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CESTNE PROHLASENI STATUTARNIHO ORGANU

NiZze uvedeny predseda predstavenstva spolecnosti UNICAPITAL Invest I a.s. (dale jen , Spolecnost™)
prohlasuje, Ze podle jeho nejlepsiho védomi podava pololetni zprava vérny a poctivy obraz o financni
situaci, podnikatelské cinnosti a vysledcich hospodareni za uplynulé ucetni obdobi a o vyhlidkach
budouciho vyvoje financni situace, podnikatelské Cinnosti a vysledkl hospodareni. Zaroven prohlasuje,
Ze ve zpravé nebyly zamlCeny zZadné skute¢nosti, které by mohly zménit vyznam této zpravy.

V Praze dne 23. zafi 2019
JUDr. Alena Sikorova
Predseda predstavenstva




INFORMACE O PODNIKATELSKE CINNOSTI A VYSLEDCICH
HOSPODARENI ZA 1. POLOLETI ROKU 2019

FINANCNI SITUACE ZA 1. POLOLETI ROKU 2019

Spolecnost UNICAPITAL Invest I a.s. v roce 2019 stabilizovala své postaveni v ramci skupiny
UNICAPITAL ditajici matefskou spole¢nost UNICAPITAL N.V. a vSechny spoleCnosti, v nichz ma materska
spolecnost pfimo ¢i nepfimo majetkovy podil (dale jen Skupina), a to co do napInéni potieb financovani
spolecnosti Skupiny a v prvnim pololeti roku 2019 i nadale figurovala mezi hlavnimi finanénimi
spolecnostmi skupiny.

Za prvni pololeti roku 2019 dosahla Spolecnost ztraty pred zdanénim ve vysi -438 tis. KE. Na tento
vysledek oproti vykazanému zisku 2 368 tis. K¢ za srovnatelné obdobi roku 2018 mélo vliv zejména
snizeni hrubé Urokové marze pfi souCasném zvyseni administrativnich naklad@. Hruba drokova marze za
prvni pololeti roku 2019 cini 3 375 tis. KC oproti 4 577 tis. KC ve srovnatelném obdobi roku 2018.
V absolutni vysi mély na vysledek hospodareni v prvnim pololeti roku 2019 nejvyznamnéjsi vliv tyto
polozky:

o Urokové vynosy z poskytnutych Gvérd 61 356 tis. K¢
e Urokové naklady z emitovanych dluhopist -57 986 tis. K¢
¢  Administrativni naklady -3 813 tis. K¢

V pololeti vykazovaného roku 2019 Cinila bilanéni suma Spolecnosti 3 436 511 tis. KE. V predmétném
obdobi neprobéhly nové emise dluhopisd, probéhly prodeje vlastnich dluhopisti (tj. dluhopisy dfive
emitované a neupsané) ve vysi 351 800 tis. K¢.

KLICOVE FAKTORY OVLIVNUJICI HOSPODARENI SPOLECNOSTI

Emise dluhopist

V prvnim pololeti 2019 nové emise dluhopisd neprobihaly, probéhly prodeje vlastnich dluhopist (tj.
dluhopisy dfive emitované a neupsané) ve vysi 351 800 tis. KC. Spole¢nost hospodafila zejména
s portfoliem dluhopisti emitovanych v roce 2017.

Poskytovani uvérd

Financ¢ni zdroje z dluhopisového programu slouzi predevsim pro financovani akvizic Skupiny. Celkova
Ucetni hodnota poskytnutych Gvér( véetné nabéhlého prislusenstvi k 30. ¢ervnu 2019 je 3 424 570 tis.
KE. VSechny Gvéry sméfovaly do Skupiny. Struktura portfolia poskytnutych Gvér( je uvedena v Gcetni
zavérce v Pozndmce 11. Transakce se spfiznénymi osobami.



OCEKAVANI VYVOJE PODNIKANI, DULEZITE FAKTORY, RIZIKA A
NEJISTOTY V NASLEDUJICIM POLOLETI

OCEKAVANI VYVOJE PODNIKANI V NASLEDUJICIM POLOLETI

SpoleCnost poskytuje prostfedky ziskané z emisi dluhopisti formou Gvérd a zapUjcek ostatnim
spolecnostem Skupiny. V 2. pololeti 2019 nejsou v planu dalsi emise dluhopisl ani poskytovani novych
uvérd. Spolecnost se soustfedi na Fizeni Uvérového a likvidniho rizika.

DOLEZITE FAKTORY, RIZIKA A NEJISTOTY

Uvérové riziko

Spolecnost je vystavena Uvérovému riziku — riziku, ze protistrany nebudou schopny dostat svym
smluvnim zavazklm, coz mze mit za nasledek financni ztratu Spolec¢nosti.

Veskeré poskytnuté Gvéry jsou poskytnuty spoleCnostem Skupiny, tudiz Gvérové riziko poskytnutych
Uvérd je shodné s rizikem Skupiny. Uvéry jsou primarné poskytnuty spole¢nostem UNICAPITAL N.V.,
UNICAPITAL Finance a.s. a UNICAPITAL Healthcare a.s. Dalsi finan¢ni aktiva Spolecnosti predstavuiji
zlistatky na bankovnich Uctech, pokladni hotovost a ostatni kratkodoba financni aktiva.

K 30. ¢ervnu 2019 Spolecnost neevidovala zadna znehodnocena finanéni aktiva nebo financni aktiva po
splatnosti. Spolecnost neocekava, ze by se rizikovy profil v nasledujicim pololeti ménil.

Likvidni riziko

Pri posuzovani schopnosti Spolecnosti pokracovat ve své Cinnosti a likvidniho rizika vedeni Spolecnosti
provéfuje budouci potfeby hotovosti a predpokladané vynosy Spolecnosti. Vedeni je presvédcéeno, ze pfi
zpracovani téchto progndz postupovalo obezfetné, s cilem zohlednit nejisté hospodarské prostiedi.
Vedeni dospélo k zavéru, ze Spolecnost v dohledné budoucnosti bude schopna provozovat svou ¢innost

v ramci stavajiciho a planovaného financovani a plnit veSkera ujednani o podminkach financovani (tzv.
kovenanty).



VYPOCET A PREZENTACE VYBRANYCH FINANCNICH UKAZATELUO

ALTERNATIVNI VYKONNOSTNI UKAZATELE

SpoleCnost vyuzivala ve sve Cinnosti dva ukazatele. Prvnim ukazatelem je Cista Vazena Sazba (dale jen
"NWIR™) a druhym ukazatelem je Cista Vazena Splatnost (dale jen "NWM"). Popis obou ukazateld je
definovan v Zakladnim prospektu pro dluhopisovy program (dostupném na adrese
https://unicapital.cz/upload/1558009190-Dluhopisy-UNICAPITAL -Invest-I-zakladni-prospekt. pdf

, v bodu 3.4.3.4. na str. 32-34).

Ukazatel NWIR je vypocitan nasledovné:

2:1:1 NLi X IRLi ]'n]_NBi X IRBI'

Ny, Ng

NWIR =

Ukazatel NWM je vypocitan nasledovné:

NWM — 1¥1=1NL1 X DTML1 B }ilNBi X DTMBi
Ny Np

Detail pro vypocet ukazateld NWIR a NWM:

Protistrana Nominalni hodnota Datum | Urok. sazba Pocet dnil
UNICAPITAL N.V. 1 488 096 25.1.2020 4,00% 209
UNICAPITAL Finance a.s. 1 048 309 2.2.2020 4,00% 217
UNICAPITAL DEVELOPMENT s.r.o. 144 700 3.5.2022 4,50% 1038
UNICAPITAL AGRO a.s. 5900 7.6.2022 4,50% 1073
UNICAPITAL Healthcare a.s. 188 958 31.1.2024 5,00% 1676
UNICAPITAL Healthcare a.s. 18 100 31.1.2024 5,00% 1676
UNICAPITAL Healthcare a.s. 68 577 31.1.2024 5,00% 1676
UNICAPITAL Healthcare a.s. 57 090 31.1.2024 5,00% 1676
UNICAPITAL Healthcare a.s. 33408 31.1.2024 5,00% 1676
UNICAPITAL Healthcare a.s. 100 31.1.2024 5,00% 1676
UNICAPITAL Healthcare a.s. 78 700 2.1.2022 4,50% 917
Nemovitosti najemniho bydleni II a.s. 61 000 24.5.2024 4,50% 1790
LEDRICA TRADING a.s. 90 800 17.6.2024 5,00% 1814

) Nomiljélni hodm_)t? Datum | - ; .

Emise prodanych dlul]oplsvu splatnosti Urok. sazba Pocet dnti
(v tis. KE)

UCINVI 1 3,3/20 599 200 1.2.2020 3,30% 216
UCINVI 2 4,0/22 262 500 1.2.2022 4,00% 947
UCINVI 3 4,7/24 169 900 1.2.2024 4,70% 1677
UCINVI 4 3,3/20 469 000 8.3.2020 3,30% 252
UCINVI 5 4,0/22 300 000 8.3.2022 4,00% 982
UCINVI 6 4,0/22 155 000 8.3.2022 4,00% 982
UCINVI 7 3,3/20 900 000 28.6.2020 3,30% 364
UCINVI 8 4,0/22 300 000 28.6.2022 4,00% 1094
UCINVI 9 4,7/24 250 100 28.6.2024 4,70% 1825

Ke dni 30. ¢ervna 2019 byl ukazatel NWIR vypocitan ve vysi 0,50% (oproti 0,30% vykazanym ke dni
30. Cervna 2018) a ukazatel NWM ve vysi — 183,16 (oproti — 168,09 vykazanym ke dni 30. ¢ervna 2018).


https://unicapital.cz/upload/1558009190-Dluhopisy-UNICAPITAL-Invest-I-zakladni-prospekt.pdf

UNICAPITAL InvestI a.s.
Mezitimni individualni neauditovana Ucetni zavérka za obdobi koncici 30. ¢ervna 2019

MEZITIMNI INDIVIDUALNI NEAUDITOVANA UCETNI ZAVERKA
SESTAVENA PODLE IAS 34 - Mezitimni Ucetni vykaznictvi ZA
OBDOBI KONCICI 30. CERVNA 2019

Vykaz financni pozice za obdobi koncici 30. ¢ervna 2019

(tis. K¢S) Poznamka 30.6.2019 31.12.2018
AKTIVA
Poskytnuté Gvéry 4 808 874 3021123
Odlozena dariova pohledavka 5 3029 6 561
Dlouhodoba aktiva celkem 811903 3 027 684
Poskytnuté Gvéry 4 2 615 696 77 240
Splatna danova pohledavka 2 992 2992
Ostatni kratkodoba aktiva 725 242
Penézni prostredky 6 5196 8 128
Kratkodoba aktiva celkem 2 624 608 88 602
Aktiva celkem 3436 511 3116 286
PASIVA
Zakladni kapital 7 2 000 2 000
Nerozdéleny zisk / neuhrazend ztrata -1982 1988
Vlastni kapital celkem 18 3988
Vydané dluhopisy 8 2 337 500 3053 900
Dlouhodobé zavazky celkem 2337 500 3053900
Vydané dluhopisy 8 1094 028 52 794
Splatny darovy zavazek 10 0 0
Ostatni kratkodobé zavazky 9 4 964 5 604
Kratkodobé zavazky celkem 1 098 992 58 398
Zavazky celkem 3436 492 3112298
Vlastni kapital a zavazky celkem 3436511 3116 286




UNICAPITAL InvestI a.s.

Mezitimni individualni neauditovana Ucetni zavérka za obdobi koncici 30. ¢ervna 2019

Vykaz aplného vysledku za obdobi koncici 30. cervna 2019

(tis. K¢) Poznamka 3062019 S0.6.2018
Urokové vynosy 4 61 361 62 729
Urokové naklady 8 -57 986 -58 152
Hruba Urokova marze 3375 4 577
Administrativni naklady -3 813 -2 209

Zisk (+) / Ztrdta (-) z provozni ¢innosti -438 2368

Zisk (+) / Ztrata (-) pred zdanénim -438 2368
Dan z prijm 10 -3 532 -2 383

Zisk (+) / Ztrata (-) po zdanéni za ucetni obdobi -3 970 -15
Uplny vysledek hospodareni za obdobi -3970 -15

Vykaz zmén vlastniho kapitalu

(tis. K&) Zakladni kapital  Nverozdeing zisk / Celkem

Stav k 31. prosinci 2017 2000 668 2 668
Uplny vysledek hospodareni za obdobi 0 -15 -15

Zaokrouhleni 0 1 1

Stav k 30. ¢ervnu 2018 2000 654 2654
Uplny vysledek hospodareni za obdobi 0 1335 1335

Stav k 31. prosinci 2018 2000 1988 3988
Uplny vysledek hospodareni za obdobi 0 -3970 -3970

Stav k 30. ¢ervnu 2019 2000 -1 982 18




UNICAPITAL InvestI a.s.

Mezitimni individualni neauditovana Ucetni zavérka za obdobi koncici 30. ¢ervna 2019

Vykaz penéznich toki za obdobi koncici 30. ¢ervna 2019

omima L3200 13300
Zisk (+) / ztrata (-) pred zdanénim -438 2 368
Upravy o nepenézni operace:

Cisté trokové vynosy 438 -3 370 -4 577
Penézni tok z provozni ¢innosti pfed zménami pracovniho kapitalu -3 808 -2 209
Zmény stavu nepenéznich slozek pracovniho kapitalu:

Zmeéna stavu pohledavek a pfechodnych Uctd aktiv -483 -239

Zmeéna stavu kratkodobych zavazkd a pfechodnych Uctd pasiv -640 45 705

Uroky piijaté 4 44 500 73 140

Uroky vyplacené 8 -83 822 -92 428
Cisty penézni tok z provozni &innosti -44 253 23 969
Penézni toky z investicni ¢innosti

Zaplijcky a uvéry poskytnuté spfiznénym osobam 4 -309 350 81 280
Cisty penézni tok z investi¢ni &innosti -309 350 81280
Penézni toky z financni ¢innosti

Vydané dluhopisy 8 350 671 -28 445
Cisty penézni tok z finanéni &innosti 350 671 -28 445
Cisté zvySeni / snizeni penéznich prostiedki -2932 76 804
Stav penéznich prostifedkii na poc¢atku obdobi 6 8128 2252
Stav penéznich prostiedkti na konci obdobi 6 5196 79 056




UNICAPITAL InvestI a.s.
Mezitimni individualni neauditovana Ucetni zavérka za obdobi koncici 30. ¢ervna 2019

1. Informace o spolecnosti

Spvoleénost UNICAPITAL Invest I a.s. (dale také jako "Spolecnost") byla zapsana do obchodniho rejstiiku
v Ceské republice dne 13. fijna 2016. Jeji sidlo se nachazi na adrese Praha 8 - Karlin, Sokolovska 675/9,
PSC 186 00.

Jedinym a tudiz 100% akcionarem Spolecnosti je spoletnost UNICAPITAL N.V. se sidlem na adrese
1083HN Amsterdam, Barbara Strozzilaan 101, zapsana do Nizozemského obchodniho rejstfiku pod
registracnim cislem 66551625. Spole¢nost UNICAPITAL N.V. je vrcholovou holdingovou spolecnosti
investi¢ni skupiny UNICAPITAL (dale také jako "Skupina"), ktera se zabyva investovanim do spoleCnosti
a aktiv predevsim v oblastech distribuce energie, zdravotnictvi, zemédélstvi a realit.

SpoleCnost je Ucelové zalozenou obchodni firmou pro realizaci dluhopisovych programl Skupiny a
poskytovani dluhopisovych zdrojt formou Uvérd a zapljcek ostatnim spoleCnostem ve Skupiné.

1.1. Vedeni Spolecnosti

Spole¢nost je akciovou spolecnosti zaloZzenou a existujici podle prava Ceské republiky. Vnitini systém
fungovani Spolecnosti je dualisticky a reprezentuje jej predstavenstvo a dozordi rada.

1.1.1. Predstavenstvo

Predstavenstvo je statutarnim organem, kterému nalezi obchodni vedeni a jedna za Spolecnost navenek
ve vSech zaleZitostech. Predstavenstvo rozhoduje o vSech zaleZitostech Spolecnosti, pokud nejsou
zakonem nebo stanovami vyhrazeny do pUsobnosti valné hromady i dozorci rady. Predstavenstvo
predklada valné hromadé zpravu o podnikatelské cinnosti Spolecnosti a o stavu jejiho majetku. Déle
predklada ke schvaleni fadnou a mimoradnou Ucetni zavérku a navrh na rozdéleni zisku nebo Uhradu
ztraty, vyplaceni zalohy na podil na zisku. Pfedstavenstvo ma v souladu s platnymi stanovami Spolecnosti
jednoho clena, ktery je zaroven predsedou predstavenstva.

Pfedseda predstavenstva od 24. zafi 2018

Jméno a prijmeni JUDr. Alena Sikorova
Datum narozeni 19, kvétna 1965
Datum vzniku funkce 24. zari 2018

1.1.2. Dozor¢i rada

Dozorci rada je kontrolnim organem Spolecnosti a dohlizi na vykon pdsobnosti predstavenstva a c¢innost
Spolecnosti. Dozorci radé prislusi veSkera prava v rozsahu obecné zavaznych pravnich predpis@, stanov
SpoleCnosti a usneseni valné hromady Spolecnosti. Dozorci radé prislusi zejména prezkoumavat radné,
mimoradné i Ucetni zavérky a navrh na rozdéleni zisku nebo Uhrady ztraty a predkladat své vyjadreni
valné hromadé&, nahlizet do vSech dokladd a zaznam{ tykajicich se Cinnosti Spolecnosti a kontrolovat,
zda jsou ucetni zapisy fadné vedeny v souladu se skutecnosti a zda se podnikatelska ¢innost Spolecnosti
uskuteCnuje v souladu s pravnimi predpisy, stanovami a pokyny valné hromady. Dozor¢i rada ma
jednoho clena.

Jméno a pfijmeni David Hubacek
Datum narozeni 28. prosince 1988
Datum vzniku funkce 13. fijna 2016

-10-



UNICAPITAL InvestI a.s.
Mezitimni individualni neauditovana Ucetni zavérka za obdobi koncici 30. ¢ervna 2019

2. Pravidla pro sestaveni Gcetni zavérky

2.1. Zakladni zasady zpracovani icetni zavérky

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

2.1.1. ZpUsob ocenovani

Tato Ucetni zavérka byla sestavena na zakladé historickych cen. Spolec¢nost nedrzi ani nevydava finanéni
nastroje mimo penézni hotovost, které by byly ocenény realnou hodnotou do zisku nebo ztraty.

2.1.2. Ména vykazovani a funkéni ména

Tato Uletni zavérka je sestavena v Ceskych korundch (K&), které jsou soucasné funkéni ménou
Spolecnosti. Veskeré finanéni informace v této Ucetni zavérce jsou uvedeny v celych tisicich K¢, pokud
neni uvedeno jinak.

2.1.3. Ucetni obdobi

Ucetnim obdobim pro sestaveni této mezitimni Gcetni zavérky je obdobi od 1. ledna 2019 do 30. ¢ervna
2019. Béznym Ucetnim obdobim Spolec¢nosti je kalendaini rok.

2.2. Zasadni Ucetni postupy

2.2.1. Financni vynosy a finan¢ni naklady

Urokové vynosy se asové rozliduiji, a to odkazem na nesplacenou jistinu a s pouZitim pfisluéné efektivni
Urokové miry, coZ je sazba, ktera presné diskontuje odhadované budouci penézni pfijmy po oCekavanou
dobu trvani financniho aktiva na Cistou ucetni hodnotu tohoto aktiva.

Financni naklady zahrnuiji Urokové naklady na Gvéry a pUjcky a bankovni poplatky. Vypdjcni naklady,
které nejsou pfimo prifaditelné porizeni i vystavbé zplsobilého aktiva, jsou Uctovany do zisku nebo
ztraty s pomoci metody efektivni Grokové miry.

2.2.2. Leasing

Leasing je klasifikovan jako operativni leasing, jestlize podstatna cast rizik a uzitkl vyplyvajicich z
vlastnictvi z{stava pronajimateli. Splatky uhrazené na zakladé operativniho leasingu (ocisténé o veskeré
pobidky pfijaté od pronajimatele) jsou Uctovany rovnomérné po dobu trvani leasingu do zisku nebo
ztraty. Spolecnost nevyuziva financni leasing.

2.2.3. Transakce v cizich ménach

Transakce v jinych ménach nez Ceskych korunéch jsou Gctovany kurzy vyhlagenymi Ceskou narodni
bankou k datu transakce. Penézni polozky denominované v zahranicnich ménach se k uzavérkovému
dni prepocitavaji kurzy vyhlasenymi Ceskou nérodni bankou. Nepenézni polozky v cizi méné se
neprepocitavaji. Kurzové zisky a ztraty se vykazuiji ve finan¢nim vysledku.

2.2.4. Splatna a odlozena dan

Dan z pfijm& zahrnuje splatnou a odloZenou dan. Splatna i odloZena dan z pfijmd se vykazuje do zisku
nebo ztraty s vyjimkou pfipadd, kdy se tyka podnikové kombinace nebo poloZek zauctovanych pfimo ve
vlastnim kapitalu nebo v ostatnim Uplném vysledku. Splatna dan zahrnuje odhad dafového zavazku
nebo danové pohledavky ze zdanitelnych pfijmd nebo ztraty bézného roku s pouzitim danovych sazeb
platnych nebo uzadkonénych k datu ucetni zavérky. Odlozend dan z pfijml je stanovena s pouZitim
zavazkové metody z pfechodnych rozdill mezi dariovou a Ucetni hodnotou aktiv a zavazkd v Gcetni
zavérce. Odlozeny danovy zavazek se vsak nevykazuje, pokud vyplyva z prvotniho zachyceni goodwillu;
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odlozena dan se dale nevykazuje, pokud vznika z prvotniho zachyceni aktiva nebo zavazku v transakcich
jinych nez je podnikova kombinace, kdy tyto transakce nemaji dopad na Ucetni ani darovy zisk nebo
ztratu. OdloZena dan se stanovi za poufZiti danové sazby (a danovych zakon(), ktera byla k rozvahovému
dni schvalena, nebo proces jejiho schvaleni zasadnim zplisobem pokrocil a o které se predpoklada, ze
bude Gc¢inna v obdobi, ve kterém bude prislusna odlozena danova pohledavka realizovana nebo odlozeny
danovy zavazek vyrovnan.

Odlozené danové pohledavky a zavazky jsou kompenzovany, pokud ze zakona existuje pravo
kompenzace splatnych danovych zavazk{ a pohledavek a tyto se vztahuji k danim vybiranym stejnym
danovym Ufadem za stejnou zdanovanou jednotku, nebo za odlisSné zdanované jednotky, které vsak
maji v umyslu vyporadat splatné danfové zavazky a pohledavky v Cisté vysSi nebo jejichz danové
pohledavky a zavazky budou realizovany soucasné. O odlozené danové pohledavce se Uctuje pouze v
rozsahu, v jakém je pravdépodobné, Ze v nasledujicich Ucetnich 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, ze bude realizovano
souvisejici danové vyuziti,

2.2.5. Spriznéné strany

Spfiznénymi stranami SpoleCnosti se rozumi:

e strany, které pfimo nebo nepfimo mohou uplatnovat rozhoduijici vliv u Spolecnosti,

e a spoleCnosti, kde tyto strany maji rozhodujici nebo podstatny vliv,

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

o Clenové statutarnich, dozorcich a fidicich organd Spolec¢nosti, nebo jeji matefské spolecnosti a
osoby blizké témto osobam, véetné podnikl, kde tito ¢lenové a osoby maiji podstatny nebo
rozhoduijici vliv,

e dcefiné a pridruzené spolecnosti a spolecné podniky.

Vyznamné transakce a zlstatky se spfiznénymi stranami, jsou uvedeny v poznamce 11.

2.2.6. Pouziti odhadl a usudkd

Pri pfipraveé individudlni Gcetni zavérky v souladu s IFRS provadi vedeni Spolecnosti odhady a Cini Gsudky
a predpoklady, které maji vliv na aplikaci Ucetnich postupl a na vykazovanou vysi aktiv a zavazkd,
vynosd a nakladd. Skutecné vysledky se od téchto odhad mohou lisit.

Odhady a predpoklady jsou priibézné revidovany. Revize Ucetnich odhad{ jsou zohlednény v obdobi, ve
kterém je dany odhad revidovan, a ve vSech dotcenych budoucich obdobich. Informace o zasadnich
Usudcich pfi uplatfiovani Gcetnich postupl, které maji nejvyznamnéjsi vliv na ¢astky vykazané v Gcetni
zaveérce, jsou uvedeny zejména v sekci tykajici se splatné a odloZené dané z pfijma.

2.2.7. Financ¢ni nastroje

Financni nastroje zahrnuji penézni prostiedky a penézni ekvivalenty, vydané dluhopisy, poskytnuté
Uvéry a zavazky z obchodnich vztahl a ostatni zavazky. Spolecnost nevyuziva derivatové nastroje.

Spolecnost provadi prvotni zauctovani avérl, pdjcek a pohledavek ke dni jejich vzniku v redlné hodnoté
poskytnutého protiplnéni. SpoleCnost financni aktivum oductuje, kdyz smluvni prava na penézni toky
z finan¢niho 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 finan¢niho aktiva. Spolecnost
oductuje financni zavazek, pokud dojde ke spInéni, zruSeni nebo skonceni platnosti jeji smluvni
povinnosti.

Vzhledem k novému standardu IFRS 9 (viz bod 3) Spolecnost posoudila, zda se penézni toky financnich
aktiv skladaji vyhradné ze splatek jistiny a urokd (SPPI) a zda jsou drZeny vyhradné za Gcelem inkasa
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téchto penéznich tokl. Vzhledem ke kladnému zavéru téchto posouzeni jsou veskera financni aktiva
v roce 2018 nadale ocenéna zlstatkovou hodnotou.

Penézni prostredky a penézni ekvivalenty

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

Vydané dluhopisy

Spolecnost provadi prvotni zauctovani vydanych dluhovych cennych papird ke dni jejich vzniku. VSechny
ostatni financni zavazky jsou prvotné zauctovany k datu sjednani obchodu, coz je datum, kdy se
Spolecnost stane Ucastnikem smluvnich ustanoveni daného nastroje.

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

SpoleCnost fadi financni zavazky do kategorie ostatni financni zavazky. Tyto finanCni zavazky jsou
prvotné zalctovany v redlné hodnoté snizené o veskeré pfimo prifaditelné transakcni naklady.
Po prvotnim zaulctovani jsou tyto finan¢ni zavazky ocenény v zlstatkové hodnoté s pouzitim 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 uvery

Poskytnuté Uvéry jsou prvotné zauctovany v realné hodnoté snizené o pfifaditelné transakcéni naklady.
Po prvotnim zauctovani jsou poskytnuté Gvéry ocenény v zlstatkové hodnoté, pricemz se pripadny rozdil
mezi pofizovaci cenou a hodnotou pfi splaceni zachycuje v zisku nebo ztraté po dobu pljcky s pouZzitim
metody efektivni GUrokové miry.

Spolecnost klasifikuje tu ¢ast dlouhodobych Gvérd, jejiz doba splatnosti je kratsi neZ jeden rok vzhledem
k datu sestaveni Ucetni zavérky, jako kratkodobou.

Zavazky z obchodnich vztahd a ostatni zavazky

Zavazky z obchodnich vztah( a ostatni zavazky jsou vykazovany v zdstatkové hodnoté. Zistatkova
hodnota se vzhledem k jejich kratkodobym splatnostem zpravidla rovna nominalni hodnoté.

2.2.8. Zakladni kapital

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

2.2.9. Snizeni hodnoty

Financ¢ni aktiva

V souvislosti se standardem IFRS 9 ucinnym od 1. 1. 2018 Spolecnost aplikovala novy model uznavani
ztrat ze snizeni hodnoty dle IFRS 9 - model ocekavané Uvérové ztraty (ECL) podle "tfistupfiového"
pristupu zaloZeném na zméné Gvérové kvality finanCnich aktiv od prvotniho zalctovani. Pfi prvotnim
uznani finan¢nich aktiv, u kterych neni Uvérové snizena hodnota jiz pfi pofizeni, Spolecnost zaluctuje
okamzitou ztrdtu ve vysi dvandactimésicni oCekdvané Gvérové ztraty. Tam, kde doSlo k vyraznému
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nardstu Uvérového rizika, se snizeni hodnoty méfi ve vysi oCekavané Gvérové ztraty po dobu Zivotnosti
aktiva, nikoliv pouze dvanactimésicni oCekavané Gvérové ztraty.

Do 31. 12. 2017 Spole¢nost postupovala pfi posouzeni snizeni hodnoty nasledovné:

Financni aktiva, ktera nejsou klasifikovana jako nastroje ocenované v redlné hodnoté vykazované
do zisku nebo ztraty, jsou vzdy k datu individudlni Ucetni zavérky posuzovana za Ucelem zjisténi, zda
existuje objektivni dlikaz o tom, Ze doslo ke sniZeni jejich hodnoty. Hodnota financniho aktiva se snizi,
pokud existuje objektivni diikaz snizeni hodnoty v dlsledku jedné nebo vice udalosti, ke kterym doslo
po prvotnim zauctovani aktiva, a pokud tato ztratova udalost (nebo udalosti) méla vliv na odhadované
budouci penézni toky daného aktiva, které Ize spolehlivé odhadnout. Objektivni dikazy o tom, Ze doslo
ke snizeni hodnoty financnich aktiv, zahrnuji prodleni ¢i neplaceni ze strany dluznika, restrukturalizaci
pohledavky SpoleCnosti za podminek, o nichz by SpoleCnost jinak neuvazovala, naznaky konkurzu
dluznika ¢i emitenta, nepfiznivé zmény v platebni situaci dluznik( ¢i emitentll, hospodarské podminky,
které koreluji s prodlenimi ¢i zanikem aktivniho trhu u cenného papiru.

Finan¢ni aktiva oceriovand zistatkovou hodnotou

Spolecnost zvazuje dlkazy snizeni hodnoty finan¢nich aktiv oceriovanych zlstatkovou hodnotou
(poskytnuté Gvéry), jak na Urovni jednotlivych aktiv, tak na spolecné Grovni. VSechna jednotlive
vyznamna aktiva jsou posuzovana z hlediska konkrétniho snizeni hodnoty. Ta, u nichZ neni zjisténo
konkrétni snizeni hodnoty, jsou nasledné posuzovana spolecné z hlediska pfipadného snizeni hodnoty,
které nastalo, avSak dosud nebylo zjiSténo. Aktiva, kterd nejsou jednotlivé vyznamna, jsou spolecné
posuzovana z hlediska snizeni hodnoty tak, ze se seskupi aktiva s podobnymi charakteristikami rizik.
Ztrata ze snizeni hodnoty financniho aktiva ocenéného zlstatkovou hodnotou se vypocte jako rozdil
mezi jeho Ucetni hodnotou a soucasnou hodnotou odhadovanych budoucich penéznich tokd
diskontovanych ptvodni efektivni Grokovou mirou daného aktiva. Ztraty se zalctuji do zisku nebo ztraty
a zohledni se na Uctu opravnych polozek k poskytnutym Gvérdim, pohledavkam z obchodnich vztahl
a ostatnim pohledavkam ¢ finanénim aktivim drzenym do splatnosti. Urok z aktiva se snizenou
hodnotou se nadale Uctuje. Pokud se v disledku udalosti, ktera nastala po zalctovani snizeni hodnoty,
ztrata ze snizeni hodnoty snizi, provede se storno tohoto snizeni hodnoty prostfednictvim zisku nebo
ztraty.
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3. Prijeti novych ¢i revidovanych standardii

3.1. IFRS 16 ,Leasingy" (vydané v lednu 2016 a ucinné pro rocni uctovaci
obdobi zacinajici 1. ledna 2019 nebo pozdéji).

Tento novy standard zavadi nové principy pro vykazovani, ocefovani, prezentaci a zvefejiovani
leasingd. IFRS 16 eliminuje klasifikaci operativniho a financniho leasingu u najemce jak ji definuje IAS
17 a misto toho zavadi jednotny model Gctovani pro ndjemce. Najemci budou povinni vykazat: (a) aktiva
a zavazky pro vSechny leasingy delSi nez 12 mésicli, pokud nepljde o aktiva malé hodnoty; a (b)
odpisovani pronajatych aktiv oddélené od Uroku ze zavazk{ z leasingu ve vykazu zisk( a ztrat. Z hlediska
pronajimatele prebira IFRS 16 vétsinu Uctovacich zasad ze soucasného standardu IAS 17. Pronajimatel
pokracuje v klasifikaci operativniho a financniho leasingu a v rozdilném Uctovani téchto dvou typ
leasingu.

Aplikace standardu nema vyznamny dopad na mezitimni Ucetni zavérku Spolecnosti.

4. Poskytnuté avéry

Vsechny Gvéry poskytnuté Spolecnosti byly poskytnuty spolec¢nostem Skupiny (viz Poznamka 11).

(tis. KS) 30.6.2019 31.12.2018
Dlouhodoba aktiva

Dlouhodobé tveéry 747 333 2 974 387
Nabeéhlé prislusenstvi - dlouhodoba ¢ast 61 542 46 736
Kratkodoba aktiva

Kratkodobé Gvéry 2 536 405

Nabéhlé pfislusenstvi — kratkodoba Cast 79 291 77 240
Poskytnuté Gvéry celkem 3424 570 3 098 363

Poskytnuté Gvéry byly vykazany v nabéhlé hodnoté a toto ocenéni se vyznamné nelisi od ptipadného
ocenéni realnou hodnotou.

V prvnim pololeti roku 2019 se hodnota Gvérd celkové zvysila o 309 350 tis. K&. Cerpano z Gvérovych
ramcl bylo 505 050 tis. K¢ a splaceno 256 700 tis. K¢. Pfijaté Groky Cinily 44 500 tis. KC. Byl ¢erpan
terminovany Gvér ve vysi 61 000 tis. KC.

5. Odlozena danova pohledavka

Odlozena dan byla vypoctena s pouzitim sazby 19%. Odlozena dariova pohledavka k 30. ¢ervnu 2019
ve vySi 3 029 tis. K¢ byla vypoctena z nabéhlych Grokl dluhopisti prodanych fyzickym osobam
nevyplacenych do 30. ¢ervna 2019, jeZ budou danové uznatelnym nakladem aZ v okamziku jejich
vyplaceni. Dalsi informace o vypoctu odlozené dané jsou k dispozici v poznamce 10. Dan z prijm0.
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6. Penézni prostredky

Pro Ucely sestaveni piehledu o penéznich tocich penézni prostfedky zahrnuji penize v pokladné a na
bankovnich Gctech. Zlstatek penéznich prostiedkl ke konci obdobi vykazany v prehledu o penéznich
tocich Ize odsouhlasit na pfislusné polozky vykazu o financni pozici nasledujicim zpsobem:

(tis. K&) 30.6.2019 31.12.2018
Pokladni hotovost 16 17
Penize na bankovnich Gctech 5180 8111
Penézni prostiedky celkem 5196 8128

7. Zakladni kapital

Spolecnost je plné vlastnéna spolecnosti UNICAPITAL N.V., spolecnost zalozena dle pravnich predpist
Nizozemského kralovstvi, zapsana do nizozemského obchodniho rejstiiku 27. ¢ervence 2016. Konecnym
vlastnikem Skupiny, ktery se 100% podilem na zakladnim kapitdlu a 100% podilem na hlasovacich
pravech ovlada UNICAPITAL N.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 13. Fijnu 2016, sloZila spolecnost UNICAPITAL N.V. zakladni
kapital ve vysi 2 mil. KE. Za sledované obdobi od 1. ledna 2019 do 30. ¢ervna 2019 nedoslo ke zméné
ve vysi zakladniho kapitalu.

S akciemi spolecnosti jsou spojena prava a povinnosti vyplyvajici z obecné zavaznych pravnich predpist
a stanov. Akcionaf ma zejména pravo Ucastnit se valné hromady, hlasovat na ni, pozadovat a dostat
na ni vysvétleni zalezitosti tykajicich se spolecnosti nebo ji ovlddanych osob, je-li takové vysvétleni
potfebné pro posouzeni obsahu zaleZitosti zafazenych na valnou hromadu nebo pro vykon jeho
akcionarskych prav na ni, a uplatiiovat navrhy a protinavrhy k zalezitostem zafazenym na porad valné
hromady. Akcionaf ma pravo na podil na zisku spolecnosti (dividendu), ktery valnd hromada schvalila
k rozdéleni mezi akcionare.

8. Vydané dluhopisy

Spolec¢nost v roce 2017 vefejné nabizela dluhopisy v celkovém objemu 3 700 000 tis. K& Z tohoto
objemu nebyly k datu sestaveni této mezitimni Gcetni zavérky upsany, pripadné doslo rozhodnutim
predstavenstva k jejich zaniku, dluhopisy v hodnoté 294 300 tis. K¢, a proto nejsou zavazkem
Spolecnosti. Vysledna nominalni hodnota upsanych dluhopis@ k 30. ¢ervnu 2019 tak cini 3 405 700 tis.
KE. Celkova hodnota prfislusenstvi z titulu vydanych dluhopis@ k 30. ¢ervnu 2019 je 26 957 tis. KC.
Spolecnost upsala (resp. prodala vlastni dluhopisy tj. dluhopisy dfive emitované a neupsané) nékteré
dluhopisy za cenu nizsi nez nominalni hodnota, celkovy diskont k nominalni hodnoté Cini k 30. ¢ervnu
2019 1 129 tis. K¢

Vysledna hodnota zavazkd z titulu emitovanych dluhopis( je 3 431 528 tis. K¢:

(tis. KS) 30.6.2019 31.12.2018
Vydané dluhopisy

Emitované dluhopisy brutto 3700 000 3 700 000
Neupsana Cast emitovanych dluhopist, zaniklé dluhopisy - 294 300 - 646 100
Prémie/diskont -1 129

Prislusenstvi 26 957 52 794
Vydané dluhopisy netto véetné prislusenstvi 3431528 3106 694
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Objem vydanych dluhopis{ klasifikovany dle zlstatkové splatnosti jako dlouhodoby zavazek je 2 337 500
tis. K&, objem vydanych dluhopist klasifikovany jako kratkodoby zavazek je 1 068 200 tis KC.

(tis. K¢) 30.6.2019 31.12.2018
Struktura vydanych dluhopis@ (v nominalni hodnoté)

Dluhopisy se zistatkovou dobou splatnosti > 5 let 0 420 000
Dluhopisy se zistatkovou dobou splatnosti 1-5 let 2 337 500 2 633 900
Dluhopisy se zlistatkovou dobou splatnosti < 1 rok 1 068 200 0
Prémie / diskont -1 129

Uroky splatné do 1 roku 26 957 52 794
Vydané dluhopisy netto celkem 3431528 3106 694

Rozpis jednotlivych emisi s uvedenim splatnosti a celkovou nominalni hodnotou upsanych dluhopis(
k 30. ¢ervnu 2019:

Nominalni hodnota

ISIN Urokova sazba Datum Splatnosti (tis K&)
Listinna forma

CzZ0003515652 3,3% 1.2.2020 599 400
CzZ0003515645 4,0% 1.2.2022 262 500
Cz0003515637 4,7% 1.2.2024 169 900
CZ0003516791 3,3% 28.6.2020 900 000
Cz0003516783 4,0% 28.6.2022 300 000
Cz0003516767 4,7% 28.6.2024 250 100
Zaknihovana forma

CZ0003516064 3,3% 8.3.2020 469 000
Cz0003516072 4,0% 8.3.2022 300 000
Cz0003516080 4,0% 8.3.2022 155 000
Celkem upsané dluhopisy 3 405 700

Redlna hodnota prodanych dluhopisti k 30. ¢ervnu 2019 ¢ini 3 405 840 tis. KC. Byla vypocitana s pouZzitim
Urokové miry odpovidajici Urokovym sazbam nastrojl se stejnou mirou rizika, jejichz prostfednictvim
spolec¢nosti ve Skupiné se stejnym rizikovym profilem ziskaly prostfedky na stejnych kapitalovych trzich
jako SpoleCnost.

Rekonciliace financnich zavazk{ ve vykazu penéznich tok{ je uvedena v tabulce nize:

Prodej/zpétny
odkup/zanik Nabéhly Vyplata Splatnost
(tis. KS) 31.12.2018 dluhopisti urok uroku < 1rok 30.6.2019
Vydané dluhopisy — dlouhodobé 3 053 900 351 800 -1 068 200 2 337 500
Vydané dluhopisy — kratkodobé 52 794 -1129 57986  -83822 1 068 200 1094 028
Vydané dluhopisy celkem 3106 694 350 671 57986 -83 822 0 3431528

Vlastnici dluhopis mohou za urcitych podminek poZadovat nebo rozhodnout o jejich pred¢asném
splaceni. Tyto podminky k 30. ¢ervnu 2019 nenastaly.
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9. Ostatni kratkodobé zavazky

(tis. KC) 30.6.2019 31.12.2018
Zavazky z obchodnich vztah{ 253 955
Zavazky k zaméstnancim 117 89
Socialni zabezpeceni a zdravotni pojisténi 63 57
Srazkova dan z vyplacenych Grokd z vydanych diuhopisd 3934 3934
Ostatni zavazky vidi statu 30 22
Dohadné ucty pasivni 514 514
Jiné zavazky 53 33
Celkem zavazky z obchodnich vztahii a ostatni zavazky 4 964 5604

Tyto zavazky jsou kratkodobé a pred Ih{tou splatnosti. Zavazky byly vykazany v nabéhlé hodnoté a toto
ocenéni se vyznamné nelisi od pfipadného ocenéni redlnou hodnotou.

10. Dan z prijmu
Dan z pfijm0 byla vypoctena k 30. ¢ervnu 2019 ve vysi 3 029 tis. KE. Rozdélena je nasledovné:

e Dan splatna ve vysi 0 tis. K¢
¢ Dan odloZena ve vysi 3 029 tis. K¢

Splatna dan byla vypoctena v nulové hodnoté z dlvodu poniZeni danového zakladu souvisejiciho
s prechodnymi rozdily mezi Gcetnim a dafovym zachycenim zalctovanych, ale nevyplacenych Grokd
z dluhopist fyzickym osobam. Odlozena dan souvisi se sniZzenim odlozené darnové pohledavky z téhoz
ddvodu. Vyse predmétnych nevyplacenych drokd k 30. ¢ervnu 2019 ¢ini 15 940 tis. KC. oproti 16 389
tis. K¢ k 31. prosinci 2018.

11. Transakce se spriznénymi osobami

Mezi nejvyznamnéjsi transakce se spfiznénymi stranami v obdobi 1. ledna 2019 — 30. ¢ervna 2019 patfi:

e Dne 24. kvétna 2019 byl poskytnut terminovany GUvér s Urokovou sazbou 4,5% spolecnosti
Nemovitosti najemniho bydleni II a.s. ve vysi 61 mil. K&, Splatnost Gvéru 24. kvétna 2024.

e Dne 17. ¢ervna 2019 byl poskytnut Uvérovy ramec s Urokovou sazbou 5,0% spolecnosti
LEDRICA TRADING a.s. ve vysi 100 mil. K& K 30. Cervnu 2019 bylo z tohoto ramce Cerpano
90,8 mil. K&. Splatnost Gvéru 17. ¢ervna 2024.

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

Vysledkové polozky:

01.01.2019 - 01.01.2018 -

(tis. K&) Spriznena strana 30.06.2019 30.06.2018

Urokové vynosy

UNICAPITAL N.V. Matefska spolecnost 25 470 22922
UNICAPITAL Finance a.s. Sesterska spolecnost 21 082 20 798
UNICAPITAL DEVELOPMENT s.r.o. Ostatni ve Skupiné 3 365 4 500
UNICAPITAL AGRO a.s. Ostatni ve Skupiné 133 133
UNICAPITAL Healthcare a.s. Sesterska spole¢nost 10 927 14 376
Nemovitosti najemniho bydleni II a.s. Sesterska spole¢nost 229 0
LEDRICA TRADING a.s. Sesterska spolecnost 151 0
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UNICAPITAL InvestI a.s.
Mezitimni individualni neauditovana Ucetni zaverka za

obdobi koncici 30.

¢ervna 2019

Urokové vynosy celkem 61 356 62729
Urokové naklady

Banka CREDITAS a.s. Ostatni ve Skupiné 7 205 3795
Urokové naklady celkem 7 205 3795
Administrativni naklady

Banka CREDITAS a.s. Ostatni ve Skupiné 1108 215
Pereta Estates s.r.o. Ostatni ve Skupiné 7 15
UNICAPITAL N.V. Matefska spolecnost 286 0
Naklady celkem 1401 230
Rozvahové polozky:

(tis. K<) Spfiznéna strana 30.6.2019  31.12.2018
Poskytnuté ptijcky véetné nabéhlého prislusenstvi

UNICAPITAL N.V. Materska spoleCnost 1551 246 1223527
UNICAPITAL Finance a.s. Sesterska spolecnost 1 064 449 1221367
UNICAPITAL DEVELOPMENT s.r.o0. Ostatni ve Skupiné 156 061 163 896
UNICAPITAL AGRO a.s. Ostatni ve Skupiné 6 449 6316
UNICAPITAL Healthcare a.s. Sesterska spolecnost 494 184 483 257
Nemovitosti najemniho bydleni II a.s. Sesterska spolecnost 61229 0
LEDRICA TRADING a.s. Sesterska spolecnost 90 951 0
Poskytnuté piijcky 3424 570 3 098 363
Vydané dluhopisy v nominalni hodnoté

Banka CREDITAS a.s. Ostatni ve Skupiné 684 000 272 000
Vydané dluhopisy celkem 684 000 272 000

Spolecnost poskytla v obdobi 1. ledna 2019 — 30. ¢ervna 2019 odmény klicovym ¢lendim managementu
v celkové vysi 300 tis. K¢ (za srovnatelné obdobi roku 2018 cinily odmény 600 tis. Kc).

12. Podminéné zavazky a podminéna aktiva

Ke dni sestaveni Ucetni zavérky Spolecnost neevidovala Zadné podminéné zavazky ani podminéna aktiva.

13. Nasledné udalosti

Po datu sestaveni ucetni zavérky nedoslo k Zzadnym udalostem, které by mély vyznamny dopad na

finan¢ni pozici a finan¢ni vykonnost Spole¢nosti.
V Praze dne 23. zafi 2019

JUDr. Alena Sikorova

Predseda predstavenstva
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