentrum
Ostrava z

100 %

Priihonice Services,
s.r.o.

100 %

Alzheimercentrum
Plzen z.d.

100%

Alzheimercentrum
Zlinz.0.

100 %

Alzheimercentrum

Zabfehz.u.

100 %

Alzheimercentrum
Admin s.r.o.

100%

Alzheimercentrum
Zlosyn a.s.

AC Estate Pisek s.

AC Estate Ostrava
s.r.o.

NADACNI FOND ZIVOT
S ALZHEIMEREM
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Investimenti sr.o.

Vnvest CZ a.s.

BETAPD s.r.o.

100 %

UDRA Property
Development s.r.o.

100 %

DELTAPD s.r.o.

EPSILON PD s.r.o.

100 %

Orechovka Property
Development s.r.o.

100%

MlynéFka Property
Development s.r.o.

100 %

NIFOR s.r.o.

100 %

Litoméficka Property
Development s.r.o.

100 %

Prague Outdoor

Parking s.r.o.

100%

Proslunénda Property

Development s.r.o.

100 %

Kacerov Property
Development s.r.o.

100%

Hrebenky Property
Development s.r.o.

100 %

Valcha Property
Development s

Blue Future Second
S.r.o.

100%

Blue Future Third
S.r.o.

100 %

Blue Future Fourth
s.r.o.

100%

Difesa a.s.



DOPLNUJICI INFORMACE

UDALOSTI NASTALE PO ROZVAHOVEM DNI

Od konce ucetniho obdobi konciciho 31. prosince 2021 nedoslo k Zadnym udalostem, které by mély
vyznamny dopad na financni pozici a finanéni vykonnost Spolec¢nosti.

AKTIVITY V OBLASTI VYZKUMU A VYVOJE
Spolecnost v roce 2021 neméla Zadné vydaje na vyzkum a vyvoj.
AKTIVITY V OBLASTI OCHRANY ZIVOTNIiHO PROSTREDI

Cinnost Spole¢nosti nema zadny podstatny vliv na Zivotni prostiedi, proto nejsou vyvijeny v této oblasti
zadné zvlastni aktivity.

AKTIVITY V OBLASTI PRACOVNEPRAVNICH VZTAHU
Spolecnost v roce 2021 neméla zadné aktivity v oblasti pracovnépravnich vztahd.
INFORMACE O ORGANIZACNICH SLOZKACH V ZAHRANICI

Spole¢nost nema zfizenou zadnou organizacni slozku v zahranidi.
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UNICAPITAL Invest VII a.s.
UcCetni zavérka za obdobi od 23. prosince 2021 do 31. prosince 2021

UCETNI ZAVERKA

Vykaz financni pozice k 31. prosinci 2021

(tis. KC)

Aktiva Poznamka 31.12.2021 23.12.2021
Dlouhodoba aktiva celkem 0 0
Penézni prostiedky 10 1990 2 000
Kratkodoba aktiva celkem 1990 2000
Aktiva celkem 1990 2000
Pasiva

Zakladni kapital 5 2 000 2 000
Neuhrazend ztrata -52 0
Vlastni kapital celkem 1948 2000
Kratkodobé zavazky

Zévazky z obchodniho styku a jiné zavazky 6,8 42 0
Kratkodobé zavazky celkem 42 0
Zavazky celkem 42 0
Vlastni kapital a zavazky celkem 1990 2000

Vykaz uapiného vysledku za obdobi od 23. prosince 2021
do 31. prosince 2021

(tis. K¢) Poznamka 23.12.2021- 31.12.2021
Administrativni naklady 4,8 -51
Ostatni finanéni naklady -1
Ztrata pred zdanénim -52
Dan z pfijm( 9 0
Ztrata po zdanéni za obdobi -52
Uplny vysledek hospodareni za obdobi -52

Vykaz zmeén vlastniho kapitalu od 23. prosince 2021 do 31. prosince
2021

(tis. KC) Zakladni kapital Neuhrazena ztrata Celkem
Stav k 23. 12. 2021 2000 0 2000
Uplny vysledek hospodateni za obdobi 0 -52 -52
Stav k 31. prosinci 2021 2000 -52 1948
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UNICAPITAL Invest VII a.s.
UcCetni zavérka za obdobi od 23. prosince 2021 do 31. prosince 2021

Vykaz penéznich tokt za obdobi od 23. prosince 2021 do 31. prosince
2021

(tis. K&) Poznamka 23.12.2021 - 31.12.2021
Ztrata pred zdanénim -52
Upravy o nepenézni operace: 0
Provozni penézni tok pied zménami pracovniho kapitalu -52

Zmény stavu nepenéznich sloZek pracovniho kapitalu:

Zména stavu kratkodobych zavazk( 6 42
Cisty penézni tok z provozni ¢innosti -10
Cisty penézni tok z investi¢ni ¢innosti 0
Cisty penézni tok z finan¢ni ¢innosti 0
Cisté snizeni penéznich prostiedkd -10
Stav penéznich prostredkii na pocatku obdobi 10 2 000
Stav penéznich prostredkii na konci obdobi 10 1990

Priloha tvofi nedilnou soucast Ucetni zavérky.
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l,.lNICAPITAL Invest VII a.s.
UcCetni zavérka za obdobi od 23. prosince 2021 do 31. prosince 2021

1. Informace o spolecnosti

Spole¢nost UNICAPITAL Invest VII a.s. (dale "Spole¢nost") byla zapsana do obchodniho rejstiiku v Ceské
republice dne 23. prosince 2021. Jeji sidlo se nachazi na adrese Praha 8 - Karlin, Pobrezni 297/14,
PSC 186 00.

Jedinym, a tudiz 100 % akcionarem Spolecnosti je spolecnost UNICAPITAL N.V. se sidlem na adrese
1083HN Amsterdam, Barbara Strozzilaan 201, Nizozemsko, zapsana do nizozemského obchodniho
rejstfiku pod registracnim cislem 66551625. Spole¢nost UNICAPITAL N.V. je vrcholovou holdingovou
spolec¢nosti investicni skupiny UNICAPITAL (dale také jako "Skupina"), ktera se zabyva investovanim do
spolecnosti a aktiv predevsim v oblastech distribuce energie, obnovitelnych zdroj energie, zemédélstvi
a realit.

Jedinym akcionafem spolec¢nosti UNICAPITAL N.V. je spolecnost CREDITAS B.V., jejimz jedinym
akcionarem je pan Pavel Hubacek.

Spolecnost je Ucelové zaloZzenou obchodni firmou pro realizaci dluhopisovych program{ a poskytovani
dluhopisovych zdrojd formou Uvér( a zapljcek ostatnim spole¢nostem ve Skupiné.

1.1. Vedeni Spolecnosti

Spole¢nost je akciovou spolecnosti zaloZzenou a existujici podle prava Ceské republiky. Vnitini systém
fungovani Spolecnosti je monisticky, Spolecnost reprezentuje spravni rada.

Spravni rada

Spravni rada je statutarnim organem, kterému nalezi obchodni vedeni a dohled nad Cinnosti Spole¢nosti.
Jedna za Spolecnost navenek ve vsech zalezitostech. Spravni rada rozhoduje o vSech zalezitostech
spolecnosti, pokud nejsou zakonem nebo stanovami vyhrazeny do plsobnosti valné hromady. Spravni
rada ma v souladu s platnymi stanovami Spolecnosti jednoho Clena, ktery je zaroven predsedou spravni
rady.

Predseda spravni rady k 31. prosinci 2021:

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

2. Pravidla pro sestaveni Ucetni zavérky

Zakladni zasady zpracovani ucetni zavérky

Tato Ucetni zavérka byla sestavena v souladu s Mezindrodnimi standardy Ucetniho vykaznictvi ve znéni
prijatém Evropskou Unii (,IFRS").

Zplsob ocenovani

Tato Ucetni zavérka byla sestavena na zakladé historickych cen. Spolecnost nedrzi ani nevydala financni
nastroje, které by bylo tfeba ocenovat realnou hodnotou.

Ména vykazovani a funkéni ména

Tato Ucetni zavérka je sestavena v Ceskych korunach (KE), které jsou soucasné funkcéni ménou
SpoleCnosti. Veskeré financni informace v této Ucetni zavérce jsou uvedeny v celych tisicich K¢, pokud
neni uvedeno jinak.
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Ucetni obdobi
Ucetnim obdobim pro sestaveni této ucetni zavérky je obdobi od 23. prosince 2021 do 31. prosince

2021, tj. od data vzniku Spolecnosti do konce kalendarniho roku 2021. Béznym ucetnim obdobim
Spolecnosti je kalendaini rok koncici 31. prosincem. Jako minulé obdobi je uvedena zahajovaci rozvaha.

Zasadni ucetni postupy
Financni vynosy a financni naklady

Urokové vynosy se Casové rozlisuji, a to odkazem na nesplacenou jistinu s pouzitim prislu$né efektivni
Urokové miry, cozZ je sazba, ktera presné diskontuje odhadované budouci penézni pfijmy po ocekavanou
dobu trvani financniho aktiva na Cistou ucetni hodnotu tohoto aktiva.

Financni naklady zahrnuji Urokové a emisni naklady na dluhopisy, pfijaté Gvéry a pljcky a bankovni
poplatky. Vyp@j¢ni naklady jsou uctovany do zisku nebo ztraty pomoci metody efektivni Grokové miry.

Leasing

Leasing je klasifikovan jako operativni leasing, jestlize podstatna Cast rizik a uzitkd vyplyvajicich
z vlastnictvi zlstava pronajimateli. Splatky uhrazené na zakladé operativniho leasingu (oCisténé
o veskeré pobidky pfijaté od pronajimatele) jsou Uc¢tovany rovnomérné po dobu trvani leasingu do zisku
nebo ztraty. Spolecnost nevyuziva financni leasing.

Splatna a odlozena dan

Dan z prijm& zahrnuje splatnou a odloZzenou dan. Splatna i odlozena dan z pfijm0 se vykazuje do zisku
nebo ztraty. Splatna dan zahrnuje odhad darfiového zavazku nebo dariové pohledavky ze zdanitelnych
prijm& nebo ztraty bézného roku s pouZitim danovych sazeb platnych nebo uzakonénych k datu Gcetni
zavérky. Odlozena dan z pfijm0 je stanovena s pouzitim zavazkové metody z pfechodnych rozdild
mezi dafovou a Ucetni hodnotou aktiv a zavazk{ v Ucetni zavérce. OdloZena dan se stanovi za pouziti
darniové sazby (a danovych zakond), kterd byla k rozvahovému dni schvalena, nebo proces jejiho
schvaleni zasadnim zplsobem pokrocil a o které se predpoklada, Ze bude ucinna v obdobi, ve kterém
bude prislusna odloZena darfiova pohledavka realizovana nebo odloZeny darovy zavazek vyrovnan.

OdloZené danové pohledavky a zavazky jsou kompenzovany, pokud ze zakona existuje pravo
kompenzace splatnych danovych zavazkd a pohledavek, a tyto se vztahuji k danim vybiranym stejnym
dafiovym uUfadem. O odlozené danové pohleddvce se UCtuje pouze v rozsahu, v jakém je
pravdépodobné, Ze v nasledujicich Gcetnich obdobich bude k dispozici zdanitelny zisk, proti kterému
bude moci byt tato pohledavka uplatnéna. Odlozené danové pohledavky se reviduji vzdy k datu Ucetni
zavérky a snizuji se v rozsahu, v jakém je nepravdépodobné, Zze bude realizovano souvisejici dariové
vyuziti.

SpfFiznéné strany

Spfiznénymi stranami Spolecnosti se rozumi:

e  strany, které pfimo nebo nepfimo mohou uplatfiovat rozhodujici vliv u Spolec¢nosti, a spolecnosti,
kde tyto strany maiji rozhodujici nebo podstatny vliv,

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

e (lenové statutarnich, dozorcich a fidicich organl Spolecnosti, nebo jeji matefské spolecnosti
a osoby blizké témto osobam, véetné podnikd, kde tito Clenové a osoby maji podstatny nebo
rozhoduijici vliv,

e dcefiné a pridruzené spolecnosti a spolecné podniky.

Vyznamné transakce a z{statky se sptiznénymi stranami jsou uvedeny v poznamce 8.
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Pouziti odhadd a Gasudki

Pri pfipravé Ucetni zavérky v souladu s IFRS provadi vedeni Spolecnosti odhady a cini Gsudky
a predpoklady, které maji vliv na aplikaci UcCetnich postupd a na vykazovanou vysi aktiv a zavazkd,
vynos{ a nakladd. Skutecné vysledky se od téchto odhad& mohou lisit.

Odhady a predpoklady jsou priibézné revidovany. Revize Gcetnich odhad( jsou zohlednény v obdobi,
ve kterém je dany odhad revidovan, a ve vSech dotcenych budoucich obdobich. Informace o zasadnich
Usudcich pfi uplatiovani Ucetnich postupd, které maji nejvyznamnéjsi vliv na ¢astky vykazané v ucetni
zavérce, jsou uvedeny zejména v sekci tykajici se splatné a odlozené dané z prijma.

Financni nastroje

Financni nastroje zahrnuji penézni prostiedky a penézni ekvivalenty, vydané dluhopisy, poskytnuté
Gvéry a zavazky z obchodnich vztah( a ostatni zavazky. SpoleCnost nevyuZziva derivatové nastroje.

Spolecnost provadi prvotni zauctovani avérl, pdjcek a pohledavek ke dni jejich vzniku v redlné hodnoté
poskytnutého protipInéni. Spolecnost financni aktivum oductuje, kdyz smluvni prava na penézni toky
z financniho aktiva vyprsi nebo kdyz prevede prava na smluvni penézni toky transakci, v jejimz ramci
jsou prevedena v podstaté vSechna rizika a uzitky spojené s vlastnictvim financniho aktiva. Spolecnost
oductuje financni zavazek, pokud dojde ke spInéni, zruSeni nebo skonceni platnosti jeji smluvni
povinnosti.

Penézni prostfedky a penézni ekvivalenty

Penézni prostfedky a penézni ekvivalenty zahrnuji penézni hotovost a vklady na pozadani. Bankovni Gcty
a vklady, které jsou splatné na pozadani a tvofi nedilnou soucast fizeni penéznich prostfedkd
Spolecnosti, jsou pro ucely prehledu o penéznich tocich vykazany jako slozka penéznich prostredkd
a penéznich ekvivalentd.

Vydané dluhopisy

Spolecnost provadi prvotni zatctovani vydanych dluhovych cennych papirll ke dni jejich vzniku. VSechny
ostatni financni zavazky jsou prvotné zauctovany k datu sjednani obchodu, coZ je datum, kdy se
Spolecnost stane Uc¢astnikem smluvnich ustanoveni daného nastroje.

Spolecnost oductuje finanCni zavazek, pokud dojde ke splnéni, zruseni nebo skonceni platnosti jejich
smluvnich povinnosti.

Spolecnost fadi finan¢ni zavazky do kategorie ostatni financni zavazky. Tyto financni zavazky jsou
prvotné zalctovany v redlné hodnoté snizené o veskeré pfimo pfifaditelné transakéni naklady.
Po prvotnim za(ctovani jsou tyto financni zavazky ocenény v zlstatkové hodnoté s pouZzitim metody
efektivni Grokové miry.

Spolecnost klasifikuje tu ¢ast vydanych dluhopisd, jejiz doba splatnosti je kratsi nez jeden rok vzhledem
k datu sestaveni UcCetni zavérky, jako kratkodobou.

Poskytnuté uveéry

Poskytnuté Uvéry jsou prvotné zauctovany v redlné hodnoté snizené o priraditelné transakéni naklady.
Po prvotnim zauctovani jsou poskytnuté GUvéry ocenény v z{statkové hodnoté, pficemz se pfipadny rozdil
mezi pofizovaci cenou a hodnotou pfi splaceni zachycuje v zisku nebo ztraté po dobu plijcky s pouZitim
metody efektivni Grokové miry.

Spolecnost klasifikuje tu ¢ast dlouhodobych Gvérd, jejiz doba splatnosti je kratsi neZ jeden rok vzhledem
k datu sestaveni UcCetni zavérky, jako kratkodobou.
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Zavazky z obchodnich vztahd a ostatni zavazky

Zavazky z obchodnich vztahl a ostatni zavazky jsou vykazovany v zlstatkové hodnoté. ZUstatkova
hodnota se vzhledem k jejich kratkodobym splatnostem zpravidla rovna nominalni hodnoté.

Zakladni kapital

Kmenové akcie jsou klasifikovany jako vlastni kapital. Externi naklady pfimo pfifaditelné vydani novych
akcii jsou zalctovany jako snizeni vlastniho kapitalu po zohlednéni darfiového efektu.

Snizeni hodnoty financnich aktiv

V souvislosti se standardem IFRS 9 uc¢innym od 1. 1. 2018 Spolec¢nost aplikuje model uznavani ztrat ze
snizeni hodnoty dle IFRS 9 - model ocekavané Uvéerové ztraty (ECL) podle "tfistupriového" pristupu
zalozeném na zméné (vérové kvality financnich aktiv od prvotniho zalUctovani. PFi prvotnim uznani
financnich aktiv, u kterych neni Gvérové snizena hodnota jiz pfi potizeni, Spolecnost zalctuje okamzitou
ztratu ve vysSi dvanactimésicni oCekdvané Gvérové ztraty. Tam, kde doslo k vyraznému naristu
Uvérového rizika, se snizeni hodnoty méfi ve vysi oCekavané Gvérové ztraty po dobu Zivotnosti aktiva,
nikoliv pouze dvanactimésicni ocekavané Uvérové ztraty.

3. Prijeti novych ¢i revidovanych standardt

Od roku 2021 a dale jsou/budou zavazné nize uvedené nové standardy IFRS, novely a interpretace.
Tyto novely nemély vyznamny dopad na sestaveni této ucetni zavérky.

Novela IAS 1: Klasifikace finanénich zavazkd na kratkodobé a dlouhodobé

Rada pro mezinarodni Ucetni standardy (IASB) dne 23. ledna 2020 vydala Upravy s nazvem ,Klasifikace
zavazk( jako kratkodobé a dlouhodobé (Upravy IAS 1)%, které poskytuji obecnéjsi pristup ke klasifikaci
zavazk( dle IAS 1 na zakladé smluvnich ujednani k datu Ucetni zaverky.

Upravy IAS 1 nazvané ,Klasifikace zavazk{ jako kratkodobé a dlouhodobé" se tykaji pouze vykazovani
zavazk({ ve vykazu o financni situaci — nikoli tedy ¢astky nebo nacasovani zauctovani jednotlivych aktiv,
zavazkd, vynost nebo nakladd ¢i informaci, které Gcetni jednotka o téchto polozkach zverejiiuje.

e Upresniuji, ze klasifikace zavazk{ jako kratkodobé a dlouhodobé by méla vychazet z prav, ktera
existuji ke konci Ucetniho obdobi, a sjednocuji znéni vSech dot¢enych odstavcl tak, aby
odkazovaly na ,pravo" odlozit vyporadani zavazku o nejméné dvanact mésicl, a vyslovné uvadi,
Ze klasifikaci zavazku by méla ovliviiovat pouze prava, ktera existuji , ke konci Ucetniho obdobi*;

e upresiuji, Zze Kklasifikaci neovliviiuji oCekdvani, zda Ucetni jednotka vyuzije pravo odlozit
vyporadani zavazku;

e objasnuji, Zze vyporadani oznaCuje prevod penéznich prostfedkl, kapitalovych nastrojd,
ostatnich aktiv nebo sluzeb na protistranu.

Jelikoz epidemie COVID-19 vytvafi tlaky, které mohou oddalit implementaci vsech zmén v klasifikaci, jez
Z poufZiti téchto Uprav vyplyvaji, Rada IASB odklada datum jejich Ucinnosti o jeden rok na roCni Gcetni
obdobi zacinajici dne 1. ledna 2023 nebo po tomto datu.

Dalsi IFRS Upravy ucinné &i projednavané od 1. ledna 2021 a dale:

e IFRS 17 Pojistné smlouvy (vydano v kvétnu 2017); vCetné Uprav standardu IFRS 17 (vydano v
cervnu 2020)
o IFRS 17 je novy UCetni standard, podle jehoz budou povinny pojistovny vykazovat od
roku 2023.
o Upravy standardu IFRS 3 Odkaz na Koncep¢ni rdmec (vydano v kvétnu 2020)
o Aktualizuji IFRS 3 tak, aby odkazoval na Koncepcni ramec 2018, a ne na Ramec 1989;
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o doplnuji do IFRS 3 pozadavek, aby u transakci a dalSich pripadl v plsobnosti IAS 37
nebo IFRIC 21 nabyvatel pro identifikaci zavazk( prevzatych v ramci podnikové
kombinace aplikoval IAS 37 nebo IFRIC 21 (misto Koncepcéniho ramce);

o doplnuji do IFRS 3 vyslovné stanoveni, Zze nabyvatel nevykazuje podminéna aktiva
potizena v ramci podnikové kombinace.

o Upravy IFRS 3 jsou Gcinné pro ro¢ni obdobi zacinajici 1. ledna 2022 nebo po tomto
datu.

o Upravy standardu IFRS 16 Ulevy na ndjemném v souvislosti s pandemii COVID-19 po 30. éervnu
2021 (vydano v breznu 2021)

o Najemce mlze aplikovat praktické zjednoduseni tykajici se Ulev na najemném
zavedenych v dlsledku pandemie COVID-19, u nichZz pfipadné snizeni leasingovych
plateb ovlivni pouze platby plivodné splatné 30. Cervna 2022 ¢i dfive (namisto plateb,
které byly pdvodné splatné 30. ¢ervna 2021 nebo dfive).

o Najemce, ktery tyto Upravy aplikuje, tak musi ucinit pro UCetni obdobi zacinajici
1. dubna 2021 nebo po tomto datu.

o Najemce, ktery tyto Upravy aplikuje, tak Cini retrospektivné, pficemz kumulativni dopad
prvotni aplikace Uprav musi vykazat jako Upravu pocatecniho zlstatku nerozdéleného
zisku (pfipadné jiné slozky vlastniho kapitalu) na pocatku ucetniho obdobi, ve kterém
Upravy aplikoval poprvé.

o V Uucetnim obdobi, ve kterém ndjemce Upravy aplikoval poprvé, neni povinen
zverejiiovat informace pozadované odst. 28 pism. f) standardu IAS 8.

o Upravy standardu IAS 1 a stanovisko IFRS &. 2 Zvefejiiovani Gcetnich pravidel (vydano v tnoru
2021)

o Ugetni jednotka je nyni povinna zvefejiiovat vyznamné (materialni) informace o svych
Ucetnich pravidlech namisto podstatnych Ucetnich pravidel;

o bylo doplnéno nékolik odstavcd, které vysvétluji, jak mdze Gcetni jednotka urcit
vyznamné (materialni) informace o Uletnich pravidlech. Rada na ptikladech rovnéz
doklada, kdy jsou informace o ucetnich pravidlech vyznamné (materialni);

o Upravy vysvétluji, ze informace o Ucetnich pravidlech mohou byt vzhledem ke své
povaze vyznamné (materialni) i v pfipad€, kdy souvisejici ¢astky vyznamné nejsou;

o Upravy vyjasnuiji, Ze informace o Ucetnich pravidlech jsou vyznamné (materialni), pokud
je uzivatelé ucetni zavérky dané jednotky potfebuji k pochopeni dalSich vyznamnych
(materidlnich) informaci obsazenych v Gcetni zavérce; a

o Upravy dale objasiiuji, Ze v pfipadé, kdy Gcetni jednotka zverejni nevyznamné informace
0 Ucetnich pravidlech, nesmi tyto informace zastirat vyznamné (materialni) informace o
Ucetnich pravidlech.

o Upravy se pouziji prospektivné. Upravy standardu IAS 1 jsou Ucinné pro roéni tcetni
obdobi zacinajici 1. ledna 2023 nebo pozdéji.

o Upravy standardu IAS 8 Definice G¢etnich odhad@ (vydano v Gnoru 2021)

o Definici zmény Ucetnich odhadl nahrazuje definice UGcetnich odhadl. Podle nové
definice jsou Ucetni odhady ,penézni ¢astky v Gcetni zavérce, které jsou predmétem
nejistoty pfi ocenovani*.

o Ugetni jednotky provadéji cetni odhady, pokud tcetni pravidla vyZaduii, aby se polozky
v Ucetni zavérce ocenovaly zplisobem zahrnujicim nejistotu pfi ocefovani.

o Rada upresfiuje, ze zména v UCetnim odhadu, kterd vyplyva z novych informaci ci
nového vyvoje, neni opravou chyby. Dopady zmény vstupnich Gdajd ¢ ocerovaci
metody pouZité pti tvorbé ucetniho odhadu jsou zménami v Ucetnich odhadech, pokud
se nejedna o opravy chyb za predchozi obdobi.

o Zména v Ucetnim odhadu mlze ovlivnit hospodarsky vysledek pouze v bé€Zzném obdobi,
¢i hospodarsky vysledek béZného a budoucich obdobi. Dopad zmény tykajici se béZného
obdobi je zauctovan jako vynos nebo naklad bézného obdobi. Pfipadny dopad na
budouci obdobi je zaictovan jako vynos nebo naklad téchto budoucich obdobi.
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o Upravy jsou Gcinné pro rocni Gdetni obdobi zacinajici 1. ledna 2023 nebo pozdé&ji a pro
zmény v Ucetnich pravidlech a odhadech, které nastanou na zacatku tohoto obdobi
nebo po ném.

o Upravy standardu IAS 12 OdloZena dari souvisejici s aktivy a zavazky vyplyvajicimi z jediné
transakce (vydano v kvétnu 2021)

o Rada IASB upravuje IAS 12 tak, aby umoznila dalsi vyjimku z vyjimky pfi prvotnim
vykazani. Podle Uprav ucetni jednotka vyjimku pfi prvotnim vykazani neuplatni u
transakci, které vedou ke stejnym zdanitelnym a odecitatelnym prechodnym rozdil&m.

o Upravy jsou G¢inné pro tcetni obdobi zacinajici 1. ledna 2023 nebo po tomto datu.

« Upravy standardu IAS 16 Pfijmy pied zamyslenym pouZitim (vydano v kvétnu 2020)

o Novelizace standardu IAS 16 Pozemky, budovy a zafizeni — pfijmy pfed zamyslenym
pouzitim upravuje standard tak, Zze zakazuje odecitat od pofizovaci ceny polozky
pozemk{, budov a zatizeni jakékoli pfijmy z prodeje polozek vzniklych pfi doprave aktiva
na jeho misto urceni a uvedeni do stavu potfebného k pouzivani aktiva v souladu s
pozadavky vedeni Ucetni jednotky. Misto toho vykazuje Ucetni jednotka pFijmy z prodeje
takovych polozek a naklady na jejich vyrobu v hospodaiském vysledku.

o Upravy IAS 16 jsou Gcinné pro ro¢ni obdobi zacinajici 1. ledna 2022 nebo po tomto
datu.

o Upravy standardu IAS 37 Nevyhodné smlouvy — ndklady na spinéni smlouvy (vydano v kvétnu
2020)

o Upravy IAS 37 upresiiuji, Ze ,ndklady na splnéni* smlouvy zahrnuji ,néklady, které se
pfimo tykaji smlouvy". Naklady, které se pfimo tykaji smlouvy, mohou byt bud’
prirlistkové naklady na splnéni smlouvy (napfiklad pfimé mzdové naklady, material),
nebo alokace jinych nakladl, které se pfimo tykaji pInéni smluv (napfiklad alokace
odpisl polozky pozemkd, budov a zafizeni vyuzivané pfi pInéni smlouvy).

Tyto novely nemély vyznamny dopad na Ucetni pravidla Spole¢nosti a sestaveni této Ucetni zavérky.

4. Administrativni naklady

Administrativni naklady Ize roz¢lenit na:

(tis. KS) 23.12.2021 - 31.12.2021
Pravni a notarské sluzby 22
Ostatni provozni naklady 20
Dané a poplatky 9
Administrativni naklady celkem 51

Predseda spravni rady neni z titulu své funkce odménovan.

5. Vlastni kapital

Spolecnost je pIné vlastnéna spolecnosti UNICAPITAL N.V., ktera je spolecnosti zaloZzenou dle pravnich
predpist Nizozemského kralovstvi, zapsana do nizozemského obchodniho rejstfiku 27. ¢ervence 2016.
Jedinym akcionafem spolecnosti UNICAPITAL N.V. je spole¢nost CREDITAS B.V. Kone¢nym vlastnikem
Skupiny, ktery 100% podilem na zakladnim kapitalu a 100% podilem na hlasovacich pravech ovlada
CREDITAS B.V., je pan Pavel Hubacek.

Zakladni kapital SpoleCnosti je predstavovan jednim kusem kmenové akcie se jmenovitou hodnotou
2 000 tis. K¢, drzenou spolecnosti UNICAPITAL N.V. Akcie spoleCnosti zni na jméno a ma listinnou
podobu. K datu vzniku Spolecnosti, tj. k 23. prosince 2021, sloZila spoleCnost UNICAPITAL N.V. zakladni
kapital ve vysi 2 000 tis. KC. Za sledované obdobi od 23. prosince 2021 do 31. prosince 2021 nedoslo
ke zméné ve vysi zakladniho kapitalu. Zakladni kapital je pIné splacen.
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S akciemi Spolecnosti jsou spojena prava a povinnosti vyplyvajici z obecné zavaznych pravnich predpist
a stanov. Akcionar ma zejména pravo Ucastnit se valné hromady, hlasovat na ni, pozadovat a dostat
na ni vysvétleni zalezitosti tykajicich se Spolecnosti nebo ji ovladanych osob, je-li takové vysvétleni
potfebné pro posouzeni obsahu zaleZitosti zafazenych na valnou hromadu nebo pro vykon jeho
akcionarskych prav na ni, a uplatfiovat navrhy a protinavrhy k zaleZitostem zafazenym na porad valné
hromady. Akcionaf ma pravo na podil na zisku Spolecnosti (dividendu), ktery valna hromada schvalila
k rozdéleni mezi akcionare.

Spolec¢nost neni povinna dodrzovat zadné externimi predpisy stanovené pozadavky na kapital, véetné
pozadavk{ na solventnost ¢i kapitalovou pfiméfenost.

6. Zavazky z obchodniho styku a jiné zavazky

(tis. K&) 31.12.2021
Dohadné ucty pasivni 20
Zavazky z obchodniho styku 22
Zavazky z obchodniho styku a jiné zavazky celkem 42

Tyto zavazky jsou kratkodobé a pred Ihlitou splatnosti.

Zavazky byly vykazany v nabéhlé hodnoté a toto ocenéni se vyznamné nelisi od pfipadného ocenéni
realnou hodnotou.

7. Rizeni rizik
Vzhledem ke svym dosavadnim minimalnim aktivitdm Spolecnost k datu sestaveni této zavérky rizika

spojena s pouzivanim financnich nastrojli nefidi.

7.1. Rizeni Gvérového rizika

Uvérové riziko je koncentrovano vzhledem ktomu, 7e téméF veskery majetek Spole¢nosti je
koncentrovan na jednom bankovnim G¢tu u Banka CREDITAS a.s. (viz dale kapitola 10. Penézni
prostredky).

8. Transakce se spriznénymi osobami

Nize jsou uvedeny vSechny vyznamné transakce se spfiznénymi stranami. VSechny transakce byly
uzavieny za obvyklych trznich podminek.

Vysledkové polozky:

(tis. KS) 23.12.2021 - 31.12.2021
Administrativni naklady

UNICAPITAL N.V., odstépny zavod 20
GALAP INVESTMENT s.r.o. 0
Naklady celkem 20
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Rozvahové polozky:

(tis. K&) 31.12.2021
Zavazky

UNICAPITAL N.V., odstépny zavod 20
GALAP INVESTMENT s.r.o. 0
Zavazky celkem 20

9. Splatna a odlozena dan

Splatny danfiovy zavazek Ize analyzovat nasledovné:

(tis. K&) 31.12.2021
Splatna dar ve vykazu Uplného vysledku 0
Splatny danovy zavazek k 31. prosinci 0
(tis. K&) 23.12.2021 - 31.12.2021
Ztrata pied zdanénim -52

Danova povinnost dle statutarni sazby (19 %)
Vliv dafiové neuznatelnych nakladd
Daii z pFijmé celkem

O odlozené danové pohledavce Spolecnost z opatrnostnich diivod( netctuje.

10. Penézni prostredky

Pro Ucely sestaveni prehledu o penéznich tocich penézni prostiedky zahrnuji penize na béznych
bankovnich Uctech. Zlstatek penéznich prostfedkl ke konci obdobi vykdzany v prehledu o penéznich
tocich Ize odsouhlasit na prislusné polozky vykazu o financni pozici nasledovné:

(tis. KS) 31.12.2021 23.12.2021
Penize v pokladné 10 0
Penize na bankovnich 1980 2 000
Penézni prostiedky celkem 1990 2000

SpoleCnost k 31. prosinci 2021 drZi penize na bankovnim Gctu vedeném u Banka CREDITAS a.s., pro
ktery neni k dispozici credit rating. Penézni prostiedky v celkové vysi 1990 tis. KC jsou splatné
na pozadani.

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

Penézni prostiedky byly vykazany v zlstatkové hodnoté a toto ocenéni se vzhledem k jejich okamzité
likvidité vyznamné nelisi od jejich realné hodnoty, stanovené na bazi diskontovanych ocekavanych
penéznich tokl, coZ odpovida v hierarchii ocefiovani trovni 1.

11. Podminéné zavazky a podminéna aktiva

Ke dni sestaveni Gcetni zavérky Spolecnost neevidovala zadné podminéné zavazky ani podminéna aktiva.
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12. Nasledné udalosti

Spolecnost bude pripravovat dluhopisovy program jehoz presné parametry zatim nejsou znamy.

Na pocatku roku 2020 byla potvrzena existence nového koronaviru zplsobujiciho nemoc COVID-19,
kterd se rozsifila v Ciné i mimo ni, véetné Ceska, a zplsobila narudeni mnoha podnikatelskych
a hospodarskych aktivit. Dopad epidemie na makroekonomické progndzy, pozici SpoleCnosti a jeji
vysledky budou v roce 2022 monitorovany.

Od konce ucetniho obdobi konciciho 31. prosince 2021 nedoslo k zadnym udalostem, které by mély
vyznamny dopad na finan¢ni pozici a financni vykonnost Spolecnosti.

V Praze dne 18. ledna 2022

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

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

Vyrok auditora

Provedli jsme audit pfiloZené udetni zavérky spoleénosti UNICAPITAL Invest VII a.s. sestavené na
zéklad® Mezindrodnich standardii Gigetniho vykaznictvi ve znéni piijatém Evropskou unii, ktera se
sklada z vykazu finanéni pozice k 31. prosinci 2021, vykazu uiplného vysledku za obdobi od 23.12.2021
do 31.12.2021, vykazu zmén vlastniho kapitalu za obdobi od 23.12.2021 do 31.12.2021 a vykazu
penéznich tokil za obdobi od 23. prosince 2021 do 31. prosince 2021 a piilohy této Gidetni zavérky, ktera
obsahuje podstatné icetni metody a dalsi vysvétlujici informace.

Podle naSeho nazoru tudetni zavérka podiva vémy a poctivy obraz finanéni pozice spoleénosti
UNICAPITAL Invest VII a.s. k 31. prosinci 2021 jeji finanéni vykonnosti a jejich pendznich toki za
rok konéict 31. prosince 2021 v souladu s Mezinarodnimi standardy ugetniho vykaznictvi ve znéni
piijatém Evropskou unii.

Zdklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zakonem o auditorech a standardy Komory auditorti Ceské republiky
pro audit, kterymi jsou mezindrodni standardy pro audit (ISA), pfipadné doplnéné a upravene
souvisejicimi aplika¢nimi dolozkami. Nac odpovédnost stanovena témito predpisy je podrobnéji
popsana v oddilu Odpovédnost auditora za audit (idetni zavérky. V souladu se zékonem o auditorech a
Etickym kodexem pfijatym Komorou auditorti Ceské republiky jsme na Spole¢nosti nezavisli a splnili
Jsme i dalsi etické povinnosti vyplyvajici z uvedenych piedpisi. Domnivame se, 7e ditkazni informace,
kter¢ jsme shromazdili, poskytuji dostateény a vhodny zaklad pro vyjadieni nagcho vyroku.

Ostatni informace uvedené ve vjrocni zprdvé

Ostatnimi informacemi jsou v souladu s § 2 pism. b) zdkona o auditorech informace uvedené ve vyro¢ni
zpravé mimo uletni zavérku a nasi zpravu auditora. Za ostatni informace odpovid4 spravni rada
Spolecnosti UNICAPITAL Invest VII a.s.

Na§ vyrok k ucetni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Pfesto je vSak soudésti naSich
povinnosti souvisejicich s ov&fenim Gdetni zavérky seznameni se s ostatnimi informacemi a posouzeni,
zda ostatni informace nejsou ve vyznamném (materialnim) nesouladu s Gietni zavérkou & s nagimi
znalostmi o uéetni jednotee ziskanymi béhem ovéfovani udetni zavérky nebo zda se jinak tyto informace
nejevi jako vyznamné (materidlng) nespravné. Také posuzujeme, zda ostatni informace byly ve viech
vyznamnych (materialnich) ohledech vypracovany v souladu s pfislunymi pravnimi ptedpisy. Timto
posouzenim se rozumi, zda ostatni informace spliiuji poZadavky pravnich piedpist na formalni
naleZitosti a postup vypracovani ostatnich informaci v kontextu vyznamnosti (materiality), tj. zda
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piipadné nedodrZeni uvedenych poZzadavkit by bylo zpisobilé ovlivnit tsudek ¢inény na zakladg
ostatnich informaci.

Na zéklad€ provedenych postupi, do miry, jiz dokazeme posoudit, uvadime, e

* ostatni informace, které popisuji skutecnosti, jeZ jsou téZ pfedmétem zobrazeni v udetni zavéree,
jsou ve vSech vyznamnych (materidlnich) ohledech v souladu s Gidetni zavérkou a
e ostatni informace byly vypracovany v souladu s pravnimi piedpisy.

Dale jsme povinni uvést, zda na zaklad® poznatkii a povédomi o Spole¢nosti, k nimz jsme dospéli pfi
provadéni auditu, ostatni informace neobsahuji vyznamné (materialni) vécné nespravnosti. V ramci
uvedenych postupii jsme v obdrZenych ostatnich informacich Zidné vyznamné (materidlni) vécné
nespravnosti nezjistili.

Odpovédnost sprdvni rady Spolednosti za tidetni 7dvérku

Spravni rada Spoleénosti UNICAPITAL Invest VII a.s. odpovida za sestaveni Gcetni zavérky
podavajici vémy a poctivy obraz v souladu s deskymi uéetnimi piedpisy a za takovy vnitini kontrolni
systém, ktery povaZuje za nezbytny pro sestaveni Gdetni zavérky tak, aby neobsahovala vyznamné
(materialni) nespravnosti zpiisobené podvodem nebo chybou.

Pii sestavovani uetni zavérky je spravni rada Spole¢nosti povinna posoudit, zda je Spolednost schopna
nepietrZité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v piiloze udetni zavérky zaleZitosti tykajici se jejiho
nepietrzit¢ho trvani a pouziti pfedpokladu nepfetrzitého trvani pti sestaveni udetni zavérky, s vyjimkou
pfipadi, kdy spravni rada planuje zruSeni spoleénosti nebo ukondeni jeji Cinnosti, resp. kdy nema4 jinou
redlnou moznost neZ tak udinit.

Za dohled nad procesem ucetniho vykaznictvi ve Spolednosti odpovida spravni rada.
Odpovédnost auditora za audit tcetni zdavérky

Nadim cilem je ziskat pfim&fenou jistotu, Ze udetni zavérka jako celek neobsahuje vyznamnou
(materialni) nespravnost zpiisobenou podvodem nebo chybou a vydat zpravu auditora obsahujici nas
vyrok. Pfiméfena mira jistoty je velkd mira jistoty, nicméné neni zarukou, Ze audit provedeny v souladu
s vy8e uvedenymi ptedpisy ve viech piipadech v udetni zavérce odhali piipadnou existujici vyznamnou
(materialni) nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat v disledku podvodi nebo chyb a povazuji se za
vyznamn¢ (materialni), pokud lze realné pfedpokladat, 7¢ by jednotlivé nebo v souhmu mohly ovlivnit
ckonomicka rozhodnuti, ktera uzivatelé udetni zavérky na jejim zakladg piijmou.

Pii provadéni auditu v souladu s vySe uvedenymi predpisy je nasi povinnosti uplatiiovat béhem celého
auditu odborny isudek a zachovavat profesni skepticismus. Dale je nasi povinnosti:

 Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materialni) nespravnosti udetni zavérky zplisobené
podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici na tato rizika a ziskat
dostatecné a vhodn¢ diikazni informace, abychom na jejich zakladé mohli vyjadiit vyrok. Riziko,
ze neodhalime vyznamnou (materialni) nespravnost, k niz doslo v disledku podvodu, je v&tsi nez
riziko neodhaleni vyznamné (materialni) nespravnosti zplisobené chybou, protoZe sou&asti podvodu
mohou byt tajné dohody (koluze), falSovani, imyslnd opomenuti, nepravdiva prohlaseni nebo
obchézeni vnitinich kontrol.
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* Seznamit se s vnitinim kontrolnim systémem Spoleénosti relevantnim pro audit v takovém rozsahu,
abychom mohli navrhnout auditorské postupy vhodné s ohledem na dané okolnosti, nikoli abychom
mohli vyjadfit nazor na uéinnost jejiho vnitiniho kontrolniho systému.

* Posoudit vhodnost pouZitych udetnich pravidel, pfiméfenost provedenych uéetnich odhadi a
informace, kter¢ v této souvislosti spravni rada Spole&nosti uvedla v pfiloze tdetni zavérky.

* Posoudit vhodnost pouZiti pfedpokladu nepfetrZitého trvani pfi sestaveni tdetni zavérky spravni
radou a to, zda s ohledem na shromazdéné dikazni informace existuje vyznamna (materialni)
nejistota vyplyvajici z udalosti nebo podminek, které mohou vyznamné zpochybnit schopnost
spolecnosti nepfetrZité trvat. Jestlize dojdeme k zavéru, Ze takova vyznamna (materialni) nejistota
existuje, je nasi povinnosti upozornit v nasi zpravé na informace uvedené v této souvislosti v pfiloze
ucetni zaverky, a pokud tyto informace nejsou dostateéné, vyjadiit modifikovany vyrok. Nase
zavery tykajici se schopnosti spolecnosti nepfetrzité trvat vychazeji z dikaznich informaci, které
Jsme ziskali do data nasi zpravy. Nicméng budouci udalosti nebo podminky mohou vést k tomu, e
Spole¢nost ztrati schopnost nepietrits trvat.

*  Vyhodnotit celkovou prezentaci, ¢lenéni a obsah udetni zavérky, véetné piilohy, a dale to, zda udetni
zavérka zobrazuje podkladové transakce a udalosti zptisobem, ktery vede k vémému zobrazeni.

Nasi povinnosti je informovat spravni radu mimo jiné o planovaném rozsahu a nagasovani auditu a o
vyznamnych zjiSt€nich, ktera jsme v jeho prib&hu udinili, véetng zjisténych vyznamnych nedostatkd ve
vnitinim kontrolnim systému.

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

V Praze dne 18.1.2022

EDM Utilitas Audit, s.r.o.
Cislo opravnéni 533

{

Ing. Uljana Bazjukovia (
auditor, ¢. opravnéni 2509
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