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

Dodatek €. 1 k Zakladnimu prospektu pro dluhopisovy program

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

Tento Dodatek ¢. 1 aktualizuje a doplituje Zakladni prospekt dluhopisového programu spolecnosti
UNICAPITAL Invest II a.s. se sidlem Sokolovska 675/9, Karlin, 186 00 Praha 8, Ceska republika, ICO
06549608, zapsané v obchodnim rejstiiku vedenym u Méstského soudu v Praze spisova znacka B 22931
(dale jen "Emitent") schvalenym rozhodnutim Ceské narodni banky &.j. 2018/006022/CNB/570 ke sp.zn.
2018/00001/CNB/572 ze dne 11. ledna 2018, které nabylo pravni moci dne 12. ledna 2018 (dale jen
""Zakladni prospekt").

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

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

Pojmy nedefinované v tomto Dodatku €. 1 maji vyznam, jaky je jim pfifazen v Zakladnim prospektu,
nevyplyva-li z kontextu jejich pouziti jinak.
Tento Dodatek €. 1 byl vyhotoven dne 23. kvétna 2018.

Tento Dodatek &. 1 byl schvéalen rozhodnutim Ceské narodni banky &j. 2018/069258/CNB/570 ke sp.zn.
S-Sp-2018/00036/CNB/572 ze dne 5. Cervna 2018, které nabylo pravni moci dne 7. Cervna 2018.

ODPOVEDNE OSOBY

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

V Praze, dne 23. kvétna 2018
UNICAPITAL Invest II a.s.

/;‘ 4 L;""//’:
S

7

Ing. Roman Schindler

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

Kapitola 5 (Informace o Emitentovi)

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

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

B.4b

Znamé trendy

Emitent je spoleCnosti ucelové zaloZzenou k emitovani dluhopisii a nasledné
pujcovani prostfedki ziskanych z emise dluhopisti ostatnim spole¢nostem ve
skupiné UNICAPITAL (tj. matetské spolecnosti UNICAPITAL N.V. a vSem
spoleCnostem, v nichz mad matetskd spole¢nost pfimo ¢i nepfimo majetkovy
podil). Na Emitenta tudiz budou plsobit stejné trendy jako na spolecnosti, kterym
plyci.

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

Spolecnosti Segmentu Realit

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

= Ruast Ceské ekonomiky pokracoval v prubehu celého roku 2017. Toto se
pozitivn€ projevilo i v investi¢ni aktivité do nemovitosti. V roce 2017 dosahla
vyse investic do nemovitosti v CR celkem 3,73 miliardy EUR.

= (Celkova mira investic do retailovych prostor dosahla v roce 2017 vyse 1,6 mld.
EUR. Retail se tak stal nejaktivngj§im sektorem nemovitostniho trhu v CR.

= Ke konci roku 2017 ¢ital celkovy objem pramyslovych a logistickych ploch v
CR celkem 6,96 milionu m2. Mira neobsazenosti dosahovala pouze 4,1%, coz
predstavuje mezirocni pokles o 0,6%.

= (Ceské hotely a dalsi ubytovaci zafizeni v roce 2017 navitivilo vice nez 20 mil.
navstévnikil, coz je o téméf 8,8% vice nez v predchozim roce. Na samotné
hotely pak ptipada celkem 14,15 mil. navstévnikd, oproti roku 2016 se jedna o
narust témér o 8,7%.
Zdroj: (i) Ceska republika prehled trhu 4. ¢tvrtleti 2017 (Colliers International); (ii)
Czech Republic retail market snapshot fourth quarter 2017 (Cushman & Wakefield),
(iii) CSU Navstévnost v hromadnych ubytovacich zaiizenich podle kategorie
ubytovaciho zaiizeni v CR (kéd 020022-17)

Spole¢nosti Segmentu ZeméedéElstvi

= Spolecnosti Segmentu Zemédelstvi se zabyvaji smiSenou zeméd€lskou vyrobou
(tj. rostlinou i Zivogisnou). Cést spoleénosti se téz zabyva investicemi do
zemedé@lské pudy.

= Zemédélska pida se v roce 2017 obchodovala za ceny v rozmezi 15 — 40 K¢ za
m?. U nejkvalitn&j$ich pozemkii se cena vySplhala i pfes horni hranici 40 K& za
m?. Primérné ceny zemédélské piidy v CR se tak meziroéné zvysily o zhruba
15,2%.

= V roce 2017 bylo na jatkadch vyrobeno 437 835 tun masa (-2,5 % oproti roku
2016). V tomto mnozstvi bylo zastoupeno 67 714 tun (-5,9 % oproti roku 2016)
hoveéziho a teleciho, 211 001 tun (—4,2 % oproti roku 2016) veptového, 158 906
tun (+1,5 % oproti roku 2016) dribeziho, 193 tun (+6,6 % oproti roku 2016)
skopového.

= Vroce 2017 dosahla vyroba hovéziho a teleciho masa 67 714 tun (-5,9 % oproti
roku 2016).

= Vyroba vepfového masa se v roce 2017 snizila na 211 001 tun (—4,2 % oproti
roku 2016). Jatecna prasata se porazela v primérné hmotnosti 116,7 kg.

= Vyroba driibeziho masa se v roce 2017 zvysila na 158 906 tun (+1,5 % oproti
roku 2016).

= Vroce 2017 se ndkup mléka zvysil na 2 901 mil. litrti (+6,7 % oproti roku 2016).
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Zdroj: CSU zprava Zemédélstvi - 4. ctvrtleti a rok 2017 (kéd: 270149-17); (i) CSU
Souhrnny zemédelsky ucet - predbezné vysledky — 2017 tabulky ¢. 1 - 3 (kod: 27013 1-
17); (iii) CSU zprava Zemédélstvi — 1. étvrtleti 2017 (kéd: 270149-17); (iv) CSU
Souhrnny zemédelsky ucet — 2017 (kod: 270148-17); (v) zprava o trhu s pudou leden
2017 od spolecnosti FARMY.CZ; (vi) Publikace zemédelstvi 2016

Spole¢nosti Segmentu Energetické Distribuce

= Spole¢nosti Segmentu Energetické Distribuce se zamétuji prevazné na
distribuci elektrické energie pomoci vlastnich lokalnich distribucnich soustav
(LDS). Spolecnosti Segmentu Energetické Distribuce také zajistuji veSkeré
sluzby spojené s dodavkami elektrické energie, a to zejména pro velké
odbeératele.

= (Celkova vyroba elektfiny brutto v roce 2017 po Ctyfech letech prestala klesat a
doséhla hodnoty 87 TWh, coz pfedstavuje meziro¢ni nartst o 3,7 TWh (+ 4,5
%) proti roku 2016.

= Ceny elektrické energie v posledni dobé mirné klesaji, ptipadn¢ stagnuji, a to
zejména diky nizkym cenam ¢erného uhli a vyznamné podpote obnovitelnych
zdrojt energie v Némecku, coZ ma vliv na celkovou rentabilitu odvétvi.

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

= Trendem v oblasti distribuce elektrické energie se postupné stavaji inteligentni
sit¢ (smart grids). Jednd se o silové elektrické a komunikacni sité, které
umoznuji regulovat vyrobu a spotfebu elektrické energie v redlném case.
Zdroj: (i) Rocni zprava o provozu ES pro rok 2017 (ERU); (ii) Renewable Energy
Prospects for the European Union (2018)

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

B.10

Vyhrady
auditora

Auditovanad ucetni zavérka Emitenta sestavena v souladu s mezinarodnimi
ucetnimi standardy ve znéni schvaleném EU (IFRS) za obdobi od 24. fijna 2017
do 31. prosince 2017 byla ovéfena auditorem FEmitenta, spole¢nosti
PricewaterhouseCoopers Audit, s.r.o., se sidlem Hvézdova 1734/2¢, 140 00
Praha 4, ktera je ¢lenem Komory auditorti Ceské republiky a drzitelem opravnéni
¢islo 021, s vyrokem "bez vyhrad".

B.12

Vybrané
finan¢ni tidaje

Nize jsou uvedeny vybrané finan¢ni tidaje z Gicetni zavérky Emitenta sestavené za
obdobi od 24.10.2017 do 31.12.2017. Cela ucetni zaverka je pak k dispozici na
webovych strankach emitenta www.unicapital.cz v sekci "Pro investory".

Rozvaha k 31.12.2017

(tis. K¢)

Aktiva Pozn. 31.12.2017 24.10.2017
Odlozena danova pohledavka 8 60 0
Dlouhodobi aktiva celkem 60 0
Penézni prostredky 9 1 896 2 000
Kratkodoba aktiva celkem 1896 2000
Aktiva celkem 1956 2000
Pasiva

Zékladni kapital 5 2000 2 000
Neuhrazena ztrata (-) -254 0
Vlastni kapital celkem 1746 2000
Kratkodobé zavazky
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Zéavazky z obchodnich vztaht 6 210 0
Kratkodobé zavazky celkem 210 0
Zavazky celkem 210 0
Vlastni kapital a zivazky celkem 1956 2000

Vvykaz zisku nebo ztraty a ostatniho uplného vysledku hospodareni za obdobi od

24.10.2017 do 31.12.2017

(tis. K¢) Pozn. 2017
Administrativni naklady 4 -314
Ztrata pred zdanénim -314
Dan z piijmi 8 60
Ztrata po zdanéni za obdobi -254
Uplny vysledek hospodaieni za obdobi -254

Vvkaz pené€znich tokud za obdobi od 24.10.2017 do 31.12.2017

(tis. K¢) 2017
Ztrata pied zdanénim -314
Upravy o nepenéini operace: 0
Provozni penéZni tok pied zménami pracovniho

s -314
kapitialu
Zmény stavu nepenéznich slozek pracovniho
kapitdlu:
Zména stavu kratkodobych zavazki 210
Cisty penéZni tok z provozni &innosti -104
Cisty pen&Zni tok z investi¢ni Sinnosti 0
Cisty penéZni tok z finanéni &innosti 0
Cisté sniZeni penéznich prostiedkii - 104
Stav penéZnich prostiedki na po¢atku obdobi 2000
Stav penéZnich prostiedki na konci obdobi 1896

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

Od data posledniho auditovan¢ho finan¢niho vykazu nedoSlo k Zaddnym
udalostem, ktery maji vyznamny vliv na finan¢ni a obchodni situaci Emitenta
vyjma udalosti uvedenych v prvku B.13 tohoto shrnuti Prospektu.

B.13

Popis
nedavnych
udalosti
specifickych
pro Emitenta

Od data posledniho auditovaného finan¢niho vykazu nedoSlo k zZadné udalosti

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

hodnoceni platebni schopnosti Emitenta vyjma nasledujicich udalosti:

= K datu 5. ledna 2018 poskytl Emitent aveérovy ramec ve vysi 1,5 mld. K¢
Matetské Spolecnosti

= K datu 16. ledna 2018 poskytl Emitent Gvérovy ramec ve vysi 1,5 mld. K¢
spolec¢nosti UNICAPITAL Finance a.s., ICO 05690421, se sidlem Sokolovska

675/9, Karlin, 186 00 Praha 8, zapsand v obchodnim rejstiiku vedenym

Me¢stskym soudem v Praze, oddil B, vlozka 21927.

= K datu 15. tinora 2018 emitoval Emitent 4 emise dluhopisii v nasledujici
struktute:

o Emise dluhopisii se splatnosti 3 roky s datem splatnosti 15. unora 2021
nesouci pevnou urokovou sazbu 3,3 % ve vysi 500 mil. K¢ s moznosti
navySeni emise az o 50 % v souladu s emisnimi podminkami, kterym byl
pfitazen ISIN CZ0003518300.
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o Emise dluhopist se splatnosti 5 let s datem splatnosti 15. tnora 2023

nesouci pevnou urokovou sazbu 4,3 % ve vysi 250 mil. K& s moznosti
navySeni emise az o 50 % v souladu s emisnimi podminkami, kterym byl
prifazen ISIN CZ0003518318.

Emise dluhopisti se splatnosti 7 let s datem splatnosti 15. tnora 2025
nesouci pevnou urokovou sazbu 5,1 % ve vysi 250 mil. K¢ s moznosti
navySeni emise az o 50 % v souladu s emisnimi podminkami, kterym byl
ptifazen ISIN CZ0003518326.

Emise dluhopisti se splatnosti § let s datem splatnosti 15. unora 2026
nesouci pevnou urokovou sazbu 6,0 % ve vysi 100 mil. K& s moznosti
navySeni emise az o0 50 % v souladu s emisnimi podminkami, kterym byl
ptifazen ISIN CZ0003518334.
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5. Informace o Emitentovi

Clanky 5.2. a 5.3. se méni ndsledovné.

5.2. Opravnéni auditori

5.2.1.  Auditori Emitenta

Emitent sestavil auditovanou ucetni zavérku za ucetni obdobi od 24.10.2017 do 31.12.2017 sestavenou dle
mezindrodnich tc€etnich standardd ve znéni schvaleném EU (IFRS). Tato tcetni zavérka byla ovéfena
spolecnosti PricewaterhouseCoopers Audit, s.r.0., se sidlem Hvézdova 1734/2c, Nusle, 140 00 Praha 4,
zapsanou v obchodnim rejstiiku vedeném M¢stskym soudem v Praze, oddil C, vlozka 3637, ktera je vedena
v seznamu auditort / auditorskych spole¢nosti vedeném Komorou auditorti Ceské republiky a je drzitelem
osvédéeni &islo KA CR ¢&. 021 Auditorem odpovédnym za provedeni auditu byl Ing. Petr Kiiz FCCA ,
drzitel osvédc¢eni ¢islo 1140.

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

5.3. Vybrané finanéni udaje

Tuto Cast je potieba Cist spolecné s ucetni zadvérkou Emitenta sestavenou za Gcetni obdobi od vzniku
Emitenta (24.10.2017) do 31.12.2017, ktera je do tohoto Dodatku ¢. 1 zahrnuta odkazem (viz kapitola
5.18).

Rozvaha Emitenta k datu 31.12.2017

(tis. K&)

Aktiva Pozn. 31.12.2017 24.10.2017
Odl ogeng§ daRov§ pohled 8 60 0
Dl ouhodob& aktiva celk 60 0
PenNDgn2 prostSedky 9 1896 2 000
Krdt kodob4ad aktiva celk 1896 2000
Aktiva celkem 1956 2000
Pasiva

Z8kl adn2z kapit§gl 5 2 000 2 000
Neuhrazeng§ ztr8ta ( - 254 0
VI astni kapital cel ken 1746 2 000

Kratkodobé zavazky

Z8vazkbyctrodn2ch vztahT 6 210 0
Kratkodobé zéavazky cel 210 0
Zavazky cel kem 210 0
VI astni kapital a zava 1956 2000

Vvkaz zisku nebo ztraty a ostatniho uplného vysledku hospodafeni

(tis. K¢) Pozn. 2017
Administrativn2 ngkl ad 4 -314
Ztrata pfed zdanénim - 314
DaR z pS$2|mT 8 60
Ztrata po zdanéni za ¢ - 254
Uplny vysledek hospoda - 254

Vvkaz penéznich toku

(tis. Kg) 2017

Ztrata pfed zdanénim - 314
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Upravy o nepenéz2ni operace: 0
PI’OYO%I’]I penézni tok pfed z . 314
kapitalu

Zmény Sstavu nepenéznich sl c
kapitalu:

ZmNDna stavu kr8tkodobTch z8§ 210
Cisty pené&zni tok z provozn - 104
Cisty pené&zni tok z investi 0
Cisty pené&zni tok z finané¢n 0
Cisté smemzéemniich prostFedkd - 104
Stav penéznich prostiedkd n 2000
Stav penéznich prostiedkd n 1896

5.3.1.  Prohldseni ohledné auditovanych financnich udajii

Od data posledniho auditovaného finanéniho vykazu nedoslo k zadné udalosti specifické pro Emitenta,

ktera by méla nebo mohla mit podstatny vyznam pii hodnoceni platebni schopnosti Emitenta vyjma

nasledujicich udalosti.

= K datu 5. ledna 2018 poskytl Emitent uveérovy ramec ve vysi 1,5 mld. K¢ Matetské Spolecnosti, z né¢hoz
bylo k datu vyhotoveni Dodatku ¢. 1 ¢erpano 162,8 mil. K¢.

= K datu 16. ledna 2018 poskytl Emitent uveérovy ramec ve vysi 1,5 mld. K¢ spolecnosti UNICAPITAL

Finance a.s., ICO 05690421, se sidlem Sokolovska 675/9, Karlin, 186 00 Praha 8, zapsana v obchodnim

rejstiiku vedenym Méstskym soudem v Praze, oddil B, vlozka 21927, z néhoz bylo k datu vyhotoveni

Dodatku €. 1 ¢erpano 984,7 mil. K¢.

= K datu 15. tnora 2018 emitoval Emitent 4 emise dluhopist v nésledujici struktufe:

o Emise dluhopisii se splatnosti 3 roky s datem splatnosti 15. tinora 2021 nesouci pevnou trokovou
sazbu 3,3 % ve vysi 500 mil. K¢ s moznosti navySeni emise az o 50 % v souladu s emisnimi
podminkami, kterym byl pfifazen ISIN CZ0003518300.

o Emise dluhopist se splatnosti 5 let s datem splatnosti 15. tinora 2023 nesouci pevnou trokovou sazbu
4,3 % ve vysi 250 mil. K¢ s moznosti navySeni emise az o 50 % v souladu s emisnimi podminkami,
kterym byl pfitazen ISIN CZ0003518318.

o Emise dluhopist se splatnosti 7 let s datem splatnosti 15. tinora 2025 nesouci pevnou trokovou sazbu
5,1 % ve vysi 250 mil. K¢ s moznosti navyseni emise az o 50 % v souladu s emisnimi podminkami,
kterym byl pfitazen ISIN CZ0003518326.

o Emise dluhopisi se splatnosti 8 let s datem splatnosti 15. tinora 2026 nesouci pevnou trokovou sazbu
6,0 % ve vysi 100 mil. K¢ s moznosti navyseni emise az o 50 % v souladu s emisnimi podminkami,
kterym byl pfitazen ISIN CZ0003518334.

Clanek 5.5. se meni nasledovné

5.5. Udaje o Emitentovi

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

5.5.2. Udalosti majici podstatny vyznam p¥i hodnoceni platebni schopnosti Emitenta

Emitent vznikl zapisem do obchodniho rejstiiku dne 24.10.2017 jako spolecnost zaloZena za ti€elem emise
dluhopist a nésledné financovani spolecnosti ve Skupiné Mateifské Spolecnosti. Za dobu ¢innosti Emitenta
nedoslo k zadnym udélostem, které by mély vyznam pii hodnoceni platebni schopnosti Emitenta vyjma
udalosti uvedenych v ¢lanku 5.3.1.

5.5.3.  Investice
Emitent je spoleCnosti, kterd byla zaloZena za tcelem realizovéani tohoto Dluhopisového programu a
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nasledného financovani spole¢nosti ve Skupin¢ Matef'ské Spole¢nosti.

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

Stavajici spole¢nosti

= Spolecnost REZIDENCE U PARKU s.r.o., ICO 01964542, se sidlem ti. Svobody 1194/12, 779 00
Olomouc, zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném u Krajského soudu v Ostraveé, oddil C, vlozka
56999 (Segment Realit) — jednd se o bytovy developersky projekt v Olomouci v lokalit¢ Lazce.
Prostfedky byly pouzity na financovani tohoto developerského projektu.

= Spole¢nost Pozemky UNICAPITAL s.r.o., ICO 05069688, se sidlem ti. Svobody 1194/12, 779 00
Olomouc, zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném u Krajského soudu v Ostraveé, oddil C, vlozka
66135 (Segment Zemédelstvi) — jedna se o spolecnost, kterd nakupuje zemédélskou ptidu, kterou pak
nasledn€ pronajima ostatnim spole¢nostem ve Skupiné Matefské Spolecnosti, které plisobi v Segmentu
Zemedelstvi. Prostfedky byly pouzity na nakup zemédé€lskych pozemkd, a to piedevsim téch, na
kterych hospodafi spolecnosti ze Skupiny Matefské Spolecnosti.

= Spolecnost Ceskomoravska energetika s.r.o., ICO 03531384, se sidlem Sokolovska 675/9, Karlin, 186
00 Praha 8, zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném u Méstského soudu v Praze, oddil C, vlozka
233130 (Segment Energetické Distribuce) — jedna se o spole¢nost provozujici nékolik lokalnich
distribucnich soustav. Prostfedky byly pouZzity na nakup novych lokdlnich distribu¢nich soustav.

= Spolecnost Vsacko Hovézi a.s., ICO 25366734, se sidlem &.p. 266, 755 01 Janové, zapsand v
obchodnim rejstiiku vedeném Krajskym soudem v Ostravé, oddil B, vlozka 1540 (Segment
Zeméedelstvi) — jednd se o zemédeélskou farmu hospodatici v CHKO Beskydy na vice nez 1 tis. ha ptdy.
Prostfedky byly pouzity na provozni financovani spolecnosti.

= Spolecnost Ceskomoravska distribuce s.r.o0., ICO 24669504, se sidlem Sokolovska 675/9, Karlin, 186
00 Praha 8, zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném u Méstského soudu v Praze, oddil C, vlozka
164826 (Segment Energetické Distribuce) — jednd se o spolecnost provozujici nékolik lokalnich
distribu¢nich soustav. Prosttedky byly pouzity na odkup nekterych lokalnich distribu¢nich soustav a
souvisejicich aktiv, které méla spoleénost Ceskomoravska distribuce s.r.o. diive v pronajmu.

= Spolecnost UNICAPITAL a.s., ICO 01800817, se sidlem Sokolovska 675/9, Karlin, 186 00 Praha 8,
zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném u Méstského soudu v Praze, oddil B, vlozka 19190 — jedna se
o holdingovou spolecnost investujici do nékolika odvétvi. Prostfedky byly pouzity na provozni
financovani spolecnosti.

Emitent ziskal celkem z 1. emise (nazev: UCINVO02 1 3,3/21; ISIN: CZ0003518300), 2. emise (nazev:
UCINVO02 2 4,3/23; ISIN: CZ0003518318), 3. emise (nazev: UCINVO02 3 5,1/25; ISIN: CZ0003518326)
a 4. emise (nazev: UCINV02 4 6,0/26; ISIN: CZ0003518334) v ramci dluhopisového programu Emitenta
prostiedky ve vysi 1.163.500.000 K¢&. Tyto prostiedky byly vyuZity na financovani nasledujicich aktivit a
projektd v ramci ¢innosti Skupiny Matetské Spolecnosti:

=  Poskytnuti uvért ve vysi 12,7 mil. K¢ spolenostem ze Skupiny Matei'ské Spolecnosti ptsobicich v

Segmentu Zemédélstvi.

o Vsechny tyto prostredky byly poskytnuty Emitentem spole¢nosti UNICAPITAL Finance a.s., ktera
je pak nasledn¢ formou uvért (ptipadné uveérovych ramcti) poskytla spolecnostem ze Skupiny
Matetské spolecnosti ptsobicich v Segmentu Zemédélstvi. Spole¢nost UNICAPITAL Finance a.s.
Cerpala prostfedky od Emitenta prostiednictvim ramcové smlouvy o Gvéru s celkovym ramcem 1,5
mld. K¢ uzaviené mezi Emitentem a spole¢nosti UNICAPITAL Finance a.s.

= Poskytnuti uveri ve vysi 172,2 mil. K¢ spolecnostem ze Skupiny Mateiské Spolecnosti piisobicich v

Segmentu Energetické Distribuce.

o Vsechny tyto prosttedky byly poskytnuty Emitentem spole¢nosti UNICAPITAL Finance a.s., ktera
je pak nasledn¢ formou uvért (pfipadné uve€rovych rameti) poskytla spolecnostem ze Skupiny
Matetské spolecnosti pusobicich v Segmentu Energetické Distribuce. Spolecnost UNICAPITAL
Finance a.s. ¢erpala prostiedky od Emitenta prostfednictvim ramcové smlouvy o uvéru s celkovym
ramcem 1,5 mld. K¢ uzaviené mezi Emitentem a spole¢nosti UNICAPITAL Finance a.s.

= Poskytnuti tvérti ve vysi 108 mil. K¢ spolecnostem ze Skupiny Mateiské Spolecnosti plsobicich v

Segmentu Realit.

o Prostiedky ve vysi 8 mil. K¢ byly poskytnuty Emitentem spole¢nosti UNICAPITAL Finance a.s.,
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ktera je pak nasledné formou uvért (ptipadné uveérovych rameti) poskytla spole¢nostem ze Skupiny
Matetské spolecnosti plisobicich v Segmentu Realit. Spole¢nost UNICAPITAL Finance a.s. Cerpala
prostfedky od Emitenta prostiednictvim ramcové smlouvy o uvéru s celkovym ramcem 1,5 mld. K¢
uzaviené mezi Emitentem a spolecnosti UNICAPITAL Finance a.s.

o Prostiedky ve vysi 100 mil. K& byly poskytnuty Emitentem Matefské spolecnosti. Matetska
Spolecnost Cerpala prostiedky od Emitenta prostfednictvim ramcové smlouvy o tvéeru s celkovym
ramcem 1,5 mld. K¢ uzaviené mezi Emitentem a Matetskou Spolec¢nosti.

= Poskytnuti uvért ve vysi 51 mil. K¢ spolecnosti UNICAPITAL a.s.

o Vsechny tyto prostiedky byly poskytnuty Emitentem spole¢nosti UNICAPITAL Finance a.s., ktera
je pak nasledné formou tvért (ptipadné avérovych ramcit) poskytla spole¢nosti UNICAPITAL a.s.
Spolec¢nost UNICAPITAL Finance a.s. Cerpala prostfedky od Emitenta prostfednictvim ramcové
smlouvy o uvéru s celkovym ramcem 1,5 mld. K¢ uzaviené mezi Emitentem a spolecnosti
UNICAPITAL Finance a.s.

Celkem tak Emitent pouzil prosttedky ve vysi 343,7 mil. K¢ na financovani projektt v rdmci ¢innosti Skupiny

Matetské SpoleCnosti. Emitent dale poskytnul nasledujici Gveéry spoleCnostem ve Skupiné Mateiské

Spolec¢nosti, piicemz tyto prostiedky nebyly k datu vypracovani tohoto Dodatku pouzity na financovani

projektti v ramci Cinnosti Skupiny Matetské Spolecnosti:

= Poskytnuti uvera ve vysi 62,8 mil. K¢ Matefské Spole¢nosti. Jedna se o ramcovou smlouvu s celkovym
ramcem 1,5 mld. K¢, z néhoz je k datu vyhotoveni Dodatku €. 1 ¢erpano 162,8 mil. K¢ (¢astka ve vysi
100 mil. byla pouZita na financovani projektu v Segmentu Realit viz vyse).

= Poskytnuti uverit ve vysi 741,0 mil. K¢ spole¢nosti UNICAPITAL Finance a.s. Jednd se o ramcovou
smlouvu o tvéru s celkovym ramcem 1,5 mld. K¢, z n¢hoz je k datu vyhotoveni Dodatku €. 1 Cerpano
984,7 mil. K¢. Pozn.: ¢astka ve vysi (i) 12,7 mil. K¢ byla pouzita na financovani projektu v Segmentu
Zemedélstvi; (i) 172,2 mil. K¢ byla pouzita na financovani projektu v Segmentu Energetické Distribuce;
(iii) 8 mil. K¢ byla pouzita na financovani projektu v Segmentu Realit; (iv) 51 mil. K¢ byla pouzita na
financovani spole¢nosti UNICAPITAL a.s.; vSechny tyto ¢astky zminény vyse. Z celkového ¢erpaného
ramce 984,7 mil. K¢ tak bylo 243,7 mil. K¢ pouzito na financovani projekti v ramci ¢innosti Skupiny
Matetské Spolecnosti a zbytek prostfedkd ve vysi 741,0 mil. K¢ nebylo k datu vypracovani tohoto
Dodatku pouzito.

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

» Emitent ziskal celkem z emisi v rdmci dluhopisového programu Emitenta prostifedky ve vysi 1.163,5 mil.
K¢.

» Prostfedky ve vysi 984,7 mil. K¢ pijcil spolecnosti UNICAPITAL Finance a.s. (pouziti téchto prosttedki
dale v ramci Skupiny Matetské Spolecnosti viz vyse)

= Prostredky ve vysi 162,8 mil. K¢ pujé¢il Mateiské Spole¢nosti (pouziti téchto prostiedki dale v ramci
Skupiny Matefské Spolecnosti viz vyse)

= Prostfedky ve vysi 16,0 mil. K¢ byly pouzity na provozni financovani Emitenta ¢i je Emitent k datu
vypracovani tohoto Dodatku jesté neptjcil.

Clanek 5.7. se meni nasledovné

5.7. Organizacni struktura

5.7.1.  Akcionaii Emitenta

Emitent ma jediného akcionate. 100% akcii Emitenta je vlastnéno spolecnosti UNICAPITAL N.V. zapsané
do obchodniho rejstiiku Nizozemského kralovstvi pod registracnim ¢islem 66551625 se sidlem 1083HN
Amsterdam, Barbara Strozzilaan 201, Nizozemské kralovstvi (tj. Matetska Spolecnost). Konecnym
vlastnikem spole¢nosti UNICAPITAL N.V., vlastnici 100% jejich akcii, je pan Pavel Hubacek, ktery je
tak i kone¢nym vlastnikem Emitenta.

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

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

Postaveni Emitenta ve Skupiné¢ Matetské Spolecnosti je pfedstavovano predevsim Emitentovou hlavni
obchodni ¢innosti tj. poskytovani uvérl a zapujcek, kterou vykonava vyhradné vici Skupiné Matetské
Spolecnosti.
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Clanek 5.7.2. zustava nezménén. Clanek 5.8. se méni ndsledovné.

5.8. Informace o trendech

Emitent prohlasuje, Ze nedoslo k zadné podstatné negativni zméné vyhlidek emitenta od data jeho posledni
ovefené ucetni zaveérky (ucetni zaveérka Emitenta za obdobi od 24.10.2017 do 31.12.2017) do data
vyhotoveni tohoto Dodatku €. 1.

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

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

Emitent k datu vyhotoveni Dodatku €. 1 poskytnul uvér spolecnostem Skupiny Matetské Spolecnosti
pusobicim v segmentech realit, zeméd¢lstvi a energetické distribuce. Nasleduje souhrn trendi specifickych
pro tato odvétvi.

5.8.1.  Spolecnosti Segmentu Realit
Portfolio realitnich investic spolecnosti Skupiny Matei'ské Spolecnosti, na které Emitent poskytnul k datu
vyhotoveni tohoto Dodatku ¢. 1 financovani, je diverzifikovano mezi retailové a logistické prostory a
hotely v Praze a krajskych méstech CR.

Pokud jde o skladové plochy, poptavka po nich zistava silna a spolecnosti Skupiny Matei'ské Spolecnosti
zaznamenavaji spise rostouci zajem o tyto prostory, a tudiz nepozoruji tlak na snizovani ndjmu. Spolecnosti
Skupiny Matetské Spolecnosti jsou dobie ptipraveny na ptipadné vykyvy trhu, a to pfedevsim diky znacné
diverzifikaci portfolia ndjemcii a mensi vyznam jednotlivych ndjemcii na celkovou vysi najemného.
Pokud jde o hotely, zde ziskava na dilezitosti trend poptavky po modernich prostorach s vysokou kvalitou
sluzeb. Hotely Skupiny Matefské Spolecnosti nejsou timto trendem zasadné ovlivnény a to predev§im
proto, ze se jedna o unikatni luxusni hotelové prostory, které v dané lokalité nemaji konkurenci. S tim
souvisi i movita a relativné stabilni klientela, ktera hotely vyuziva pravidelné.

Trendy realitniho trhu v Ceské republice po vyhodnoceni 4. &tvrtleti 2017

Rist ¢eské ekonomiky pokracoval v pribéhu celého roku 2017. Toto se pozitivné projevilo i v investi¢ni
aktivit¢ do nemovitosti.
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Zdroj: Ceskd republika prehled trhu 4. ctvrtleti 2017 (Colliers International)

V roce 2017 doséhla vyse investic do nemovitosti v CR celkem 3,73 miliardy EUR, coZ piedstavuje druhy
nejsilngjsi investicni rok v historii trhu. Nejvétsi podil na trhu méli domaci investofi, celkem 29 %, dale
byli aktivni investofi z Némecka a Ameriky s trznim podilem 18 %, respektive 15 %. Podle objemu
investic plynulo nejvice finan¢nich prostiedki do maloobchodnich nemovitosti, a to 43 %. Kancelate byly

druhé s podilem 29 %.

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

Zdrojem informaci obsazenych v této kapitole jsou studie spole¢nosti Colliers International a Cushman &
Wakefield. Konkrétné se jedna o nasledujici studie:

= Ceska republika prehled trhu 4. &tvrtleti 2017 (Colliers International)
= Czech Republic retail market snapshot fourth quarter 2017 (Cushman & Wakefield)

Retailové prostory

Celkova mira investic do retailovych prostor dosahla v roce 2017 vySe 1,6 mld. EUR. Retail se tak stal
nejaktivn&j$im sektorem nemovitostniho trhu v CR (pfedstihl objem investic do logistickych areald a
kancelati) a pfedstavoval zhruba polovinu celého trhu. Po retailovych prostorech byl v roce 2017 zna¢ny
zajem, v mezirocnim srovnani poptavka o tomto druhu nemovitosti zaznamenala 100% nérist. Silila
poptavka po velkych dominantnich obchodnich centrech, ale vzhledem k omezené nabidce takovych
nemovitosti v prémiovych lokalitdich v centru mést, investoii postupné zacinaji aktivné zkoumat i
alternativni investi¢ni strategie véetné investic do prostor, které jsou kombinaci retailu a ostatnich prostor.

Maloobchodni prodeje vzrostly béhem roku 2017 o 5,6 %, coz mélo pozitivni dopad na poptavku po
retailovych prostorach zejména v prémiovych lokalitach. Nékteré tispé$né zahrani¢ni znac¢ky nyni zacinaji
zvazovat vstup na ¢esky trh. Lokality mimo prémiovych a mimo centra mést vykazuji niz§i poptavku ze
strany najemct, nicmén¢ celkova vySe poptavky je stale dostatecné robustni.

Vysoké poptavka a vysokd obsazenost vytvaii tlak na vysi najml a vynosové miry z investic. Na konci
za m* za mésic. V podobné atraktivni lokalité v Brn& (namésti Svobody) se ndjemné pohybovalo na urovni
70 EUR za m? za mésic. V retailovych parcich v Praze se ndjemné na konci roku 2017 pohybovalo na
urovni 9,75 EUR za m? za mésic, v Brn& pak na Grovni 9 EUR za m? za mésic. Mira vynosnosti (yield) u

vvvvvv
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nakupnich center se pak mira vynosnosti pohybuje mezi 4,25 % - 6,75 % u prémiovych lokalit. Co se tyce
retailovych parkil, primérna mira vynosnosti (yield) se pohybuje na trovni 6 % pro Prahu a 6,75 % pro
Brno.

Logistika

Ke konci roku 2017 ¢ital celkovy objem primyslovych a logistickych ploch v CR celkem 6,96 milionu m?.
V pribéhu roku 2017 rostla celkova nabidka logistickych a skladovych ploch, bylo dokonéeno cca 653
tisic m*> novych ploch, coz je nejvétsi objem od roku 2009. Mira neobsazenosti dosahovala ke konci roku
pouze 4,1 %, to predstavuje meziroc¢ni pokles o 0,6 procentniho bodu. Neobsazenost se vSak zna¢né lisi
mezi jednotlivymi kraji v CR. Praha nadale ziistavé nejrozvinut&jsi lokalitou z hlediska logistiky. Praha a
okoli disponuje celkem 2,63 miliony m?, coz ¢ini zhruba 40 % celkovych logistickych a skladovych prostor
v CR.

Poptavka po logistickych prostorach je nadale rostouci. Béhem roku 2017 dosahl Cisty objem pronajmut
vyse 907 tis. m?, meziro&né nariist o 2 %, na druhou stranu hruby objem za stejné obdobi byl o 11 %
procenta mensi. Jen ve 4. kvartalu 2017 bylo uzavieno Sest transakci na pronajem piesahujici plochu
15 000 m?, zmin&né transakce poukazuji na skutecnost, ze trh oproti roku 2016 dokaze 1épe absorbovat
najemce vétsich jednotek.

Vysoké obsazenost a stala poptavka po logistickych centrech vytvaii tlak na zvySovani ndjemného. Diky
témto faktorim se ndjemné navysilo o 0,25 EUR za m? za mésic. Primérné ndjemné v Praze se béhem
roku 2017 pohybovalo na Grovni 4,25 — 4,75 EUR za m* za mé&sic. I v ostatnich lokalitach bylo toto ¢&islo
v porovnani s minulymi roky vysoké. Konkrétn& v Bré 4,10 — 4,55 EUR za m? za mésic, V Ostravé 4 —
4,10 EUR za m? za mésic a v Plzni 4 — 4,25 EUR za m? za mésic.

Hotely

Ceské hotely a dal$i ubytovaci zafizeni v roce 2016 navstivilo vice nez 20 mil. navitévnikd, coZ je o témét
8,8 % vice nez v predchozim roce. Na samotné hotely pak pfipada celkem 14,15 mil. navstévniki, oproti
roku 2016 se jednd o nartst téméf o 8,7 %.
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Zdroj: CSU (Navstévnost v hromadnych ubytovacich zaFizenich podle kategorie ubytovaciho zarizeni v CR; kéd 020022-
17)

Na trhu Ize dlouhodobé pozorovat zvySujici se naroky zakaznikd na kvalitu a vybavenost ubytovacich
zatizeni. To ma pak za nasledek vyssi naklady ze strany hotelti na vybaveni ¢i rekonstrukci stavajicich
hotelovych pokoju. Vybaveni, ktera diive byla doménou pouze pétihvézdi¢kovych hoteld, jsou v dnesni
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dob¢ vyzadovana i u méné luxusnich ubytovacich zafizeni.

Segment hotelnictvi dlouhodobé zaznamenava vyznamny vliv IT a ostatnich technologickych feSeni na
své podnikéni. Jedna se pfedevsim o zplsoby jakym se zékaznici dozvidaji o hotelu, jakym zplisobem
provadéji svou rezervaci a jakym zpiisobem pak o hotelu komunikuji navenek. Vzhledem k tomuto ma na
potencialniho zakaznika hotelu mnohem vétsi vliv hodnoceni ostatnich navstévnikd, nez tomu tak bylo v
minulosti. Z toho diivodu musi hotely s hodnoceni zakaznik aktivné pracovat a vyhodnocovat je.

Nové modely sdilené ekonomiky pronikaji postupné i do segmentu hotelnictvi. Konkurenci se zacinaji
stavat spolecnosti, jejichz podnikatelsky model je zalozen na prostém zprostiedkovani ubytovani mezi
dvéma subjekty, z nichZ ani jeden neni podnikajici v segmentu hotelnictvi. Vzhledem k tomu, Ze lid¢ takto
ubytovavaji ve svych soukromych nemovitostech, vyraznym zplisobem se méni cena téchto sluzeb. I
presto, ze v nekterych lokalitdich narazi tato Cinnost na jista regulatorni omezeni, je potfeba z pohledu
segmentu hotelnictvi tomuto odvetvi vénovat neustale vice pozornosti.

5.8.2.  Spolecnost Segmentu Zemédélstvi

Spolecnosti Segmentu Zemédelstvi se ve vét§ing pripadii zabyvaji smisenou zemédelskou vyrobou (tj.

rostlinou i Zivo¢ignou). Cast spole¢nosti se téZ zabyva investicemi do zemé&délské pudy.

Podklady pro nasledujici kapitolu byly ¢erpany:

= 7z dat Ceského Statistického Utadu: (i) zprava Zemédélstvi - 4. &tvrtleti a rok 2017 (kod: 270149-17);
(i) Souhrnny zemédélsky ucet - predbézné vysledky — 2017 tabulky €. 1 - 3 (kod: 270131-17); (iii)
zprava Zemédelstvi — 1. Ctvrtleti 2017 (kod: 270149-17); (iv) Souhrnny zemédelsky ucet — 2017 (kod:
270148-17)

= ze zpravy o trhu s ptidou leden 2017 od spolecnosti FARMY.CZ

= Publikace zemédélstvi 2016

Odvétvi zemédélstvi se v roce 2016 dafilo. Ekonomicky vysledek ovlivnila pfedevsim dobra uroda.
Produkce odvétvi v béznych cenach vzrostla na 129,3 miliardy korun. To je o 1,8 % vic nez v roce 2015.
Podnikatelsky dichod se zvysil o vice nez Ctvrtinu.

Z hlediska tvorby HDP lIze konstatovat, e zemé&délstvi v Ceské republice tvoii jeho marginalni &ast. V
roce 2016 se sektoru zemédélstvi vytvotilo 2,57 % hrubého domdaciho produktu. Pfevazuje podil rostlinné
produkce, v roce 2016 (59,8 %) nad Zivocisnou produkci (35,8 %). Nosnou ¢asti rostlinné produkce tvofi
predevsim obiloviny a technické plodiny. V zivoci$né produkci dominuje vyroba mléka (47%) a chov
jatecnych prasat (19 %).

Zemédelstvi je sektor zavisly na podpore vefejnych instituci. Celkové podpory agrarniho sektoru v roce
2016 se meziro¢né snizily z 60,4 mld. K¢ na 55,3 mld. K¢. Podil ekologicky obhospodatovatelné piidy k
celkové vymére zemedélské pady Cinil 12 % (Ministerstvo zemedélstvi 2016).

Do ekonomickych vysledkli zemédé€lstvi se promitlo i pachtovné a ostatni niajemné nemovitosti.
Zaznamenalo nartist o 10,0 % na 6,7 miliardy korun.

Zemédé€lska puda

Zemé&délska plida se v roce 2017 obchodovala v cenovém rozpéti 15-40 K& za m?. U nejkvalitn&jsich
pozemkil se cena vy$plhala i pfes horni hranici 40 K& za m?. Primérné ceny zemé&délské pidy v CR se
v roce 2017 zvysili oproti roku 2016 o cca 15,20 %. Nicmén¢ tempo rdstu cen pozemki se zpomalilo,
predchozi meziro¢ni rist dosahl 26 %. V nize uvedeném grafu lze vidét srovnani cen pozemki
z dlouhodobého horizontt.

-16-



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

+é gz OSye 1 SYSHBOMTa {&88) dLJAIRe Y
250 235
23.0
21.0
19.0
17.0
15.0
13.0

11.0

9.0

7.0

5.0
2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
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Z hlediska velikosti obchodti byla i v roce 2017 nejvyssi poptavka po vymeérach stredni velikosti (5-50 ha).
Za nejlikvidnéjsi povazujeme nabidky pozemkl o velikosti 5-10 ha. Primérné trzni ceny u obchodt s
celkovou vymérou do 2 ha ¢inily 21,8 K¢ za m?, u obchodl s vymérou 2-5 ha to bylo 22,1 K¢ za m?* a u
obchodil s vymérou nad 5 ha 24 K¢ za m?.

2 P

samotni obhospodarovatelé zemédelské ptidy. Objem transakci této skupiny investorl predstavoval 56 %
vSech realizovanych obchodil s pidou. Dalsi vyznamnou skupinou jsou nezem&délsti investofi, tj.
investofi, jez sami pidu vétSinou neobhospodaiuji, ale kupuji ji za Gcelem dlouhodobého vynosu z jeji
drzby. U téchto investort také plati, ze vétSinou nevyuzivaji tolik dluhového financovani k nakuptim ptdy.
Podil nezeméd¢lskych investorti dosahl zhruba 44 %. Velky vliv na tuto skupinu investorl maji a do
budoucna budou mit cirkve a cirkvemi vlastnéné spolecnosti, které timto zptisobem investuji majetek
ziskany z restituci. Posledni skupinou investord jsou tzv. spekulativni investofi, jez obvykle investuji s
vidinou kratkodobého zhodnoceni samotného aktiva, nikoliv vynosu z jeho drzby. Jejich podil na
transakcich Cinil zhruba 1 %.

V roce 2018 Emitent ofekava mirny narlst cen zemédélské pudy. Emitent dale o¢ekava, ze na trhu se
zemédelskou pidou budou vyznamnéjsi roli hrat cirkve, které budou aktivné investovat prosttedky ziskané
z restituci pravé do zemédeélské pidy a zemédelskych farem.

Vyroba masa

V roce 2017 bylo na jatkach vyrobeno 437 835 tun masa (-2,5 % oproti roku 2016). V tomto mnozstvi bylo
zastoupeno 67 714 tun (-5,9 % oproti roku 2016) hovéziho a teleciho, 211 001 tun (4,2 % oproti roku
2016) veprového, 158 906 tun (+1,5 % oproti roku 2016) dribeziho, 193 tun (+6,6 % oproti roku 2016)
skopového.

V prvnim ¢tvrtleti 2018 bylo na jatkach vyrobeno 108 735 tun masa (meziro¢n¢ +2,8 %), z toho hovéziho
17 410 tun (+1,8 %), veptového 51 978 tun (+0,6 %) a dribeziho 39 271 tun (+6,2 %)

Skot a hovézi maso

V roce 2017 by v CR porazeno 227,4 tis. ks skotu (-5,9 %). Na stejném tzemi se vyprodukovalo 67 714 tun
hovéziho a teleciho masa (-5,9 % oproti roku 2016). Domaci produkce nedosahla Girovné minulého roku, a
proto byla nahrazena zvySenym dovozem hovéziho masa ze zahrani¢i. S poklesem vyvozu zéastavového
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skotu se stavy bykl ve vykrmu béhem roku zacaly navySovat. Od nich se bude odvijet produkce masa
v roce 2018.

Ceny zemé&délskych vyrobct jate¢ného skotu se v roce 2017 primérné pohybovaly o 2,3 % vys nez v roce
2016, z toho ke zvyseni ceny doslo v kategoriich krav (+3,9 % oproti roku 2016) a jalovic (+3,7 % oproti
roku 2016), u telat se ceny zvysily (+8,3 % oproti roku 2016) a v nejvyznamnéjsi kategorii, u byku, se
pramérna cena jatecnych bykli pohyboval na urovni 47,48 K¢ za kg v Zivé hmotnosti nebo 86,40 za kg
jate¢né hmotnosti. Ceny bykl se béhem roku pfili§ neméenily, minimalni byla v tnoru (85,37 Kc¢/kg),
maximalni v ¢ervenci (87,44 K¢é/kg).

Mezirocn€ se prohloubil schodek zahrani¢niho obchodu s hovézim masem. Jeho dovoz se zvysil na
37 283 tun (+18,9 % oproti roku 2016) a vyvoz zistal téméf stejny na 10 332 tun (-0,1 % oproti roku 2016).
Hovézi maso se dovazelo nejvice z Polska, Nizozemska a Némecka. Vyvazelo se hlavn€ na Slovensko a
do Nizozemska.

Prasata a vepfové maso

Vyroba vepifového masa se v roce 2017 snizila na 211 001 tun (—4,2 % oproti roku 2016). Jate¢na prasata
se porazela v primérné hmotnosti 116,7 kg. SniZzena vyroba vepfového masa navazovala na niz$i stavy
prasat ve vykrmu béhem roku a vzhledem k niz§imu obratu zahrani¢niho obchodu s jate¢nymi prasaty se
dovoz veptového masa opét nepatrné zvysil.

Ceny zemédélskych vyrobcll jateCnych prasat se v roce 2017 mezirocné zvysily (+11,1 % oproti roku
2016). Chovatelé prodavali vykrmena prasata za 32,52 K¢ za kg zivé hmotnosti nebo za 42,27 Kc/kg
v mase. Nejvyssi cena byla v ¢ervenci (45,34 K¢/kg), a poté az do prosince klesala na roéni minimum
(38,86 kc/kg).

Schodek zahrani¢niho obchodu s vepfovym masem dosahl trovné (—228 189 tun) a mezironé se
prohloubil (o 5 147 tun). Dovezeno bylo 263 787 tun (+1,5 % oproti roku 2016) a vyvezeno 35 598 tun
(—3,1 % oproti roku 2016) vepfového masa. Vepiové maso pochazelo hlavné z Némecka, Spanélska, Polska
a Belgie. Dominantni postaveni ve vyvozu zaujimalo Slovensko.

Dribez a driibeZi maso

Vyroba dribeziho masa se v roce 2017 nepatrné zvysila na 158 906 tun (+1,5 % oproti roku 2016).

Ceny zemédélskych vyrobceil jateCnych kutat byly roce 2017 nepatrné nizsi (-1,0 % oproti roku 2016).
Primérna cena jateénych kurat I. tfidy jakosti byla 23,23 K¢/kg zivé hmotnosti.

Dovoz i vyvoz driibeziho masa meziro¢né€ poklesly, a to na 116 785 tun (-2,3%) dovezeného 34 372 tun

(—7,2 %) vyvezeného masa. Dribezi maso se importovalo pfevazné z Polska a navysil se dovoz z Némecka,
vyvazelo se prevazné na Slovensko.

Miéko a mlééné vyrobky

V roce 2017 se nakup mléka nepatrné zvysil na 2 901 mil. litrd (+6,7 % oproti roku 2016). Ve 4. ctvrtleti
mlékarny nakoupily od tuzemskych producentti a odbytovych organizaci 709 929 tis. litrii mléka, t;.
meziro¢né o 10,4 % vice.

Primérnd cena mléka v jakostni tfidé Q v roce 2017 byla 8,44 K¢ za litr (+25,7 % oproti roku 2016). Cena
mléka zaznamenala rust po celé obdobi roku 2017, konkrétné od 7,63 K¢/l vlednu az k9,31 K¢/l
Vv prosinci.

Zemédelci prodavali ve 4. ctvrtleti mléko jakostni tfidy Q za primérnou cenu 9,11 K¢ za litr, tj. 0,60 K¢
vyssi nez ve 3. Ctvrtleti 2017. Co se ty¢e meziro¢niho srovnani, ceny zemedélskych vyrobeti mléka byly o
33,6 % vyssi nez ve 4. ¢tvrtleti roku 2016. Relativni narist cen mléka byl ovlivnén nizkou vykupni cenou
v pfedchazejicim obdobim.

Dlouholety ptfebytek zahranicniho obchodu s mlékem se mezirocné zvysil. Dovoz poklesl na
254,2 tis. tun (-15 %) a vyvoz piekonal hranici 1 mil. tun mléka a mlé¢énych vyrobkd (-0,1 %). Nejvice se
obchodovalo s Némeckem, Slovenskem a Polskem v obou smérech, na vyvozu také s Italii.
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5.8.3.  Spolecnosti Segmentu Energetické Distribuce

Spolecnosti Segmentu Energetické Distribuce se zamé&fuji pfevazné na distribuci elektrické energie pomoci
vlastnich lokalnich distribu¢nich soustav (LDS). Spole¢nosti v Segmentu Energetické Distribuce také
zajistuji veskeré sluzby spojené s dodavkami elektrické energie, a to zejména pro velké odberatele.
Typickymi lokalitami jsou primyslové zony, obchodni centra, bytové komplexy a soubory rodinnych
domil. Tyto aktivity jsou provozovany na uzemi Ceské republiky.

Podklady pro nasledujici kapitolu byly cerpany z:

» Rocni zprava o provozu ES pro rok 2017 (ERU)
= Renewable Energy Prospects for the European Union (2018)

Celkova vyroba elekttiny brutto v roce 2017 po ¢tyfech letech piestala klesat a dosahla hodnoty 87 TWh,
coz predstavuje meziro¢ni narist o 3,7 TWh (+ 4,5 %) proti roku 2016. Tuzemska brutto spotieba elektiiny
nadale roste a v roce 2017 dosahla nejvyssi hodnoty za dobu jejiho sledovani, a to 73,8 TWh (+ 1,9 %).
Nejvétsi meziro¢ni zménu vyroby elektfiny brutto u palivovych elektraren zaznamenaly jaderné elektrarny,
které vyrobily meziro¢né o 4,2 TWh vice (+ 17,6 %). Vyroba elektfiny brutto v paroplynovych elektrarnach
naopak klesla o 0,3 TWh (- 8,1 %). U vyroby z obnovitelnych zdroji byl nejvetsi nartst u vétrnych
elektraren o téméf 19 %, zatimco jejich instalovany vykon vzrostl o 9,3 %. Zatimco vyroba elektfiny
velkych vodnich elektraren s instalovanym vykonem elektrarny nad 10 MW vcetné meziro¢né klesla o
témet 15 %, u malych vodnich elektraren s instalovanym vykonem men$im nez 10 MW zstala témér na
stejné trovni. Instalovany vykon velkych vodnich elektraren zlstal t¢émét beze zmény, u malych vodnich

elektraren vzrostl o méné€ nez 1 %. Vyroba elektfiny precerpavacich vodnich elektraren klesla meziro¢né
031 GWh (-2,6 %). V roce 2017 stejné jako v pfedchozim roce rostla vyroba z biologicky rozlozitelného
komunalniho odpadu, a to o 15,7 GWh (+ 15,9 %). Vyroba elektiiny ze slunecnich zdroji meziro¢né
stoupla 0 62 GWh (+ 2,9 %), instalovany vykon byl meziro¢n¢€ téméet beze zmeény.

Vyroba elektiiny brutto z obnovitelnych zdroji stoupla meziro¢né o 223 GWh na celkovych 9 618 GWh
(+ 2,4 %). Zaroven se setrvale zvySuje objem tuzemské brutto spotieby a podil vyroby elektiiny brutto z
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obnovitelnych zdrojti na celkové spotiebé se drzi na hodnoté 13 %. Zatimco vyroba elektiiny z hnédého
uhli vzrostla o 2,1 %, vyroba z ¢erného uhli meziro¢né klesla o 1 267 GWh (- 22,1 %). Vyroba elektiiny
ze zemniho plynu klesla oproti roku 2016 pouze o 34 GWh (- 1 %).

Spotieba elekttiny nadale rostla (+ 2,3 %). U domécnosti vzrostla mezirocné€ o vice nez 392 GWh (+ 2,6
%). Oproti ostatnim krajim byl vyznamné¢ vyss§i narust spotfeby domacnosti v Praze, a to témeét o 82 GWh
(+ 5,7 %). Celkové byl meziroéné nejvyssi nartst spotieby v Usteckém kraji, oproti tomu byl pokles netto
spotfeby v jediném kraji, a to v Karlovarském (- 0,8 %).

Ceny elektrické energie v posledni dobé mirné klesaji, pripadn¢ stagnuji, a to zejména diky nizkym cenam
¢erné¢ho uhli a vyznamné podpoie obnovitelnych zdroji energie v Némecku, coz ma vliv na celkovou
rentabilitu odvétvi.

V Evropské unii spatiujeme zménu struktury energetického mixu. Evropskd komise se zavazala, Ze
obnovitelné zdroje presahnou 20% podil do roku 2020 (skute¢ny podil v roce 2015 ¢inil 16,7 %). EU si
stanovila cil i pro rok 2030, kdy zastoupeni obnovitelnymi zdroji by mélo prekrocit hranici 27 %. I kvuli
témto ekologickym cilim dochdzi v poslednich letech k politické snaze o postupné snizovani podilu
fosilnich elektraren. A zaroven je v energetickém mixu kladen vétsi diiraz na, jiz zminéné, obnovitelné
zdroje.

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

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

Trendem v oblasti distribuce elektrické energie se postupné stavaji inteligentni sité (smart grids). Jedna se
o silové elektrické a komunikacni sité, které umoznuji regulovat vyrobu a spotiebu elektrické energie
v redlném Case. Hlavni myslenka inteligentnich siti spo¢iva ve vzdjemné komunikaci mezi vyrobnimi
zdroji, distribucni siti a spotiebiteli energie. Pro fizeni elektrické energie v inteligentnich siti se vyuzivaji
moderni IT technologie, diky ¢emuz se zvySuje spolehlivost a kvalita dodavané elektfiny koncovym
zakazniktim. DalSim cilem inteligentnich siti je minimalizovat poruchy na napétovych hladinach nizkého
a vysokého napéti. Pokud v nadtazené elektrizacni soustavé k poruse dojde, je zde snaha o autonomni chod
alesponi Casti sité. Mezi dalsi pfidanou hodnotu inteligentnich siti patii skutecnost, ze dokaze propojit
lokalni vyrobu elektiiny a tepla, diky tomu inteligentni sité piispivaji k efektivnéjSimu vyuZzivani
pfirodnich zdroja.
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Clanek 5.13. se méni ndsledovné.

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

5.13.1. Financni udaje
Auditovana ucetni zavérka Emitenta za ucetni obdobi od 24.10.2017 do 31.12.2017 je zahrnuta do
Zakladniho prospektu a Dodatku ¢. 1 odkazem (viz kapitola 5.18).

5.13.2.  Uletni zdvérka

Emitent sestavil auditovanou ucetni zavérku za ucetni obdobi od 24.10.2017 do 31.12.2017 sestavenou dle
mezinarodnich Gcéetnich standardd ve znéni schvaleném EU (IFRS). Tato Gcetni zavérka byla ovéiena
spolecnosti PricewaterhouseCoopers Audit, s.r.0., se sidlem Hvézdova 1734/2c, Nusle, 140 00 Praha 4,
zapsanou v obchodnim rejstiiku vedeném Meéstskym soudem v Praze, oddil C, vlozka 3637, kterd je vedena
v seznamu auditort / auditorskych spoleénosti vedeném Komorou auditorti Ceské republiky a je drzitelem
osvédéeni &islo KA CR ¢&. 021 Auditorem odpovédnym za provedeni auditu byl Ing. Petr Kiiz FCCA ,
drzitel osvédceni ¢islo 1140.

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

5.13.3.  Ovéreni financnich udajit
Financni udaje vychazeji z ucetni zavérky Emitenta za ucetni obdobi od 24.10.2017 do 31.12.2017.

5.13.4. Stdii poslednich finanénich udaji
Data v prospektu, ktera jsou poslednimi ovéfenymi finan¢nimi udaji Emitenta, vychazeji z i¢etni zavérky
za obdobi od 24.10.2017 do 31.12.2017.

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

5.13.6. Soudni a rozhodCi Fizeni

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

5.13.7. Vyznamnd zména financni nebo obchodni situace Emitenta

Emitent prohlaSuje, ze od data jeho posledni auditované ucetni zavérky sestavené ke dni 31.12.2017
nedoslo k zadné vyznamné zmén¢ finanéni nebo obchodni situace Emitenta a jeho skupiny vyjma udalosti
uvedenych v kapitole 5.3.1.

Clanek 5.15. se méni ndsledovné.

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

= K datu 5. ledna 2018 uzaviel Emitent ramcovou smlouvu o uvéru s uvérovym ramcem ve vysi 1,5 mld.
K¢ s Matetskou Spolecnosti.

= K datu 16. ledna 2018 uzaviel Emitent raimcovou smlouvu o véru s uvérovym rdmcem ve vysi 1,5 mld.
K& se spoleénosti UNICAPITAL Finance a.s., ICO 05690421, se sidlem Sokolovska 675/9, Karlin, 186
00 Praha 8, zapsana v obchodnim rejstiiku vedenym M¢éstskym soudem v Praze, oddil B, vlozka 21927.

Emitent vydal k datu 15. unora 2018 nasledujici dosud nesplacené emise dluhopist, které nebyly piijaty k
obchodovani na regulovaném trhu:

= Emise dluhopisi se splatnosti 3 roky s datem splatnosti 15. tinora 2021 nesouci pevnou trokovou sazbu
3,3 % ve vysi 500 mil. K¢ s moznosti navySeni emise az o 50 % v souladu s emisnimi podminkami,
kterym byl pfitazen ISIN CZ0003518300.

= Emise dluhopisti se splatnosti 5 let s datem splatnosti 15. unora 2023 nesouci pevnou urokovou sazbu 4,3
% ve vysi 250 mil. K& s moznosti navyseni emise az o 50 % v souladu s emisnimi podminkami, kterym
byl piitazen ISIN CZ0003518318.
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= Emise dluhopist se splatnosti 7 let s datem splatnosti 15. inora 2025 nesouci pevnou trokovou sazbu 5,1
% ve vysi 250 mil. K& s moznosti navyseni emise az o 50 % v souladu s emisnimi podminkami, kterym
byl ptitazen ISIN CZ0003518326.

= Emise dluhopist se splatnosti 8 let s datem splatnosti 15. inora 2026 nesouci pevnou urokovou sazbu 6,0
% ve vysi 100 mil. K& s moznosti navySeni emise az o 50 % v souladu s emisnimi podminkami, kterym
byl ptitazen ISIN CZ0003518334.

Clének 5.18. se méni ndsledovné

5.18. Informace zahrnuté odkazem

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

Dokument Zdroj Piesna URL adresa

" Uéetni, zavérka Emitenta za Internetové stranky emitenta | hitp://www.unicapital.cz/files/Vyrocni_z
obdobi od 24.10.2017 do | .y unicapital.cz  sekce | prava 2017 -
31.12.2017 "Pro investory". _Invest II_FINAL complete.pdf
(dokument obsazen ve vyrocni
zprave Emitenta na strandach 15
~24)

=  Zprava nezavislého auditora
(dokument obsazen ve vyrocni

zprave Emitenta na strandch 13
—14)
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