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Zprava nezavislého auditora

AkcionaFim spole¢nosti UNIPRO Capital a.s.

Vyrok auditora

Provedli jsme audit pfilozené Ucetni zavérky spole¢nosti UNIPRO Capital a.s., se sidlem
Sumavska 519/35, Veveri, 602 00 Brno, identifika&ni &islo 077 17 610, (dale také spolecnost)
sestavene na zakladé Ceskych Ucetnich predpisd, ktera se sklada z rozvahy k 31. 12. 2022,
vykazu zisku a ztraty za obdobi od 1. 1. 2022 do 31. 12. 2022 a prilohy této (¢etni zavérky,
kterd obsahuje popis pouZitych podstatnych Gcetnich metod a dalsi vysvetlujici informace.

Podle naseho nazoru Gcetni zavérka podava vérny a poctivy obraz aktiv a pasiv spolecnosti
UNIPRO Capital a.s. k 31. 12. 2022 a naklad( a vynost a vysledku jejiho hospodareni za obdobi
od 1. 1. 2022 do 31. 12. 2022, v souladu s Eeskymi Uéetnimi predpisy.

Zaklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zakonem o auditorech a standardy Komory auditor( Ceské
republiky pro audit, kterymi jsou mezinarodni standardy pro audit (ISA), pfipadné doplnéné

a upravené souvisejicimi aplika¢nimi doloZkami. Nase odpovédnost stanovena témito predpisy
je podrobnéji popsana v oddilu Odpovédnost auditora za audit (&etni zavérky. V souladu se
zakonem o auditorech a Etickym kodexem pfijatym Komorou auditorti Ceské republiky jsme
na spolecnosti nezavisli a splnili jsme i dalsi etické povinnosti vyplyvajici z uvedenych
predpist. Domnivéame se, Ze diikazni informace, které jsme shromazdili, poskytuji dostateCny
a vhodny zaklad pro vyjadreni nadeho vyroku.

Vyznamna (materialni) nejistota tykajici se nepretrZitého trvani podniku

Upozoriiujeme na bod 11 Prilohy k cetni zavérce k 31.12.2022, podle ného¥ spole¢nost za
Ucetni obdobi k 31.12.2022 vykazuje zaporny vlastni kapital a soutasné predpoklad
nepretrzitého trvani spolecnosti je zavisly na vyhodnoceni navratnosti zapUjcky ve skupiné.
Tyto udalosti a podminky spolu s dal3imi zéleZitostmi popsanymi v tomto bodé& ukazuji na
existenci vyznamné (materialni) nejistoty, kterd mize zasadnim zp(isobem zpochybnit
schopnost spolecnosti nepfetrZité trvat.

N&3 vyrok neni v souvislosti s touto zaleZitosti modifikovan.

Jiné skutecnosti

U&etni zavérku spole¢nosti UNIPRO Capital a.s. k 31. 12. 2021 ovéroval jiny auditor, ktery ve
své zprave ze dne 17. 6. 2022 vydal k této zavérce vyrok bez vyhrad.

BDO Audit s.r.0., Eeska spolegnost s ruCenim omezenym (ICO 453 14 381, DIC €Z45314381, registrovana u Méstského soudu Praha, oddit C, viozka 7279,
auditorské opravnéni Komory auditori CR &, 018), je Elenem BDO international Limited (spolecnosti s ru¢enim omezenym registrované ve Velké Britanii)
a je soudasti mezinarodn{ sit& nezavislych Elenskych firem BDO.
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Odpovédnost spravni rady spole¢nosti UNIPRO Capital a.s. za Gcetni zavérku

Spravni rada spolecnosti UNIPRO Capital a.s. odpovida za sestaveni ucetni zavérky podavajici
vérny a poctivy obraz v souladu s ¢eskymi Ucetnimi pfedpisy, a za takovy vnitini kontrolni
systém, ktery povazuji za nezbytny pro sestaveni (c¢etni zavérky tak, aby neobsahovala
vyznamné nespravnosti zplsobené podvodem nebo chybou.

Pri sestavovani G€etni zavérky je spravni rada spolecnosti UNIPRO Capital a.s. povinna
posoudit, zda je spoleCnost schopna nepfetrzité trvat, a pokud je to relevantni, popsat
v priloze GCetni zavérky zalezitosti tykajici se jejiho neprfetrzitého trvani a pouZziti
pFredpokladu nepretrzitého trvani pfi sestaveni Gcetni zavérky, s vyjimkou pripadd, kdy
jednatelé planuji zruseni spolecnosti nebo ukonceni jeji ¢innosti, resp. kdy nemaji jinou
realnou moznost nez tak ucinit.

Odpovédnost auditora za audit ucetni zavérky

Nasim cilem je ziskat pfimérenou jistotu, ze (éetni zavérka jako celek neobsahuje vyznamnou
nespravnost zplsobenou podvodem nebo chybou a vydat zpravu auditora obsahujici nas vyrok.
Primérena mira jistoty je velka mira jistoty, nicméné neni zarukou, Ze audit provedeny

v souladu s vyse uvedenymi piedpisy ve véech pFipadech v Gcetni zavérce odhali pFipadnou
existujici vyznamnou nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat v disledku podvad( nebo chyb
a povazuji se za vyznamné, pokud lze realné predpokladat, ze by jednotlivé nebo v souhrnu
mohly ovtivhit ekonomicka rozhodnuti, ktera uzivatelé Gcetni zavérky na jejim zakladé
prijmou.

Pri provadéni auditu v souladu s vy$e uvedenymi predpisy je nasi povinnosti uplatfiovat béhem
celého auditu odborny Usudek a zachovavat profesni skepticismus. Déle je nasi povinnosti:

- Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné nespravnosti ucetni zavérky zplsobené podvodem
nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici na tato rizika a ziskat
dostatecné a vhodné dikazni informace, abychom na jejich zakladé mohli vyjadFit vyrok.
Riziko, Ze neodhalime vyznamnou nespravnost, k niz doslo v disledku podvodu, je vétsi nez
riziko neodhaleni vyznamné nespravnosti zplisobené chybou, protoze soucasti podvodu mohou
byt tajné dohody (koluze), falSovani, imyslna opomenuti, nepravdiva prohlaseni nebo
obchazeni vnitfnich kontrol.

- Sezndmit se s vnitfnim kontrolnim systémem spole¢nosti relevantnim pro audit v takovém
rozsahu, abychom mohli navrhnout auditorské postupy vhodné s ohledem na dané okolnosti,
nikoli abychom mohli vyjadrit ndzor na G€innost jejiho vnitfniho kontrolniho systému.

- Posoudit vhodnost pouzitych ucetnich pravidel, primérenost provedenych ucetnich odhadd

a informace, které v této souvislosti jednatelé spole¢nosti UNIPRO Capital a.s. uvedli v priloze
ucetni zavérky.

- Posoudit vhodnost pouziti predpokladu nepfetrzitého trvani pri sestaveni Ucetni zavérky
jednateli a to, zda s ohledem na shromazdéné diikazni informace existuje vyznamna nejistota
vyplyvajici z udalosti nebo podminek, které mohou vyznamné zpochybnit schopnost
spolecnosti nepfetrzité trvat. Jestlize dojdeme k zavéru, Ze takové vyznamna nejistota
existuje, je nasi povinnosti upozornit v nasi zpravé na informace uvedené v této souvislosti

v priloze Gcetni zaverky, a pokud tyto informace nejsou dostatecné, vyjadrit modifikovany
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vyrok. Nase zavéry tykajici se schopnosti spolecnosti nepFetrzZité trvat vychazeji z dikaznich
informaci, které jsme ziskali do data nasi zpravy. Nicméné budouci udalosti nebo padminky
mohou vést k tomu, Ze spolecnost ztrati schopnost nepretrzité trvat.

- Vyhodnotit celkovou prezentaci, ¢lenéni a obsah (i¢etni zavérky, v€etné prilohy, a dale to,
zda (cetni zavérka zobrazuje podkladové transakce a udélosti zpsobem, ktery vede
k vérnému zobrazeni.

Nasi povinnosti je informovat spravni radu spole¢nosti UNIPRO Capital a.s. mimo jiné
o planovaném rozsahu a nacasovani auditu a o vyznamnych zjisténich, ktera jsme v jeho
prabéhu ucinili, v€etné zjisténych vyznamnych nedostatkd ve vnitfnim kontrolnim systému.

V Praze dne 22. listopadu 2023
Auditorska spoleCnost: Statutarni auditor:
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UNIPRO Capital a.s.

ICO: 077 176 10

Sumavska 519/35,
Vevefi
602 00 Brno ]
ROZVAHA V PLNEM ROZSAHU
K 31. 12. 2022
(v celych tisicich K¢)
AKTIVA Bézné Gcetni obdobi Minulé obdobi
Oznaéeni Popis Brutto Korekce Netto Netto
AKTIVA CELKEM 14 931 -14 004 927 2223
B. Stala aktiva 14 004 -14 004 0 0
B.II. Dlouhodoby finanéni majetek 14 004 -14 004 0 0
B.IIL.6. Zapujéky a Gvéry - ostatni 14 004 -14 004 0 0
C. Obézna aktiva 612 0 612 2195
C.Il. Pohledavky 13 0 13 0
C.IL2. Kratkodobé pohledavky 13 0 13 0
C.l.2.4. Pohledavky - ostatni 13 0 13 0
C.11.2.4.4. |Kratkodobé poskytnuté zalohy 13 0 13 0
C.IV. Penézni prostredky 599 0 599 2195
C.Iv.1. Penézni prostfedky v pokladné 0 0 0 2000
C.Iv.2. PenéZni prostfedky na uétech 599 0 599 195
D. Casové rozligeni aktiv 315 0 315 28
D.1. Naklady pfistich obdobi 315 0 315 28
Bézné ucetni | ,. . J
PASIVA obdobi Minulé obdobi
Oznaceni Popis Netto Netto
PASIVA CELKEM 927 2223
A. Vlastni kapital -16 734 1022
A.lL Zakladni kapital 2000 2000
Al1. Zakladni kapital 2000 2 000
A.IV. Vysledek hospodafeni minulych let (+/-) -978 -112
AV.1. Nerozdéleny zisk nebo neuhrazena ztrata minulych let -247 -112
AlV.2, Jiny vysledek hospodai'eni minulych let (+/-) -731 0
A.V. Vysledek hospodaieni bézného iéetniho obdobi (+/-) -17 756 -866
B+C. Cizi zdroje 17 661 1201
C. Zavazky 17 661 1201
C.L Diouhodobé zavazky 17 660 0
C.I.1. Vydané diuhopisy 17 660 0
C.l.1.2. Ostatni diuhopisy 17 660 0
C.l. Kratkodobé zavazky 1 1201
C.ll.4. Zavazky z obchodnich vztah( 1 25
C.Ii.8. Zavazky ostatni 0 1176
C.11.8.7. Jiné zavazky 0 1176
Sestaveno: 22.11. 2023
Podpisovy zaznam:
— === >



UNIPRO Capital a.s.

ICO: 077 176 10

Sumavska 519/35,
Vevefi
602 00 Brno . . i
VYKAZ ZISKU A ZTRATY V PLNEM ROZSAHU
(DRUHOVE CLENEN:i)
ZA UCETNI OBDOBI OD 1. 1. 2022 DO 31. 12. 2022
(v celych tisicich K&)
Oznaceni |Popis Bé&zné obdobi | Minulé obdobi
A. Vykonova spotieba 2754 801
A.3. Sluzby 2754 801
F. Ostatni provozni naklady 535 3
F.3. Dané a poplatky 24 0
F.5. Jiné provozni naklady 511 3
* Provozni vysledek hospodareni (+/-) -3 289 -804
L Upravy hodnot a rezervy ve finanéni oblasti 14 004 0
J. Nakladové troky a podobné naklady 405 61
J.2. Ostatni nakladové uroky a podobné naklady 405 61
VII. Ostatni finanéni vynosy 1 0
K. Ostatni finanéni naklady 59 1
* Finanéni vysledek hospodareni (+/-) -14 467 -62
i Vysledek hospodaieni pfed zdan&nim (+/-) -17 756 -866
e Vysledek hospodaieni po zdanéni (+/-) -17 756 -866
i Vysledek hospodareni za Giéetni obdobi (+/-) -17 756 -866
* Cisty obrat za Getni obdobi = I. + Il + I, + IV. + V. + VI, + VII. 1 0
Sestaveno: 22.11. 2023
Podpisovy zaznam:
sie—— F e,
———— — —
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Priloha k ucetni zdvérce

UNIPRO Capital a.s.

k31.12.2022

V Praze dne 22.11.2023



Pfiloha k ti¢etni zavérce UNIPRO Capital a.s. k 31.12.2022

1
Obecné idaje
1.1 Nazev uletni jednotky a jeji popis
Nazev: UNIPRO Capital a.s.
S}'dlo: Sumavska 519/35, Veveti, 602 00 Brno
IC: 077 17 610
DIC: CZ07717610
Pravni forma: Akciova spole€nost
Pfedmét podnikéni: vyroba, obchod a sluzby neuvedené v pfilohach 1 aZ 3
zivnostenského zakona
Pfedmét éinnosti: Prondjem nemovitosti, byt a nebytovych prostor
Spravni rada:
Clen spravni rady: Marek Sasak

Akcie

10 ks akcie na jméno v listinné podob& ve jmenovité hodnot& 200 000,- K&

1.2 Popis zmén a dodatkii provedenych v ti¢etnim obdobi v obchodnim rejstiiku

Ve sledovaném obdobi nebyly evidovany zm&ny v Obchodnim rejsttiku.

1.3 Jména a pFijmeni ¢lent statutarnich orgdni k 31.12.2022

Jméno a pFijmeni Funkce

Marek Sasak Clen spravni rady

1.4 Obchodni spole¢nosti s vice nez 20-ti % podilem na zikladnim kapitalu

Spole¢nost neméla k 31.12.2022 Z4adné takové podily.

1.5 Vybrané idaje o zaméstnancich

Spole¢nost neméla k 31.12.2022 Z4dného zaméstnance.



Ptiloha k tifetni zavérce UNIPRO Capital a.s. k 31.12.2022

2.
PouZité ucetni metody, obecné udetni zasady a zpiisob oceiovini a odpisovani

2.1 Obecné tcetni zasady

V oblasti G€etnictvi je dodrZzovan zékon o uletnictvi v platném znéni, vyhlaska &.500/2002
Sb., a geské uletni standardy. Déle jsou vytvofena a dodrZzovana vnitini pravidla pro udetni
evidenci.

2.2 Dlouhodoby finanéni majetek

Dlouhodoby finanéni majetek spolednosti tvoi zdpdjéky v nominalni hodnoté s dobou
splatnosti delsi neZ jeden rok su¢tovanim urokového vynosu do obdobi s nim¥ vé&cng a
Casové souvisi. V pfipad¢ identifikace sniZeni hodnoty by k zépdjckdm byly tvofeny
opravné polozky.

Nutnost tvorby opravnych poloZek k poskytnutym zdpijckam je vyhodnocovana na zdklade
pribézného posuzovani bonity dluZnika.

2.3 Vlastni kapital

Zakladni kapitél spoleCnosti se vykazuje ve vysi zapsané v obchodnim rejstifku krajského
soudu v Bm¢. Piipadné zvySeni nebo sniZeni zdkladniho kapitdlu na ziklad® rozhodnuti
valné hromady, které nebylo ke dni vietni zdvérky zaregistrovano, se vykazuje jako zmény
zékladniho kapitalu.

2.4 Prepocet cizich mén na ¢eskou ménu

Pii zjistovani a uctovani o kursovych rozdilech je postupovano tak, Ze majetek a zavazky
vyjadiené v cizi méné jsou pkepocitavany k okamziku ocenéni na &eskou ménu kurzem
devizového trhu vyhldSenym Ceskou nérodni bankou, a to dennim kurzem, ktery vyhlasuje
CNB.

Pro ptepocet ke konci rozvahového dne bude vzdy pouzit kurz vyhlaSeny pro posledni den
ucetniho obdobi.

3
Oprava chyb minulych let

V udetnim obdobi doslo k opravé chyby minulého obdobi. Cast nakladt na sluzby byla
casové rozliSovana, ale svou podstatou vécné naleZela do minulého obdobi. Bylo proto
pfistoupeno k poniZeni Nakladd pfistich obdobi a navyseni Nékladd na sluzby o 731 tis. K&.
Doslo tak k poniZeni vysledku hospodafeni, které je v b&zném obdobi zachyceno jako Jiny
vysledek hospodafeni minulych let.

Zmény stava minulého obdobi jsou zachyceny v nésledujici tabulce:

(v celych K&) Aktiva Vykaz zisku a ztraty |
Rddek vikazu D.1 Néklady pFistich obdobi | A.3. Naklady na sluzby |
Ptivodni stav k 31.12.2021 759 043 69 888
Zména ] -730 961 730 961
Upraveny stav k 31.12.2021 B 28 082 800 849




Ptiloha k udetni zav&rce UNIPRO Capital a.s. k 31.12.2022

4
Poskytnuté zapijéky

Dne 27.12.2022 byly poskytnuty zaptjcky ve vysi 8 800 tis. CZK a 215 tis. EUR spole¢nosti
UNIPRO SPEO1 SE. Smluvni urokové mira zapijéek je 15 % p.a. a ob& zaptjéky jsou
splatné k 31.8.2025.

Celkova vySe poskytnutych zapijcek ¢ini k datu uetni zavérky 14 004 tis. K&. K zaptjckam
byla vytvofena opravnd polozka v plné vysi 14 004 tis. K&. Pro vice informaci viz bod 11
pfilohy..

5
Niklady pristich obdobi
Naklady pfistich obdobi vznikaji ztitulu Casového rozliSeni nakladii vynaloZenych
v souvislosti s emisi dluhopisii, které jsou proto do naklad uvoltiovany rovnomérng do data
splatnosti dluhopist z dané emise. Jedn4 se o néklady pfistich obdobi na bonusy poskytované
kupujicim pfi prodeji dluhopisii ve vysi 248 tis. K& (k 31.12.2021 ve vysi 0 tis. K&) a na
pedplatné ndjmu ve vysi 67 tis. K& (k 31.12.2021 ve vysi 28 tis. K&).

6
Emitované dluhopisy

V obdobi probéhla emise dluhopisti v objemu 24 000 tis. K& Kupénové sazba dluhopist je
9,5 % p.a. a kupénové platby jsou vyplaceny mési¢ng. Datum splatnosti je 30.9.2025.
K 31.12.2022 byly prodany dluhopisy ve vy$i 17 660 tis. K&.

7

Prijaté zapijcky

K 26.12.2022 doslo ke splaceni piijaté zaptjcky od spoleénosti UNIPRO SPEO1 SE véetné
vSech nab&hlych urokd (smluvni irokova mira 15 %). Stav zaptijeky k 31.12.2022 je 0 K& (k
31.12.2021 ve vysi 1 176 tis. K&).

8

Naklady na sluZby

V béZném a minulém obdobi doslo k vyznamnému nértstu nakladi na sluzby v souvislosti
s rozSifovanim Cinnosti spole¢nosti. Jedna se predev§im o néklady na marketing ve vysi
1 572 tis. K& v béZném obdobi (v minulém obdobi byly naklady na marketing ve vysi 731 tis.
K¢) a ndklady na zprostfedkovani finanénich sluZeb ve vysi 941 tis. K& v b&Zném obdobi.

9
Ostatni naklady
Ostatni naklady v béZzném obdobi v celkové vysi 535 tis. K& (v minulém obdobi ve vysi 3 tis.
K¢) jsou tvofeny pfedevsim obdrZenou pokutou od Ceské narodni banky ve vy$i 500 tis. K&.

10
Prehled vyznamnych udalosti po datu uéetni zavérky

Spole¢nost spustila v roce 2023 dluhopisovy program v maximalnim objemu nesplacenych
dluhopisii 40 mil. EUR s dobou trvani programu 15 let s pevnym vynosem dluhopisu a
pfijetim Zadosti na Lucemburskou burzu. Prospekt emitenta byl schvileny rozhodnutim
Nérodni banky Slovenska €.z.: 100-000-440-969 k &.sp.: NBS1-000-079-615 ze dne
16.1.2023, které nabylo platnosti dne 19.1.2023 a je platny do 19.1.2024. Jednotlivé emise
dluhopisi jsou vefejné nabidnuty k tipisu ve Slovenské republice, Lucembrusku a p¥ipadng
v jinych statech Evropské unie. Hlavni ¢innosti, které se spoleénost bude vénovat minimalng
v horizontu splaceni dluhopisti je zhodnocovani finanénich prostfedkii emitenta
prostfednictvim investice do nemovitosti, nemovitostnich projektd a do projektd v oblasti
odpadového hospodafstvi.



Ptiloha k uéetni zav&rce UNIPRO Capital a.s. k 31.12.2022

11
Nepretrzité trvani idetni jednotky

Hlavnim pfedmétem &innosti spole¢nosti nyni a v dohledné budoucnosti je financovéni
¢innosti sptiznéné spolecnosti UNIPRO SPEO1 SE a hlavnim zdrojem jejich vynosi jsou
prijaté Groky z poskytnutych zéptjeek této spoleénosti. Cinnost spole¢nosti UNIPRO SPEO]
SE, ktera sama ziskava finantni prostfedky prostfednictvim emisi dluhopisfi, nebyla dle
pfedstaven¢ho obchodniho planu z diivodu nedostatetného kapitélu ke dni sestaveni Gdetni
zavérky jeSt¢ spusténa. Do doby, neZ poZadovany kapitdl spoleénost UNIPRO SPEO] SE
ziskd, investuje své nabyté prostiedky pies sp¥iznéné osoby. Na zaklad® informace o dosud
nespusténé ¢innosti u spole¢nosti UNIPRO SPEO1 SE vedeni spole¢nosti UNIPRO Capital
a.s. z diivodu opatrnosti vytvofilo k pohledévce za spole¢nosti UNIPRO SPE01 SE opravnou
polozku v plné vysi 14 004 tis. K& k 31.12.2022. S ohledem déle na skuteénost, Ze zapijcka
byla poskytnuta na konci Ggetniho obdobi — tj. 27.12.2022 a vynos z ni byl v b&Zném obdobi
minimalni a dile na skuteCnost, Ze semisi dluhopisii byly spojeny v udetnim obdobi
vyznamné naklady, dosahuje spole¢nost z dosavadni obchodni &innosti a tvorby opravné
polozky ztraty a zaporny vlastni kapital ¢ini —16 734 tis. K&.

Spole¢nost UNIPRO SPE(O1 SE planuje provozovat ¢&innost sbéru a nasledného
ckologického zpracovéni sbérného odpadu. K tomuto plénu byl zpracovan podnikatelsky
zamér, ktery obsahuje i finan¢ni plin spolenosti do roku 2031. Bude-li tento plan
v nasledujicich obdobich napliiovan, bude spolednost UNIPRO SPEO1 SE disponovat
dostateénymi volnymi penéZnimi prostfedky pro thradu drokd a nasledng i jistiny ptijaté
zapujéky.

Naplnéni pfedpokladu nepietrZitého pokradovani ¢innosti Gdetni jednotky je proto zavislé na
vyhodnoceni navratnosti zapajcky.

Nesplnéni piedpokladii navratnosti zapljcky miize zpdsobit zhorSeni finanéni situace a
nutnost hledani alternativnich ¥e3eni v kratkodobém horizontu, co? by ve svém disledku
mohlo znamenat vyznamnou nejistotu ohledné nepfetrzitého trvani spoletnosti a s tim
souvisejici nejistotu, zda bude spoleénost schopna v rdmci b&Zné &innosti realizovat sva
aktiva nebo dostat svym zavazkam.

12
Zavér

Ke dni schvéleni ucetni zdvérky nejsou zndmy Z4dné ani potenciondlni ztraty, rizika a
znehodnoceni, které nebyly zohlednény v uetni zavérce.

Veskery majetek spoleCnosti je pojistén a je vyuZivany k dosaZeni, zajidténi a udrZeni
pijmi.
Proti spolecnosti nejsou vedeny Zadné soudni spory.

V Praze 22.11.2023

Marek Sasdk, ¢len spravni rady



