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Prospekt za uvrstitev obveznic druzbe Union hoteli d.d. z oznako GHU1 v trgovanje na organiziranem trgu

UVOD IN POMEMBNA OPOZORILA

Ta »Prospekt za uvrstitev obveznic druzbe Union hoteli, d.d., z oznako GHU1, v
trgovanje na organiziranem trgu« (v nadaljevanju: Prospekt) je veljaven do dne
29.10.2021. Obveznost dopolnitve Prospekta se v primeru pomembnih novih
dejavnikov, veéjih napak ali veéjih netoénosti ne uporablja, €e Prospekt ni ve€ veljaven.

Ta Prospekt je pripravljen za namen uvrstitve novo izdanih obveznic z oznako GHU1 in ISIN
kodo SI0032104000 (v nadaljevanju: Obveznice) izdajatelja druzbe Union hoteli, d.d.,
MikloSiceva ulica 1, 1000 Ljubljana, Slovenija (v nadaljevanju: Izdajatelj ali Union hoteli d.d. ali
druzba) v trgovanje na organiziranem trgu in za zagotovitev informacij o Izdajatelju in
Obveznicah obstoje¢im in bodogim imetnikom Obveznic.

Ponudba oziroma prva prodaja (v nadaljevanju tudi: ponudba oziroma prodaja) Obveznic
Izdajatelja je bila izvedena v Republiki Sloveniji skladno z dolo¢bami ZTFI-1 in Uredbe (EU)
2017/1129 Evropskega parlamenta in Sveta z dne 14. junija 2017 (v nadaljevanju: Prospektna
uredba), pri ¢emer je bila uporabljena izjema glede obveznosti objave prospekta za ponudbo
vrednostnih papirjev, katerih nominalna vrednost na enoto je najmanj 100.000 EUR, v skladu
s to¢ko c) Cetrtega odstavka 1. Clena Prospekine uredbe in prvim odstavkom 3. ¢lena
Prospektne uredbe.

Pri sprejemanju odloCitve o vlaganjih v Obveznice naj se potencialni vlagatelji zanasajo na
lasten pregled Izdajatelja in vsebino tega Prospekta, vklju€no s prisotnimi tveganiji. Informacije
v Prospektu niso nalozbena priporocila, ne investicijsko oz. osebno svetovanje, niti pravni,
davéni ali drugacéni strokovni nasveti. Za takSne nasvete se mora vsak potencialni vlagatel]
obrniti na svojega odvetnika, dav€énega svetovalca oziroma drugega ustreznega strokovnjaka.
Pred odlo¢itvijo o investiciji v Obveznice je treba ta Prospekt prebrati v celoti. Ob tem se morajo
vlagatelji zavedati, da Prospekt ne vsebuje nujno vseh informacij, ki bi lahko bile potrebne za
presojo smotrnosti nakupa Obveznic. Potencialni vlagatelj je tako v celoti sam odgovoren za
pridobitev dodatnih informacij, za oblikovanje analiz ter ocen finan€nega stanja in tveganosti
Izdajatelja, v obsegu in na nadin, ki ga ocenjuje za potrebnega ali primernega, kot tudi za
oceno primernosti njegove naloZzbe v Obveznice. Ob tem se mora potencialni vlagatel;
zavedati, da so se poslovanje, rezultati poslovanja, finanéno stanje in obeti Izdajatelja od
datuma priprave Prospekta lahko spremenili. I1zdajatelj tega Prospekta navkljub temu ne bo
spreminjal ali dopolnjeval. O vseh pomembnih poslovnih dogodkih sicer lzdajatelj javnost
obves¢a z objavo na svojih spletnih straneh: https://www.uhcollection.si/ in na elektronskem
sistemu obveS&anja Ljubljanske borze, d.d. Ljubljana SEO-netu: http://seonet.ljse.si/.

Prospekt so pripravile odgovorne osebe Izdajatelja. Union hoteli d.d. kot Izdajatelj Obveznic
sprejema vso odgovornost za pravilnost in popolnost informacij, podanih oz. prikazanih v tem
Prospektu na dan priprave tega Prospekta. Odgovorne osebe lzdajatelja z vso primerno
skrbnostjo zagotavljajo, da so, po njihovem najboljSem vedenju, informacije, vsebovane v
Prospektu, po tem, ko so za to poskrbeli po svojih najboljS§ih mo&eh in z vso primerno
skrbnostjo, v skladu z dejstvi in da ni bil izpu8€en noben pomemben podatek, ki bi lahko vplival
na pomen teh informacij oz. Prospekta.

Izdajatelj je za strokovno svetovanije in storitve s podrocja ZTFI-1 v zvezi s prodajo Obveznic
ter njihovo izdajo v centralnem registru vrednostnih papirjev KDD in uvrstitvijo v trgovanje na
organiziranem trgu Ljubljanske borze sklenil pogodbo z NLB d.d., Ljubljana (organizator
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izdaje), storitve pravnega svetovanja v zvezi z izdajo Obveznic pa je izvajal Odvetnik Mitja
Vidmar iz Ljubljane (pravni svetovalec). Pravni svetovalec in organizator izdaje ne prevzemata
odgovornosti za pravilnost, resnicnost ali popolnost podatkov, vsebovanih v Prospektu. Pri tem
strokovno svetovanje in pripravljeni dokumenti s strani organizatorja izdaje in pravnega
svetovalca za lzdajatelja niso zavezujo€i in se lzdajatelj po lastni presoji odlo¢a, ali bo
predlagane reSitve in pojasnila oziroma pripombe organizatorja izdaje in pravnega svetovalca
sprejel v vsebino svojih dokumentov ali ne, in sam po lastni prosti presoji dolo¢i konéno vsebino
vseh dokumentov, vkljuéno s tem Prospektom. Organizator izdaje in pravni svetovalec ne
dajeta nobenih zagotovil ali jamstev, bodisi izrecnih ali implicitnih, glede to€nosti ali popolnosti
informacij v tem Prospektu, in na ni¢ v tem Prospektu se ni mozno sklicevati ali karkoli Steti kot
obljubo, dano s strani organizatorja izdaje.

Uporaba tega Prospekta je dovoljena samo za namen, za katerega je pripravijen. Uporaba
delov ali celotnega Prospekta v druge namene ni dovoljena, prav tako niso dovoljeni
nepooblas&ena distribucija, razmnozevanje in objava podatkov oz. delov besedila.

Razen &e ni drugace navedeno v tem Prospektu, ni nih¢e pooblas&en za dajanje informacij ali
zagotovil v zvezi z Obveznicami. Ce kdo daje tak$ne informacije, se nanje potencialni viagatelji
ne smejo zana$ati, kot da jih je potrdil Izdajatelj. Ce pride do izrogitve tega Prospekta ali
prodaje skladno z njim, to v nobenem primeru ne vkljuuje predpostavke, da v ¢asu od datuma
priprave tega Prospekta ni prislo do nobene spremembe v zvezi z lzdajateljem in njegovimi
odvisnimi druzbami kot celoto, niti ne pomeni, da so informacije v Prospektu to¢ne na katerikoli
datum, ki je kasnejSi od datuma priprave tega Prospekta.

Nekateri zneski, vklju€eni v ta Prospekt, so bili zaokroZeni in zaradi tega (a) so mozne majhne
razlike med zneski istih postavk oz. istovrstnih podatkov v razli¢nih tabelah in (b) sestevki
zneskov v dolo¢enih tabelah niso nujno aritmeticni sestevki Stevilk pred takim sesStevkom.

Ta Prospekt lahko vsebuje napovedi ali ocene dobi¢ka oziroma »projekcije prihodnosti«, ki se
ne nanaSajo na pretekla dejstva. Navedbe o projekcijah prihodnosti vklju€ujejo besede
»nacrtuje«, »ocenjuje«, »verjame«, »pri€akuje«, »cilla«, »namerava«, »bo«, »lahkox,
»predvideva«, »bi«, »bi lahko« ali podobne izraze ali njihove negacije. TakSne projekcije
prihodnosti vklju€ujejo znana in neznana tveganja, negotovosti in ostale pomembne dejavnike,
na katere lzdajatelj nima vpliva in bi lahko povzrocili, da bodo njegovi dejanski rezultati,
poslovanje ali dosezki bistveno drugacni od katerihkoli bodo€ih rezultatov, poslovanja ali
dosezkov, izrazenih ali vsebovanih v teh projekcijah prihodnosti. Takdne projekcije prihodnosti
temeljijo na Stevilnih predpostavkah glede sedanje in bodoCe poslovne strategije Izdajatelja
ter okolja, v katerem posluje sedaj in bo posloval v prihodnosti. Med pomembnimi dejavniki, ki
lahko povzro€ijo, da bodo dejanski rezultati, poslovanje ali dosezki lzdajatelja bistveno
drugacni od tistih, ki so izrazeni v projekcijah prihodnosti, so tisti, ki so opisani v poglavju 2
(»Dejavniki tveganja«) in na drugih mestih v tem Prospektu. Te projekcije prihodnosti veljajo
samo na datum priprave tega Prospekta. 1zdajatelj izrecno zavraga kakrdnokoli obveznost ali
zavezo razposlati kakrénekoli posodobitve ali popravke projekcij prihodnosti, vsebovanih v tem
Prospektu, ki bi odrazale spremembe v njegovih napovedih glede takih projekcij, ali
kakrsnekoli spremembe dogodkov, pogojev ali okolisCin, na podlagi katerih so projekcije bile
narejene, razen Ce to zahteva zakonodaja ali pravila za kotacijo Ljubljanske borze, d.d.,
Ljubljana (»LJSE«). Potencialni vlagatelji se morajo zavedati, da lahko ve¢ pomembnih
dejavnikov povzro€i, da bodo dejanski rezultati bistveno drugacni od nacrtov, ciljev,
priCakovanj, ocen in napovedi, izraZzenih v takSnih projekcijah prihodnosti.
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Ta Prospekt je potrdila Agencija za trg vrednostnih papirjev, Poljanski nasip 6, Ljubljana
(ATVP) kot pristojni organ v skladu z Uredbo (EU) 2017/1129. Potrditev s strani ATVP pomeni,
da ta Prospekt izpolnjuje standarde glede popolnosti, razumljivosti in doslednosti, ki jih dolo¢a
Uredba (EU) 2017/1129, pri Cemer se takSna potrditev ne sme obravnavati kot kakrSnakoli
odobritev Izdajatelja ali kakovosti Obveznic, na katere se ta Prospekt nanasa.

Prospekt je objavljen na spletni strani lzdajatelja www.uhcollection.si/sl in na elektronskem
sistemu obvescanja Ljubljanske borze d.d. Ljubljana SEOnet-u: http://seonet.ljse.si/. O vseh
pomembnih poslovnih dogodkih sicer Izdajatelj javnost obveS€a z objavo na svojih spletnih
straneh www.uhcollection.si/sl in na elektronskem sistemu obves€anja Ljubljanske borze d.d.
Ljubljana SEOnet-u: http://seonet.ljse.si/.
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OKRAJSAVA:

ATVP

Centralni Register

Dan Dospelosti Placila Obresti

Dan Izdaje

Dan Prenehanja Omejitev

Dospelost Obveznice
DDV

EUR

evro racun

EURIBOR

EU

Imetnik

KDD

Ljubljanska borza ali LJSE

NLB d.d.

Obrestna mera

Odkupna Ponudba

UNION HOTELI

KAZALO OKRAJSAV

CELOTEN NAZIV:

Agencija za trg vrednostnih papirjev, Poljanski nasip 6,
Ljubljana

Centralni register vrednostnih papirjev, ki ga vodi KDD

24. 6. vsakega leta do dospelosti Obveznice, zadensi z
24. 6. 2021

24. 6. 2020

Dan, ko je kupnina za Obveznice pla¢ana Imetnikom, ki so
sprejeli Odkupno Ponudbo Izdajatelja

24. 6. 2023
Davek na dodano vrednost
evro

Racun, ki ga doloci Imetnik ali Upravi¢enec in na katerega
je mogoce izpladevati zneske v evrih iz naslova
obveznosti iz Obveznic

Medbanéna referencna obrestna mera znotraj Evropske
monetarne unije, vezana na evro

Evropska unija

Oseba, ki je vpisana v Centralni Register kot imetnik
dologenega Stevila Obveznic

KDD - Centralna klirinSko depotna druzba d.d., Tivolska
48, Ljubljana

Ljubljanska borza vrednostnih papirjev, d.d., Ljubljana,
Slovenska cesta 56, Ljubljana

Nova Ljubljanska banka d.d., Ljubljana, Trg republike 2,
Ljubljana, Slovenija

Do vkljuéno Dneva Prenehanja Omejitev 3,40 odstotka
letno, po takSnem dnevu pa 3,70 odstotka letno

Izdajateljevo obvestilo, dano vsem Imetnikom, ki vsebuje
zavezujoco ponudbo za odkup vseh Obveznic, dano pod
naslednjimi pogoji:

0] ponudba je veljavna vsaj
obvestila; in

(i) ponujena cena za eno Obveznico je enaka ali vi§ja
od vsote njenega nominalnega zneska in natecenih

‘ NLBD
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Obveznice
oz

Pogoji Obveznic

Prospekt

Prospektna uredba

Relevantni Cas

Relevantni Dan

SEOnet

Union hoteli d.d. ali Izdajatel;
ali Druzba

Skupina Union hoteli ali
Skupina

Upravi¢enec

Zavarovanje

UNION HOTELI

obresti, obraCunanih za obdobje od zadnjega Dneva
Dospelosti Pladila Obresti do Dneva Prenehanja Omejitev.

Obveznice druzbe Union hoteli d.d. z oznako GHUL1 in
ISIN kodo SI10032104000

Obligacijski zakonik (Ur. . RS, §t. 83/2001 in nadaljnji)

Obveznosti lzdajatelja in pravice iz Obveznic, ki so
vpisane v Centralnem Registru in veljajo za vsako izmed
Obveznic

Ta prospekt

Uredba (EU) &t. 2017/1129 Evropskega parlamenta in
Sveta z dne 14. junija 2017 o prospektu, ki se objavi ob
ponudbi vrednostnih papirjev javnosti ali njihovi uvrstitvi v
trgovanje na reguliranem trgu, in razveljavitvi Direktive
2003/71/ES (OJ L 168, 30. 6. 2017, s spremembami in
dopolnitvami)

Zakljutek zadnjega KDD Delovnega Dne pred dnem
dospelosti posamezne obveznosti iz Obveznice

Kasnej8i izmed naslednjih dni: (a) dan dospelosti placila in
(b) v primeru, &e je bilo placilo neutemeljeno zadrzano ali
zavrnjeno, dan, ko lzdajatelj obvesti Upravi¢enca, da bo
placilo izvrsil, ko bo Izdajatelj od njega prejel podatke,
potrebne za izplailo (razen &e Izdajatelj kasneje ponovno
krdi svoje placilne obveznosti)

Informacijski sistem elektronskih objav Ljubljanske borze
vrednostnih papirjev, d.d., Ljubljana (http://seonet.ljse.si)

Union hoteli d.d., MikloSi¢eva ulica 1, 1000 Ljubljana

Union hoteli d.d. in njene odvisne druzbe, nastete v
Prospektu

Oseba, ki je ob Relevantnem Casu v Centralnem Registru
vpisana kot oseba, ki ima pravico prejeti izpolnitev
denarne obveznosti iz Obveznice

Hipoteka, zastavna pravica, odstop v zavarovanje ali
druga pravica na premozenju ¢lanov Skupine, s katero se
zavarujejo obveznosti kakSne osebe, kakor tudi vsaka
druga pogodba ali ureditev s podobnim ucinkom (pri
C¢emer v izogib dvomov ta pojem ne vkljuCuje porosStev ali
garancij, niti zastave ali odstopa terjatev do clanov
Skupine)
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ZDavP-2

ZDDPO-2

ZDoh-2
ZDDV-1

ZGD-1

ZNVP-1

ZTFI-1

Zakon o davénem postopku (Ur. I. RS, &t. 13/2011 in
nadaljnii)

Zakon o davku od dohodkov pravnih oseb (Ur. I. RS, St.
117/2006 in nadaljnji)

Zakon o dohodnini (Ur. I. RS, §t. 13/2011 in nadaljnji)
Zakon o davku na dodano vrednost (Ur. |. RS, &t. 13/2011
in nadaljnji)

Zakon o gospodarskih druzbah (Ur. I. RS, &t. 65/2009 in
nadaljnii)

Zakon o nematerializiranih vrednostnih papirjih (Ur. I. RS,
8t. 75/2015 in nadaljnji)

Zakon o trgu finanénih instrumentov (Ur. I. RS, §t. 17/2019
in nadaljn;ji)

KAZALO SKLICEVANJ

SKLICEVANJE:

https://www.uhcollection.si/sl/p
oslovna-obvestila

https://www.uhcollection.si/sl/p
oslovna-obvestila

https://www.uhcollection.si/sl

UNION HOTELI

PODATKI:

Letni porocili Skupine Union hoteli za poslovni leti 2019 in
2018

Porocilo o poslovanju Skupine Union hoteli in druzbe Union
hoteli d.d. v prvem polletju 2020

Spletne strani Izdajatelja

: NLBD
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1 ODGOVORNE OSEBE, INFORMACIJE TRETJIH OSEB,
POROCILA STROKOVNJAKOV IN POTRDITEV PRISTOJNIH
ORGANOV

Oseba na strani Izdajatelja, odgovorna za informacije, navedene v tem Prospektu, je izvrani
direktor, Matej Rigelnik.

»Spodaj podpisani, kot odgovorna oseba izdajatelja Union hoteli d.d., MikloSi¢eva ulica 1, 1000
Ljubljana, izjavljam, da so po mojem najboljSem vedenju informacije v Prospektu skladne z
dejstvi in da v Prospektu ni izpuS&ena nobena informacija, ki bi lahko vplivala na njegov
pomen.«

Ljubljana, 13. 10. 2020

Digitalno podpisal Matej

Matej Rigelnik sam 01102 122641

+01'00'

Matej Rigelnik,

izvrSni direktor

V ta Prospekt ni vkljuéena nobena izjava ali porocilo, pripisano osebi kot strokovnjaku, niti
izjava ali porocilo, pripravljeno na zahtevo lzdajatelja, zato ni potrebno iskati nobenega
soglasja oziroma odobritve takega strokovnjaka.

Ta Prospekt je potrdila Agencija za trg vrednostnih papirjev, Poljanski nasip 6, Ljubljana
(ATVP) kot pristojni organ v skladu z Uredbo (EU) 2017/1129. Potrditev s strani ATVP pomeni,
da ta Prospekt izpolnjuje standarde glede popolnosti, razumljivosti in doslednosti, ki jih dolo¢a
Uredba (EU) 2017/1129, pri Cemer se takSna potrditev ne sme obravnavati kot kakrdnakoli
odobritev Izdajatelja ali kakovosti Obveznic, na katere se ta Prospekt nanasa.
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2 DEJAVNIKI TVEGANJA

Nalozba v Obveznice je podvrZena tveganjem. Potencialni vlagatelji morajo pred odlogitvijo o
nalozbi v Obveznice natan¢no preuciti vse informacije, ki so navedene v tem Prospektu ali so
v Prospekt vklju¢ene s sklicevanjem, vkljuéno s spodaj navedenimi dejavniki tveganj in
negotovosti. Pojav katerega koli od spodaj navedenih dogodkov lahko pomembno negativno
vpliva na Izdajateljevo poslovanje, njegov finanéni polozaj, uresni€evanje zastavljenih ciljev in
njegove rezultate poslovanja, kar vse lahko negativno vpliva na lzdajateljevo sposobnost
izplaCevanja oziroma izpolnjevanja obveznosti na podlagi Obveznic.

Dejavniki tveganj, opisani v nadaljevanju, predstavljajo omejen nabor tveganj, ki so specificna
za lzdajatelja in zelo pomembna za vlagatelje, zaradi ¢esar jih morajo potencialni vlagatelji
upostevati pri sprejemanju odlogitve o nalozbi v Obveznice. Ceprav Izdajatelj meni, da so
spodaj opisani dejavniki tveganja in negotovosti izredno pomembni za poslovanje Izdajatelja,
za panogo ter za imetnike obveznic, to niso edina tveganja, s katerimi se I1zdajatelj soo¢a. Za
druga tveganja, dogodke, dejstva ali okoliS¢ine, s katerimi Izdajatelj trenutno ni seznanjen, ni
izkljuCeno, da se ne morejo izkazati za pomembna oziroma za Skodljiva za poslovanje
Izdajatelja, njegove rezultate poslovanja in finan¢no stanje, kar vse lahko vodi v zmanjSanje
Izdajateljeve sposobnosti glede izpolnjevanja obveznosti na podlagi Obveznic.

V nadaljevanju so navedena in podrobneje opisana tveganja, ki lahko vplivajo na lzdajateljevo
sposobnost izpolnjevanja obveznosti do vlagateljev v vrednostne papirje. Navedena tveganja
so specifiCna za izdajatelja in vrednostne papirje ter so pomembna za sprejetje odloCitve
vlagateljev o nalozbi. K opisu posameznega tveganja je dodano pojasnilo, kako posamezen
dejavnik vpliva na izdajatelja in vrednostne papirje. Dejavniki tveganja so razvrs€eni po
kategorijah po vrstnem redu od najpomembnejSih do manj pomembnejSih (enako znotraj
posamezne kategorije - najpomembnejsi dejavniki so navedeni najpre;j).

V okviru vsakega poglavja Izdajatelj navaja tveganja, ki se mu zdijo pomembna in specifi¢na
in jih I1zdajatelj redno spremlja, ne glede na to, ali jih ocenjuje za visoka, zmerna ali nizka, z
namenom, da vlagatelji v vrednostne papirje laZje oblikujejo presojo za sprejem odlocCitve o
nalozbi.

2.1 TVEGANJA, POVEZANA Z IZDAJATELJEM

Skupina Union hoteli ima vzpostavljen celovit sistem upravljanja tveganj, znacilnih za
hotelirsko dejavnost. Ukrepe za sistematiéno upravljanje priloZnosti in tveganj izvaja
centralizirano.

Posebno pozornost v druzbah Union hoteli d. d. in IP CENTRAL d. 0. 0. namenjajo upravljanju
tveganj, ki zajema ugotavljanje, merjenje, obvladovanje in spremljanje tveganj, ki jim je ali bi
jim lahko bila druzba izpostavljena pri svojem poslovanju.

Proces upravljanja tveganj je vzpostavljen na vseh ravneh poslovnega vodenja in odlo¢anja.
Prioritete na podrocju upravljanja tveganj doloCa glede na ocene verjetnosti za udejanjanje
doloCenega tveganja in glede na vplive tveganja na ocenjevani proces.

Sistemati¢no upravljanje tveganj vklju€uje dolocitev in izvedbo ukrepov za ublazitev vplivov ter
spremljanje uspesnosti upravljanja tveganj. V upravljanje tveganj in izkori§€anje priloznosti sta
vkljuCena sistematiCen proces planiranja in poroCanja ter nadzor nad poslovnimi procesi.
Druzbe posameznih poslovnih podro€ij izkazane priloZznosti in ukrepe za zmanjSanje
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ugotovljenih tveganj vgrajujejo v vse nacrte in analize odmikov, kar prispeva k lazjemu
presojanju njihovih poslovnih rezultatov in finanénega polozaja.

Izdajatelj obvladuje tveganja na ravni celotne Skupine Union hoteli. Kot Izdajatelj s posebno
pozornostjo spremlja in uravnava finan¢na in komercialna tveganja, uposteva pa tudi druga
specificna tveganja v hotelirski dejavnosti.

V nadaljevanju so predstavljena najpomembnejSa tveganja lzdajatelja, po vrsthem redu od
najpomembnejSih do manj pomembnih, nacin njihovega obvladovanja ter ocena
izpostavljenosti 1zdajatelja (in poslediéno vlagatelja) posameznemu tveganju.

2.1.1 Strateska tveganja

2.1.1.1 DruZba Union hoteli d.d. je pri svoji dejavnosti izpostavijena doloéenim strateSkim
tveganjem.

Tveganija, ki se pojavljajo v poslovanju, vplivajo na sposobnost izvajanja zastavljene strategije

in trajnostnega razvoja vseh druzb v Skupini Union hoteli. Izpostavljenost tveganjem zato

Izdajatelj, kot matiCna druzba Skupine Union hoteli (druzba Union hoteli d.d.), redno spremlja

v celotni Skupini.

Najvecdja strateSka tveganja Skupine, ki bi lahko vodila v nedoseganije ciljev, so:

¢ tveganje poveclanja Stevila ponudnikov alternativnih storitev

tveganje odpovedi napovedanih dogodkov

o tveganje slabsih letalskih povezav s Slovenijo
e tveganje povecanja Stevilka hotelskih kapacitet
e tveganje ne razkritja kon¢nega lastnika

e tveganje povezano z dolgoro¢no finanéno nalozbo v druzbo IP Central d.o.o0

2.1.1.2 Skupina Union hoteli posluje v visoko konkurenc¢ni panogi, zato lahko povecéanje
Stevila_ponudnikov_alternativnih _storitev_vpliva na _spremembe cen in_stratesSke
spremembe __povpraSevanja. lzdajatelj ocenjuje izpostavljenost tovrstnemu
prodajnemu tveganju za zmerno.

Zaradi potencialnega znizanja cen prodanih sob na tujih trgih in posledi¢no tudi cen na
domacem trgu, pove€anega Stevilo alternativnih oziroma ne hotelskih nastanitvenih kapacitet
v Ljubljani in v drugih slovenskih turisti¢nih regijah, trenda po organizaciji manjsih dogodkov v
prostorih podjetij ter rast Stevila ponudnikov tovrstnih kapacitet je Skupina Union hoteli
izpostavljena razliénim prodajno-strateSkim tveganjem. Skupina Union hoteli na tem podrocju
tveganja zmanjSuje z usmeritvijo na nove trge in kupce ter z inovativnimi pristopi na trgu s
ciliem ustvarjanja dodane vrednosti za goste in diverzifikacije od ostalih ponudnikov
alternativnih storitev v o¢eh kupcev.

Padec obsega prometa in izguba kupcev zaradi slabega gospodarskega stanja in sprememb
povpraSevanja bi lahko negativno vplivala na poslovanje Skupine, njen finan¢ni polozZaj in
rezultate poslovanja.
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2.1.1.3 Skupina Union hoteli je izpostavljena zmernemu tveganju odpovedi napovedanih
dogodkov oziroma tveganju izpada nacértovanih prihodkov.

Tveganje, povezano z odpovedmi ze napovedanih in potrienih dogodkov ter zmanjSanjem
obsega poslovnih gostov zaradi kriznih situacij oziroma tveganjem izpada nacrtovanih
prihodkov, Skupina Union hoteli zmanjSujejo s sodelovanjem s preverjenimi in zanesljivimi
strankami.

Ce bi bile odpovedi dogodkov, predvsem vegjih, bolj pogoste, bi slednje povzrogilo neugoden
vpliv na obseg poslovanja Skupine, vendar Union hoteli d.d. to tveganje ocenjujejo kot zmerno.

2.1.1.4 Skupina Union hoteli je izpostavljena zmernemu tveganju slabsih letalskih povezav s
Slovenijo.

Tveganje, povezano s slabSimi letalskimi povezavami s Slovenijo, je tveganje v zvezi s
premalo letalskimi povezavami s Slovenijo, kar predstavija problem pri pridobivanju
mednarodnih dogodkov, predvsem d{ezoceanskih. Prenehanje delovanja slovenskega
letalskega prevoznika Adria Airways ima lahko $e dodatne negativne posledice za turisti¢ni
sektor v Sloveniji, v kolikor ne bi bila vzpostavljena ekvivalentno razvejana mreza letalskih
povezav s strani drugih ponudnikov letalskih prevozov. Zelo ogrozeni bi bili mestni hoteli, ki so
odvisni od tujih gostov. Negativni vpliv pa bi bil tudi na mobilnost in privlacnost Slovenije kot
turisticne destinacije.

Skupina Union hoteli to tveganje zmanjSuje z dobro prepoznavnostjo na ljubljanskem in
slovenskem trgu.

Ce bi bile letalske povezave s Slovenijo nezadostne, bi slednje povzroéilo neugoden vpliv na
obseg poslovanja Skupine, vendar Union hoteli d.d. to tveganje ocenjujejo kot zmerno.

2.1.1.5 Skupina Union hoteli je izpostavljena zmernemu tveganju povedanja Stevila hotelskih
kapacitet.
Skupina Union hoteli je izpostavljena tveganju prihoda nove konkurence, povezane s

trenutnimi in bodoc&imi gradnjami v nove hotelske kapacitete in obnovami v Ljubljani in drugih
turisti€nih lokacijah v Sloveniji in s tem povecanega Stevilo hotelskih kapacitet.

Skupina Union hoteli na tem podrocju tveganje zmanjSuje z usmeritvijo na nove trge in kupce
ter z inovativnimi pristopi na trgu s ciliem ustvarjanja dodane vrednosti za goste in
diverzifikacije od ostalih ponudnikov alternativnih storitev v o€eh kupcev.

Povecanje Stevilka ponudnikov hotelskih kapacitet bi lahko zaradi cenovne konkurenénosti,
kot posledica potencialnega presezka ponudbe glede na povpradevanje, negativno vplivalo na
poslovanje Skupine, njen finan¢ni polozaj in rezultate poslovanja.

2.1.1.6 Skupina Union hoteli je izpostavljena zmernemu tveganju, povezanemu z ne
razkritiem koncnega lastnika druzbe Axor holding d.d.

Tveganje ne razkritja kon¢nega lastnika druzbe Axor holding d.d. je tveganje, povezano s tem,
da imetniki Obveznic ne razpolagajo z informacijo o kon¢nih lastnikih obvladujoCega lastnika,
Axor holding d.d., da jim niso poznane spremembe v lastniSki strukturi obvladujoCega lastnika
in tezje predvidijo spremembe ¢lanov upravnega odbora in spremembe strategij, ki jih postavlja
upravni odbor. Skupina Union hoteli to tveganje zmanjSuje z vsako letnim dobrim poslovanjem
Skupine in uvrstitvijo na Ljubljansko borzo, s €imer se je druzba Union hoteli d.d. zavezala k
dodatnemu poroc€anju Imetnikom Obveznic in drugim deleznikom.

Ce bi prislo do sprememb v lastniski strukturi obvladujode druzbe, sprememb pri &lanih
upravnega odbora ali drugih sprememb, povezanih z ne razkritem kon&nega lastnika, bi
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slednje lahko povzrocilo zelo neugoden vpliv na poslovanje Skupine, vendar Union hoteli d.d.
tveganje, povezano z ne razkritiem konc€ena lastnika Axor holding d.d., ocenjujejo kot zmerno.

2.1.1.7 Skupina Union hoteli je izpostavljena nizkemu tveganju, povezanemu z dolgoroc¢no
nalozbo v druzbo IP Central d.o.o..

Tveganje v zvezi z dolgoro¢no finanéno nalozbo v druzbo IP Central, d. o. o. je tveganje v
zvezi z ohranitvijo statusa invalidskega podjetja pri druzbi IP Central, d.o.o. Z izvedbo projekta
»nova poslovna strategija IP Central, d. 0. 0. — invalidom prijazen hotel« je Skupina Union
hoteli to tveganje minimizirala.

Ce bi prislo do izgube statusa invalidskega podietja, bi to negativno vplivalo na rezultat Skupine
Union hoteli, zaradi neto uCinka iz naslova izpada finan¢nih ugodnosti, ki jih je podjetje s
statusom invalidskega podjetja delezno, in potencialno negativnhega ugleda, povezanega z
izgubo in na¢inom izgube statusa invalidskega podjetja.

2.1.2 Tvegqanja, povezana s finanénim poloZajem lzdajatelja

2.1.2.1 DruZba Union hoteli d.d. je pri svoji dejavnosti izpostavliena doloéenim finanénim
tveganjem.

Dobi¢konosnost posameznega gospodarskega subjekta v konkurenéni industriji se najveckrat

meri po finan¢nih kazalnikih in ucinkih, nanje pa lahko vplivajo tudi dogodki oz. tveganja, ki so

povezana z gospodarskimi razmerami, razmerami na finanénih trgih, monetarnimi in fiskalnimi

politikami, kar ima lahko za posledico poslabsanje finanénega polozaja druzbe. Tudi Skupina

Union hoteli je izpostavljena tovrstnim tveganjem, zato jih redno spremlja.

Izpostavljenost finanénim tveganjem pomeni moznost sprememb postene vrednosti tveganju
izpostavljenih postavk (oslabitev sredstev, okrepitev dolgov), ki imajo neposredni vpliv na
poslovni izid in denarni tok podijetja, zato je njihovo obvladovanje bistvenega pomena za
uspeh, razvoj in ne nazadnje obstoj vsake druzbe.

Na finanCnem podroc¢ju najveC pozornosti namenjajo predvsem obvladovanju naslednjih
tvegan;:

¢ likvidnostno tveganije,
¢ kreditno tveganije,

e davcno tveganje,

e Obrestno tveganje.

2.1.2.2 Skupina Union hoteli je izpostavljena zmernemu likvidnostnemu tveganju oziroma
tveganju placilne nesposobnosti zaradi primanjkljaja razpoloZljivih financnih virov.

Nesposobnost poravnavanja teko€ih finan¢nih obveznosti zaradi primanjkljaja razpolozljivih
finan€nih virov oziroma likvidnostno tveganje se aktivnho obvladuje s spremljanjem denarnih
tokov in z mesecnim izdelovanjem likvidnostnih planov za prihodnje 3 mesecno obdobje.
Ustrezni ukrepi za zagotovitev likvidnih sredstev in obvladano likvidnostno tveganje so:

e planiranje likvidnosti — denarnih tokov,

e sprotno spremljanje uresniCevanja denarnega toka,
e likvidnostna rezerva druzbe,

e kreditiranje znotraj Skupine,

e izterjava in unov€evanje terjatev,
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e zavarovanje terjatev,
e prilaganje predvidenega investiranja in dezinvestiranja.

Tveganje kratkoroéne placilne sposobnosti je v druZzbah prisotno, kljub temu da se v druzbah
izvaja uc€inkovito upravljanje z denarnimi sredstvi (planiranje denarnih tokov).

Tveganje dolgorocne placilne sposobnosti je prisotno ob zapadlosti obstojeih posojil. Za
zagotovitev kratkoro¢ne in dolgoroéne likvidnosti je upravni odbor izvedel vse potrebne ukrepe,
Z izvajanjem politike rednega nacrtovanja denarnih tokov in upravljanja likvidnosti druzbe
Union hoteli d.d. in Skupine Union hoteli, v skladu s katero se azurno spremlja likvidnostna
situacija in denarni tokovi na dnevni ravni. Skupina Union hoteli sprotno spremlja in nacrtuje
upravljanje z likvidnostnimi sredstvi, pri Eemer skuSa tveganje financiranja razprsiti z najemom
virov financiranja na denarnem (banc¢na posojila) in kapitalskem trgu (obveznica, ki je predmet
tega Prospekta). Skupina Union hoteli z ustreznim obvladovanjem likvidnostnega tveganja
zagotavlja ustrezne likvidnostne vire za uravnavanje kratkorocnih sezonskih potreb po
obratnem kapitalu ter financiranju obnovitvenih in razSiritvenih investicij. Nesposobnost
poravnavanja tekocih finan¢nih obveznosti zaradi primanjkljaja razpolozljivih finan¢nih virov
oziroma likvidnostno tveganje se smatra kot eno od temeljnih tveganj vsakega gospodarskega
subjekta.

Ce bi prislo do plagilne nesposobnosti zaradi primanjkljaja razpolozljivih finanénih virov, bi
slednje povzro€ilo zelo neugoden vpliv na poslovanje Skupine, vendar Union hoteli d.d.
likvidnostno tveganje ocenjuje kot zmerno in obvladovano zaradi visoke razpoloZljive
likvidnosti in ustreznega obvladovanja likvidnostnega tveganja s sprotnim spremljanjem,
nacrtovanjem in upravljanjem z likvidnostnimi viri, dobrim poslovnim ugledom druzbe Union
hoteli d.d. in Skupine Union hoteli ter dobrim dostopom do finan¢nih trgov.

2.1.2.3 Skupina Union hoteli je izpostavljena zmernemu kreditnemu tveganju oziroma
tveganju nastanka izqube zaradi neizpolnitve obveznosti dolznika do druzbe.

Kreditno tveganje Skupina obvladuje s stalnim spremljanjem izterljivosti terjatev, usklajenostjo
terjatev po ro¢nosti z obveznostmi in pravo€asnim pridobivanjem ustreznih oblik zavarovanj
za zaS&Cito terjatev. Skupina stalno spremlja tudi boniteto poslovnih partnerjev ter povpre¢no
dobo vezave terjatev do kupcev.

Za primere potencialnega nastanka izgube ali dejanskega hastanka izgube zaradi neizpolnitve
obveznosti dolznika do druzbe, druzba Union hoteli d.d. oziroma Skupina, sprotno oblikuje
popravke vrednosti terjatev na podlagi ocene izterljivosti terjatev in na osnovi izkusenj iz
preteklih let. V nekaterih primerih pa lahko Skupina oceni povec€ano kreditno tveganje tudi, ¢e
je na podlagi informacij verjetno, da Skupina ne bo prejela neporavnanih pogodbenih zneskov
v celoti. Skupina s tem sprotnim spremljanjem, zagotovljenimi viri financiranja in za&cito
terjatev z ustrezno obliko zavarovanj ustrezno obvladuje to vrsto tveganja.

2.1.2.4 Skupina Union hoteli je izpostavljena nizkemu davénemu tveganju oziroma
povecéanemu davénemu tveqganju zaradi pogostih sorememb v davcéni zakonodaiji.

Skupina je izpostavljena davénemu tveganju na podro¢ju morebitnih davenih nepravilnosti
predvsem iz naslova placil davka na dodano vrednost, davka od dohodkov pravnih oseb in
nadomestila za uporabo stavbnega zemljis¢a.

Skupina Union hoteli nadzoruje davéno tveganje z rednimi posveti z davénimi svetovalci.
Poseben poudarek na davénem podrodju je na zagotavljanju ustreznih evidenc. Transakcije
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med povezanimi druzbami se izvajajo po trznih pogojih z doslednim spostovanjem sklenjenih
medsebojnih poslovnih pogodb, ki imajo ustrezno argumentacijo pri dolocitvi cenovne politike.

Skupina Union hoteli razmiSlja tudi o lo€itvi dejavnosti upravljanja z nepremicninami in
hotelirske dejavnosti, s ¢imer bi Se izboljSala transparentnost in s tem znizala dav&no tveganje.

2.1.2.5 Skupina Union hoteli je izpostavljena nizkemu obrestnemu tveganju oziroma
tveganju potencialne spremembe denarnih tokov zaradi spremembe obrestnih mer
na finanénih trgih.

Izpostavljenost obrestnemu tveganju predstavlja neugodno gibanje (dvig) obrestne mere.
Skupina Union hoteli je izpostavljena obrestnemu tveganju v nizki meri.

Ce bi prislo do izrazitega dviga obrestnih mer na finanénih trgih, bi slednje povzrogilo dodatni
negativni vpliv na denarne tokove in bi posledicno imelo neugoden vpliv na poslovanje
Skupine, vendar Union hoteli d.d. obrestno tveganje ocenjuje kot nizko in ustrezno
obvladovano. Druzba Union hoteli d.d. ima 60% odstotkov celotnih finanénih obveznosti
vezanih na spremenljivo obrestno mero, pri ¢emer obrestno tveganje obvladuje z ohranjanjem
ustreznega deleza posojil s fiksno obrestno mero oziroma s S&itenjem variabilne obrestne
mere z obrestnimi zamenjavami, rednim in aktivnim spremljanjem razmer na finan¢nih trgih in
trenda gibanja obrestnih mer, ki se Ze nekaj ¢asa gibljejo na histori¢no nizkih ravneh.

2.1.3 Tveganja, povezana s poslovnimi dejavnostmi in panoqgo lzdajatelja

2.1.3.1 Union hoteli d.d. je pri svoji dejavnosti izpostavijen dolocenim tveganjem,
povezanim z dejavnostjo in panogo.

Skupina Union hoteli je sestavljena iz obvladujoCe druzbe Union hoteli, d. d., MikloSi¢eva cesta
1, Ljubljana, ter odvisne druzbe, invalidskega podjetja IP Central d. o. 0., MikloSi¢eva cesta 9,
Ljubljana. Skupina Union hoteli upravlja stiri hotele (Grand hotel Union, uHotel, Hotel Lev in
Central hotel), 5 znamk, produktov oziroma nastanitvenih konceptov, ki imajo skupaj 757 sob
in enot in nepremiénine Modna hiSa v Ljubljani, del nepremicnine na Prazakovi ulici v Ljubljani,
poslovni prostor na Vosnjakovi ulici 5, poslovni prostor na Dalmatinovi ulici 4a in ostalo.

2.1.3.2 Skupina Union hoteli posluje v visoko konkurencni panogi, zato lahko spremembe
cen in spremembe povprasevanja vplivajo na viSino marz in trzni delez. |1zdajatelj
ocenjuje izpostavljenost tovrstnemu prodajnemu tveganju za visoko.

Zaradi poslovanja v razliCnih makroekonomskih razmerah in spreminjajoCih se pravnih in
konkurencnih okoljih je Skupina Union hoteli izpostavljena razli¢nim in razli¢no intenzivnim
prodajnim tveganjem. Skupina Union hoteli na tem podrocju tveganja pri konkurencnosti
storitev zmanjSuje z usmeritvijo na nove trge in kupce ter z inovativnimi pristopi na trgu. Cilj
druzbe je ponuditi gostu kvalitetno in raznovrstno storitev tako v gostinskem, kot v hotelskem
delu. Trudijo se povecati obseg raznovrstnih storitev tudi na segmentu kongresnega turizma
poslovanja tako, da so zadovoljni tudi najbolj zahtevni poslovni gostje.

Padec obsega prometa in izguba kupcev zaradi slabega gospodarskega stanja in sprememb
povpradevanja bi lahko negativno vplivali na poslovanje Skupine, njen finan¢ni polozaj in
rezultate poslovanja.

2.1.3.3 Skupina Union hoteli je izpostavljena zmernemu kadrovskem tveganju oziroma
tveganju pomanjkanja ustreznega kadra.

V hotelirski panogi predstavlja najvelje tveganje pomanjkanje ustreznega kadra, katerega
druzba znizuje z razlicnimi ukrepi. Skupina Union hoteli omejujejo tveganje s sistemati¢nim

14 NLB®



Prospekt za uvrstitev obveznic druzbe Union hoteli d.d. z oznako GHU1 v trgovanje na organiziranem trgu

pristopom izobrazevanja in ocenjevanja vodij, z izvajanjem polletnih in letnih razgovorov ter
izdelavo osebnih kariernih nacrtov. V ¢asu Covid-19 je kadrovsko tveganje niZje kot sicer, saj
je niZji obseg poslovanja narekoval nizjo potrebo po kadrih.

KratkoroCna kadrovska izguba bi lahko negativno vplivala na kvaliteto storitev in ugled ter
posledi¢no finanéni polozaj in rezultate poslovanja Skupine.

2.1.3.4 Skupina Union hoteli je izpostavljena zmernemu investiciiskemu tveganju, saj bi
lahko njegovo poslovanje prenehalo slediti spremembam v panogi, ¢e Skupina
Union hoteli ne bi Se naprej vlagala v obnove hotelov in nepremicnin ter razSiritev

kapacitet.
Investicijska dejavnost Skupine Union hoteli je usmerjena predvsem v prenove in razsiritve
kapacitet in ponudbe. Pripravljen je bil srednjero¢ni strateski nacrt razvoja Skupine, v katerem
je Se posebej poudarjeno repozicioniranje posameznih hotelov in potrebne investicije, ki bodo
odrazale aktualne izzive ¢asa, spremembe v poslovnem okolju in doseganje sinergij hotelov v
Skupini Union hoteli.

Zaradi pojava epidemije virusa Covid-19, razglasitve epidemije v Republiki Sloveniji in
posledi¢no zaprtja vseh hotelskih kapacitet v marcu 2020 bo morala Skupina redefinirati
strategijo vlaganj v nepremicénine. V tem trenutku je Se preve€ negotovosti v zvezi z bodocim
potekom epidemije Covid-19, da bi lahko kredibilno ocenil dobi¢konosnost bodocih nalozb v
letu 2020 in prihodnjih letih. Potreben bo strateski razmislek o razvoju dejavnosti druzbe in
Skupine v bodoce in o izboru kljuénih kupceyv, trgov in produktov. To bodo izvedli tekom leta
2020 in v bodocih letih.

2.1.3.5 Skupina Union hoteli je izpostavljena nizkemu tveganju dobavnih poti oziroma
tveganju, povezanemu z dobavnimi procesi.

Druzba Union hoteli d.d. ima poenotene nabavne poti. Z ve€ino dobaviteljev je druzba sklenila
nove pogodbe z boljSimi cenami in nabavnimi pogoji. Cena, kakovost in pladilni pogoji so
kljuéni pri izbiri dobaviteljev. Stevila dobaviteljev Skupina ne poveéuje, ker na ta nadéin doseze
boljSe pogoje in racionalizacijo poslovanja.

Odpovedi dobav in drugi morebitni nepredvidljivi dogodki, povezani z dobavitelji, bi lahko
negativno vplivalo na poslovanje Skupine, njen finan¢ni polozaj in rezultate poslovanja.
Skupina do sedaj ni imela posebnih negativnih dogodkov, povezanih z dobavnimi potmi, hkrati
pa tveganje nadzoruje z redno komunikacijo z dobavitelji in iskanjem potencialnih novih
dobavnih poti oziroma dobaviteljev.

2.1.4 Tveganja zaradi Covid-19 epidemije

2.1.4.1 Skupina Union hoteli je izpostavljena visokemu tveganju, povezanemu z epidemijo
Covid-19.

Dne 16. 3. 2020 ob polnoc€i je v veljavo stopil Odlok o za€asni prepovedi ponujanja in
prodajanja blaga in storitev potroSnikov v Republiki Sloveniji (Odlok). Odlok je neposredno
prizadel poslovanje obeh druzb, Union hoteli, d.d. in IP Central d.o.0. Z dnem 16. 3. 2020 je
bil 1zdajatelj primoran zapreti vse Stiri hotele, ki delujejo pod blagovno znamko Union Hotels
Collection ter vse kavarne in restavracije. Odlok in epidemija, ki je bila razglasena 13. 3. 2020,
bosta imela za obe druzbi finan&ne posledice, ki jih je v tem trenutku tezko oceniti, Casovni rok
trajanja pa je trenutno Se nemogoce ugotoviti.

Dne 1. 6. 2020 se je v skladu s strategijo in dogovorom med ponudniki odprl uHotel, ki belezi
zasedenost nad pri€akovaniji, vendar znatno pod primerljivim obdobjem lanskega leta.
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Union hoteli, d.d. so v epidemijo vstopili prakticno nezadolzeni - z multiplikatorjem dolg /
EBITDA za leto 2019 pod 0,7.

Zaradi zaostrovanja razmer je lzdajatelj Ze v zaCetku marca pri€el pogovore z bankami za
najetje dodatnih kreditnih linij. Ker se je stanje na trgu naglo slabSalo, so banke postale bolj
previdne, zato celoten postopek odobritve traja veliko dlje ¢asa kot obiajno. Na hidni banki
Addiko bank d.d je Izdajatelj uspel pridobiti 2,0 milijona evrov revolving posoijila, kar skupaj z
denarnimi sredstvi na racunu ocenjuje kot zadostno likvidnost do konca leta 2020. Za namene
dodatne presezne likvidnosti je pridobil posaijilo pri SID banki v viSini 6,0 milijona evrov ter izdal
obveznico, ki je predmet tega Prospekta.

Tveganja, povezana s Covid-19, so predvsem v ponovnem zaprtju hotelov in torej prepovedi
poslovanja in tveganju pretrganosti dobavnih poti, na kar druzba Union Hoteli d.d. ne more
vplivati.

Ce bi prislo do novega vala oziroma nadaljevanja epidemije in ob tem znatno niZjega ali celo
niénega poslovanja, ima druzba Union hoteli d.d. z novo odobrenimi linijami in z vsemi ukrepi,
povezanimi z optimizacijo likvidnosti v ¢asu Covid-19, zadostno likvidnost za nadaljnja 3 leta.

2.1.5 Pravno in requlatorno tveganje

2.1.5.1 Za Union hotele d.d. so relevantni predpisi glede na njegovo dejavnost, ki so
povezani tudi z razli¢nimi jurisdikcijami. VVsako nespostovanje teh zakonov in drugih
predpisov bi lahko imelo Skodljive uéinke na poslovanje. |1zdajatelj ocenjuje
izpostavljenost tovrstnemu tveganju za zmerno.

Druzba Union hoteli d.d. mora upostevati veljavno zakonodajo pri opravljanju svoje dejavnosti,
saj vsakrdno neupostevanje takdnih zakonov in drugih predpisov lahko privede do glob, kazni
ali zahtevkov, odredb, ki bi lahko privedli do motenj poslovanja v Skupini ali Skodili ugledu
Union hotelov d.d., odvisno od njihove razseznosti. Odvisna druzba IP Central d.o.o. ima
pravni status invalidskega podjetja, pri ¢emer obstajajo pravna tveganja, povezana s
spremembami statusa in izgube statusa. V okviru upravljanja podjetij kot glavne dejavnosti
Izdajatelja se zato centralno upravlja pravna tveganja, povezana s preventivno in kurativno
pravno podporo poslovanja Union hotelov d.d. Pravna tveganja se zmanjSujejo z
vzpostavljenimi sistemi nadzora in periodiénega poro¢anja o odprtih pravnih zadevah, s
sistemi soglasij, razli¢nimi navodili in uvajanjem ¢im bolj poenotenih internih pravnih aktov na
ravni celotne Skupine Union hoteli. Kadar zaradi interdisciplinarnosti pravnih zadev ni mogoce
zagotoviti zadostne razpolozljivosti lastnih pravnih strokovnjakov (npr. z vidika kompleksnejsih
finan€nih, davénih, upravnih ali drugih vprasanj), 1zdajatelj sodeluje z uglednimi domacimi in/ali
mednarodnimi pravnimi svetovalci in odvetniki.

Na omenjeni nacin Union hoteli d.d. preventivno skrbi tudi, da v ¢asu izdaje prospekta nima
odprtih pomembnejsih sodnih postopkov, enako pa se preko lokalnih domacih ali tujih pravnih
sodelavcev spremlja skladnost s predpisi po posameznih jurisdikcijah.

2.1.6 Tveganje pri notranji kontroli

2.1.6.1 Ce Skupina Union hoteli $e naprej ne bi izboljevala svojih poslovnih, financnih in
drugih notranjih kontrol ter sistemov za ucinkovito upravljanje rasti, bi to lahko
negativno vplivalo na njegovo poslovanje. Izdajatelj ocenjuje izpostavljenost
tovrstnemu tveganju za zmerno.

Notranje kontrole so postopki, ki 1zdajatelju zagotavljajo nadzor nad doseganjem zastavljenih
ciliev in uc€inkovitostjo, predstavija osnovo za uspesno finanéno poroc€anje in skladnost z
zakoni, predpisi in pravilniki. V najSirSem pomenu izraza notranje kontrole vklju€ujejo vse
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aktivnosti, s katerimi Izdajatelj nadzira tveganja znotraj Skupine. lzdajatelj ima vzpostavljene
sluzbe notranje kontrole v oddelku Kontroling, vseeno pa usmeritve in postopke notranje
kontrole dolo€a na vseh ravneh poslovanja in jih tako obvladuje s poro¢anjem in obsezZnimi
analizami in obravnavo le-teh, da se zagotavlja u€inkovito in uspe$no doseganje poslovnih
ciljev, delovanje v skladu z zakonskimi dologili ter poSteno in transparentno poro¢anje v vseh
pomembnih pogledih.

Pomanjkljiva notranja kontrola bi lahko negativno vplivala na poslovanje Skupine, njen finanéni
poloZaj in rezultate poslovanja.

2.1.7 PremoZzenjsko tveganje

2.1.7.1 Skupina Union hoteli je izpostavljena zmernemu tveganju, da druzba utrpi Skodo
zaradi naravnih nesrec¢ ali odpovedi delovanja infrastrukture, nepravilnega ravnanja
zaposlenih, ki bi povzrocilo premozenjsko Skodo ter Skodo, ki bi jo utrpeli zaposleni
med delovnim ¢asom in bi bil poslediéno za S$kodo odgovoren delodajalec.

Tveganja, povezana z nepravilnim ravnanjem zaposlenih, ki imajo lahko za posledico
premozenjsko Skodo za Skupino Union hoteli, Skupina prenasa na zavarovalnice. Poleg tega
ima Skupina sklenjene zavarovalne police tudi za primere naravnih nesre¢ in drugih
premozenjskih manjsih in vecjih Skod.

Ce bi pridlo do naravnih nesre¢ ali drugih premozenjskih manjsih in vegjih $kod, bi slednje
povzrocilo zelo neugoden vpliv na poslovanje Skupine, vendar Union hoteli d.d. premozenjsko
tveganje ocenjujejo kot zmerno in ustrezno nadzorovano z zavarovanjem premoZzZenja in
zavarovanjem izpada prihodkov iz naslova $kod povezanih s premoZzZenjem.

2.1.8 Okoljsko in socialno tveganje ter tveganje v zvezi z upravljaniem

2.1.8.1 Dejavnost Skupine Union hoteli ima posredno vpliv na okolje, zato delovanje, ki ima
negativne ucinke na okolje, lahko poslabSala ugled |zdajatelja. |zdajatelj ocenjuje
izpostavljenost tovrstnemu tveganju za nizko.

Tveganja lokalnega okolja vplivajo na poslovanje Skupine Union hoteli. Skupina le-ta
zmanjSuje s krepitvijo sodelovanja z lokalnim okoljem. Druzba si prizadeva za ohranjanje
naravnega okolja. Okoljsko zavest izkazuje z nenehnim izboljSevanjem sistema loCenega
zbiranja in oddajanja odpadkov pristojnim sluzbam. Nadzoruje porabo energije in uporablja
HACCP-standarde, s katerimi stalno zagotavlja varnost Zivil. Pozornost posveca tudi kulturni
dediscCini.

Poslab3anje ugleda bi lahko negativno vplivalo na poslovanje Skupine, njen finan&ni polozaj
in rezultate poslovanja.

2.2 TVEGANJA, POVEZANA Z OBVEZNICAMI

2.2.1 Tveganja, povezana z nalozbo v Obveznice

2.2.1.1 Tveganje nepladila glavnice na podlagi Obveznic

Imetniki Obveznic oziroma Upravienci do izpla€ila glavnice, dolgovane na podlagi Obveznic,
so soocCeni s tveganjem, da lzdajatelj ob dospelosti Obveznic ne bo sposoben izplaCati
glavnice iz Obveznic. V takem primeru lzdajatelj Imetnikom oziroma Upravic¢encem ne bo
izplacal glavnice na podlagi Obveznic (v celoti ali delno), kar za vlagatelja predstavlja tveganje
izgube nalozbe v Obveznice (v celoti ali delno). Za obveznosti, ki izhajajo iz Obveznic, jamci
Izdajatelj Imetnikom oziroma Upravi€encem z vsem svojim premozZenjem. Obveznice niso
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posebej zavarovane z jamstvom lzdajatelja in njihovi Imetniki pri izplacilih niso v prednostnem
polozaju glede na druge upnike oziroma terjatve.

2.2.1.2 Tveganje neplacila obresti na podlagi Obveznic

Imetniki Obveznic oziroma Upravi¢enci do izplacila obresti, dolgovanih na podlagi Obveznic,
so sooCeni s tveganjem, da lzdajatelj zatasno ne bo sposoben poravnati obveznosti iz
Obveznic, ki se nana$ajo na izplacilo obresti ob njihovi dospelosti. V takem primeru je viagatelj
soocen s tveganjem, da bo Izdajatelj nate€ene in dospele obresti izplacal Imetniku oziroma
Upravi¢encu z zamudo. V skrajnem primeru se lahko zgodi, da lzdajatelj celotno obdobje
trajanja Obveznice ne bo sposoben izplaCevati obresti, dolgovanih na podlagi Obveznic, ob
njihovi dospelosti, kar za vlagatelja predstavija tveganje, da ne bo dosegel teoreticno
izraCunane donosnosti do dospetja.

Na dan izdaje tega Prospekta |zdajatelj nima neporavnanih obveznosti iz naslova izplacila
obresti na podlagi finanénih instrumentov, Ki jih je izdal 1zdajatelj.

2.2.1.3 Tveganje nelikvidnosti Obveznic

Kljub temu, da lzdajatelj namerava Obveznice uvrstiti v trgovanje na Ljubljansko borzo, ni
nujno, da bo trgovanje preko Ljubljanske borze zazZivelo. Posledi¢no se lahko zgodi, da Imetnik
Obveznic ne bo uspel prodati pred zapadlostjo. Nelikvidnost ima lahko tudi negativhe
posledice za trzno ceno Obveznic.

2.2.1.4 Tveganje spremembe obrestne mere

Obresti iz Obveznic se obracunavajo od nominalne vrednosti Obveznic na podlagi
nespremenljive obrestne mere, zato je viSina obveznosti iz Obveznic fiksno dolo¢ena ter ni
izpostavljena tveganju spremembe obrestne mere.

2.2.1.5 Tveganje spremembe prodajne cene na organiziranem trgu

Gibanje prodajne cene obveznic na organiziranem trgu je odvisno od ponudbe in
povprasevanja po obveznicah ter od gibanja obrestnih mer na trgu. PreseZno povpraSevanje
po Obveznicah bi lahko vodilo do zviSanja prodajne cene Obveznic, presezna ponudba pa do
znizanja prodajne cene Obveznic. V primeru zviSanja obrestnih mer na trgu bi lahko imetniki
obveznic zahtevali viS§jo donosnost obveznic, kar bi lahko vodilo do zniZzanja prodajne cene
Obveznic na organiziranem trgu. V primeru znizanja obrestnih mer na trgu bi lahko imetniki
obveznic priCakovali nizjo donosnost obveznic, kar bi lahko vodilo do zviSanja prodajne cene
Obveznic na organiziranem trgu.

2.2.2 Tveganja, povezana z dolo¢enimi Pogoji Obveznic

Za natan¢ne informacije o pogojih in znacilnostih Obveznic se morajo potencialni viagatelji
seznaniti s celotnim besedilom dokumenta »Pogoji Obveznic«, ki se nahaja v prilogi k temu
Prospektu. Pomen posameznih pojmov, ki so zapisani z veliko zacetnico, je natan¢no
opredeljen v Pogojih Obveznic.

2.2.2.1 Tveganje reinvestiranja glavnice in obresti Obveznice

V primeru pred€asnega odkupa Obveznic na podlagi Odkupne Ponudbe skladno z dolo€ili tega
Prospekta je vlagatelj izpostavljen tveganju reinvestiranja. Gre za tveganje, da bo moral
Imetnik Obveznice izplacilo glavnice in pridobljene obresti reinvestirati po nizji obrestni meri
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od tiste v Casu nakupa. Poslediéno se lahko zgodi, da vlagatelj teoreticno izraCunane
donosnosti do dospetja ne bo dosegel.

2.2.2.2 Tveganje prenehanja zavez lzdajatelja

Izdajatelj lahko kadar koli v ¢asu trajanja Obveznice ponudi vsem Imetnikom odkup Obveznic
najmanj v viSini nominalne vrednosti Obveznic in nate€enih obresti. Odkupna Ponudba pomeni
Izdajateljevo obvestilo, dano vsem Imetnikom, ki vsebuje zavezujo€o ponudbo za odkup vseh
Obveznic. Imetnik Obveznic Odkupno Ponudbo lahko sprejme, v celoti ali delno, ali je ne
sprejme in ostane Imetnik Obveznic. Ce lzdajatelj izplada kupnino za Obveznice Imetnikom
oz. Upravi¢encem, ki so sprejeli Odkupno Ponudbo, prenehajo vse zaveze lIzdajatelja iz tega
Prospekta za vse neodkupljene Obveznice, hkrati pa se obrestna mera za neodkupljene
Obveznice zvisa za 30 b. t.

2.2.2.3 Spremembe Pogojev Obveznic in drugih odloéitev Imetnikov

Izdajatelj lahko za Obveznice v obtoku predlaga Imetnikom spremembo Pogojev Obveznic ali
sprejem katere koli druge odlo€itve. Skladno z dolodili tega Prospekta oziroma Pogojev
Obveznic se za odlo€anje o posameznem predlogu Izdajatelja zahteva Potrebna Vecina, ki
pomeni (i) v primeru OdloCitve, za katero se zahteva soglasje, 100 odstotkov skupnega
nominalnega zneska vseh Obveznic v obtoku, (ii) v primeru Kvalificirane OdlocCitve vsaj 75
odstotkov skupnega nominalnega zneska vseh Obveznic v obtoku, oziroma (iii) v primeru
vsake druge odloditve vsaj 66 /3 odstotkov skupnega nominalnega zneska vseh Obveznic v
obtoku. Spremembe, za katere se zahteva posamezna Potrebna Vedina, so natan¢no
opredeljene v Poglavju 10 Pogojev Obveznic. Vsak sklep, ki so ga Imetniki sprejeli v pisni obliki
ali z glasovanjem na zasedanju Imetnikov s Potrebno Vecino, zavezuje vse Imetnike Obveznic,
tudi tiste Imetnike, ki se niso udelezili zasedanja Imetnikov oziroma o sklepu niso glasovali.

2.2.2.4 Tveganje spremembe zakonodaje

Obveznice so izdane na podlagi slovenske zakonodaje. Za presojo pravic in obveznosti iz
Obveznic in vseh neposlovnih obveznosti, ki izvirajo ali so v zvezi z njimi, se uporablja
slovensko pravo. Izdajatelj v korist Imetnikov in Upravi¢encev soglasa, da so za odlo¢anje o
vseh zahtevkih, tozbah in sporih iz Obveznic ali v zvezi z njimi (v nadaljevanju: Postopki)
pristojna sodiS¢a Republike Slovenije in v ta namen daje nepreklicno privolitev v pristojnost
teh sodiS¢. Privolitev v pristojnost sodiS¢ Republike Slovenije ne omejuje pravice kateregakoli
Imetnika ali UpraviCenca, da zacne Postopek pred katerim koli drugim pristojnim sodis¢em,
zaCetek Postopkov v eni ali ve€ drzavah pa ne preprecCuje zaletka Postopkov v kaksni drugi
drzavi (bodisi so¢asno ali ne), ¢e to dopuscajo predpisi.

Nobenega zagotovila ni mogole dati, da po datumu tega Prospekta ne bo priSlo do
spremembe zakonodaje, sodne ali druge prakse, ki posledi¢no lahko bistveno vpliva na
nalozbo Imetnika oziroma njeno donosnost.
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3 BISTVENE INFORMACIJE

3.1 INTERES FIZICNIH IN PRAVNIH OSEB, VKLJUCENIH V IZDAJO

Izdajatelj je za strokovno svetovanje in storitve s podro¢ja ZTFI-1 v zvezi s prvo prodajo
Obveznic druzbe Union hoteli d.d. ter njihovo izdajo v Centralnem Registru in uvrstitvijo na
organizirani trg Ljubljanske borze sklenil pogodbo z druzbo NLB d.d. (organizator izdaje),
storitve pravnega svetovanja v zvezi z izdajo Obveznic pa je izvajal odvetnik Mitja Vidmar iz
Ljubljane (pravni svetovalec). Pravni svetovalec in organizator izdaje ne prevzemata
odgovornosti za pravilnost, resni¢nost ali popolnost podatkov, vsebovanih v tem Prospektu.

Pri tem strokovno svetovanje in pripravlijeni dokumenti s strani organizatorja izdaje oz.
pravnega svetovalca za lzdajatelja niso zavezujoci in se lzdajatelj po lastni presoji odloca, ali
bo predlagane reSitve in pojasnila oziroma pripombe organizatorja izdaje in/ali pravnega
svetovalca sprejel v vsebino svojih dokumentov ali ne in sam po lastni prosti presoji dolo€i
kon¢no vsebino vseh dokumentov, vkljuéno s tem Prospektom. Tako organizator izdaje kot
pravni svetovalec ne odgovarjata za vsebino Prospekta in podatke v njem, poleg tega pa tudi
podatkov, navedenih v tem Prospektu, nista loeno oz. neodvisno preverjala. Organizator
izdaje in pravni svetovalec ne dajeta nobenih zagotovil ali jamstev, bodisi izrecnih ali
implicitnih, glede to¢nosti ali popolnosti informacij v tem Prospektu, in na ni¢ v tem Prospektu
se ni mozno sklicevati ali karkoli Steti kot obljubo, dano s strani organizatorja izdaje oz.
pravnega svetovalca.

Izdajatelj z NLB d.d. (organizatorjem izdaje) ni sklenil nobenega dogovora o prevzemu izdaje
(prva prodaja Obveznic druzbe Union hoteli d.d. je bila izvedena brez obveznosti odkupa).

Po vedenju Izdajatelja niso 0z. ne obstajajo druge fiziCne ali pravne osebe, vpletene v izdajo
Obveznic, ki bi imele morebitne interese, vkljuéno nasprotujoCe, ki bi bili bistveni za izdajo
Obveznic.

3.2 RAZLOGI ZA IZDAJO IN UPORABA PRIHODKOV
Obveznice so izdane z namenom razprSitve dolgoroc¢nih virov financiranja.
3.3 RAZLOGI ZA UVRSTITEV V TRGOVANJE

Izdajatelj se je vlagateljem, ki so kupili Obveznice, zavezal, da bo Obveznice, po njihovi izdaji
v Centralnem Registru, uvrstil v trgovanje na organiziranem trgu Ljubljanske borze.
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4 INFORMACIJE O VREDNOSTNIH PAPIRJIH, KI SO PREDMET
UVRSTITVE V TRGOVANJE

4.1 OPIS VREDNOSTNIH PAPIRJEV

4.1.1 Celotna koli¢ina vrednostnih papirjev, uvrscenih v trgovanje

Skupna nominalna vrednost izdaje Obveznic je 5.000.000,00 evrov. Celotna izdaja Obveznic
obsega 50 apoenov po 100.000,00 evrov. Celotna izdaja Obveznic je predmet uvrstitve v
trgovanije.

4.1.2 Opis vrste in razreda vrednostnih papirjev, uvrséenih v trgovanje

Obveznice so navadne, imenske, izdane v nematerializiranih obliki.

4.1.3 ISIN koda in oznaka Obveznic

Oznaka Obveznic je GHUL. ISIN koda Obveznic je SI0032104000.

4.2 ZAKONODAJA, V SKLADU S KATERO SO BILI USTVARJENI
VREDNOSTNI PAPIRJI

Za presojo pravic in obveznosti iz Obveznic in vseh neposlovnih obveznosti, ki izvirajo ali so v
zvezi z njimi, se uporablja slovensko pravo.

Izdajatelj v korist Imetnikov in Upravi¢encev soglada, da so za odlo¢anje o vseh zahtevkih,
toZbah in sporih iz Obveznic ali v zvezi z njimi (v nadaljevanju: Postopki) pristojna sodis¢a
Republike Slovenije in v ta namen daje nepreklicno privolitev v pristojnost teh sodis¢.

Privolitev v pristojnost sodiS¢ Republike Slovenije ne omejuje pravice kateregakoli Imetnika ali
Upravicenca, da zacne Postopek pred katerimkoli drugim pristojnim sodiS€em, zacetek
Postopkov v eni ali ve€ drzavah pa ne prepreCuje zaCetka Postopkov v kaksni drugi drzavi
(bodisi so€asno ali ne), ¢e to dopuscajo predpisi.

Izdajatelj soglada, da se v Postopkih prisodi kakrSnakoli vrsta koristi ali izda kakr§enkoli poziv
ali pisanje, vklju¢no z izdajo vsake sodbe ali druge odlo¢be, ki se lahko izda v tak3nih
Postopkih, in da se pravice na podlagi takSne sodbe ali druge sodne odlo¢be uveljavijo z
izvrSbo na katerokoli premozZenje (ne glede na uporabo ali namen uporabe takSnega
premozenja).

4.3 OBLIKA VREDNOSTNIH PAPIRJEV

Obveznice so izdane v obliki nematerializiranih imenskih vrednostnih papirjev, v skladu z
ZNVP-1. Obveznice so izdane in vpisane v Centralnem Registru, ki ga vodi KDD.

4.4 VALUTA, V KATERI SO IZDANI VREDNOSTNI PAPIRJI

Obveznice so izdane in vplacane v valuti evro (EUR).
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4.5 RAZVRSCANJE

Obveznice, razen klavzul, navedenih v tocki 4.6.3 tega Prospekta, ne vsebujejo drugih klavzul,
ki bi vplivale na razvrS€anje ali podrejanje kakrSnimkoli drugim trenutnim ali prihodnjim
obveznostim lzdajatelja.

4.6 OPIS PRAVIC, POVEZANIH Z VREDNOSTNIMI PAPIRJI

Opis pravic iz Obveznic, vsebovan v tej toCki 4.6., zgolj povzema nekatera najpomembnejSa
doloCila Pogojev Obveznic, za celovito informacijo o obveznostih Izdajatelja in pravicah
Imetnikov oziroma Upravi€encev pa je potrebno upostevati Pogoje Obveznic kot celoto.
Izdajatelja pravno zavezuje izkljuéno besedilo Pogojev Obveznic, kot je vpisano v Centralnem
Registru in kot ga vsebuje Priloga k temu Prospektu.

46.1 Status obveznosti iz Obveznic

Za obveznosti, ki izhajajo iz Obveznic, jamci Izdajatelj Imetnikom oziroma Upraviéencem z
vsem svojim premozenjem. Obveznice niso posebej zavarovane z jamstvom lzdajatelja in
Imetniki pri izplacilih niso v prednostnem poloZzaju glede na druge upnike oziroma terjatve.

Obveznosti I1zdajatelja iz Obveznic so neposredne, nepogojne, nezavarovane in nepodrejene
in bodo glede vrstnega reda poplacila vselej enakovredne (pari passu) med seboj in vsaj
enakovredne vsem drugim obstojeCim in bodolim nezavarovanim in nepodrejenim
obveznostim Izdajatelja.

4.6.2 Druge pravice iz Obveznic

Razen terjatev do lzdajatelja, ki izhajajo iz naslova placil glavnice in obresti, Obveznice
Imetniku ali drugi upravi¢eni osebi ne dajejo nobenih drugih pravic, niti pravice zamenjave za
druge finan¢ne instrumente.

Imetnik vsake Obveznice ima pravico zahtevati od Izdajatelja pred€asno izplacilo terjatev iz
naslova svoje Obveznice pred njihovo dospelostjo v primeru krsitve zavez in omejitev v zvezi
Z izdajo Obveznic, navedenih v tocki 4.6.3. tega Prospekta.

Razen Imetnika Obveznic ni nihe upraviCen uveljavljati pravic iz Obveznic. Ne glede na
navedeno lahko terjatev za placilo kakSnega denarnega zneska na podlagi Obveznic uveljavlja
le Upravi¢enec do takSnega placila.

4.6.3 Zaveze in omejitve v zvezi z izdajo Obveznic

Izdajatelj se zavezuje, da bo skladno s Pogoji Obveznic uposteval zaveze in omejitve,
dolo&ene v Pogoju 7 in Pogoju 8 (pri Eemer sklicevanje na Pogoj z dolo¢eno Stevilko pomeni
sklicevanje na to¢ko Pogojev Obveznic, oznaceno z isto Stevilko).

Izdajatelj ima skladno s Pogoji Obveznic pravico objaviti Odkupno Ponudbo. Pravilno izvedena
Odkupna Ponudba pomeni, da po zakljuku take ponudbe Izdajatelja ne zavezuje vec vecina
zavez opredeljenih v Pogojih Obveznic (predvsem v Pogoju 7). Ce lzdajatelj objavi Odkupno
Ponudbo, Imetnik pa se s prenehanjem zavez lzdajatelja ne strinja, lahko Imetnik sprejme
Odkupno ponudbo, Izdajatelj pa mora v tem primeru od Imetnika odkupiti vse Obveznice v
njegovi lasti.

Pogoja 7 in 8 se glasita kot sledi:

Poqoj 7: Zaveze Izdajatelja

22 NLB®



Prospekt za uvrstitev obveznic druzbe Union hoteli d.d. z oznako GHU1 v trgovanje na organiziranem trgu

(Opomba: spodnje navedbe zgolj povzemajo nekatera najpomembnejSa dolocila, ki se
nanasajo na zaveze lzdajatelja na podlagi izdanih Obveznic. Zaveze lzdajatelja so natan¢no
doloéene in v popolnosti opisane v to¢ki 7 Pogojev Obveznic, ki se nahajajo v Prilogi tega
Prospekta)

7.2 Prepoved dajanja Zavarovanj

Izdajatelj se zavezuje, da ne bo, in da bo poskrbel, da tudi noben drug €lan Skupine ne
bo, ustanovil ali dopustil obstoja Zavarovanja na svojem premoZenju za zavarovanje
Relevantne ZadolZenosti, brez da bi bilo enakovredno Zavarovanje ustanovljeno tudi za
obveznosti Izdajatelja iz Obveznic.

7.3 Preoblikovanje

(a) 1zdajatelj se zavezuje, da ne bo, in da bo poskrbel, da tudi noben drug ¢lan Skupine
ne bo, udelezen v nobenem Preoblikovanju, razen v primerih iz odstavka (b) tega
Pogoja 7.3.

(b) Odstavek (a) zgoraj, ne velja za:
()  Preoblikovanja, pri katerih so vsi udelezenci ¢lani Skupine;

(i)  Oddelitev, pri kateri vse udelezene druzbe ostanejo solidarno zavezane za
vse obveznosti iz Obveznic; in

(i)  Preoblikovanja, ki nastopijo po Dnevu Prenehanja Omejitev.
7.4 Posojila

(@) lzdajatelj se zavezuje, da ne bo, in da bo poskrbel, da tudi noben drug ¢lan Skupine
ne bo, dajal posojil ali drugade nastopal kot upnik obveznosti iz naslova
zadolzevanja, razen v primerih iz odstavka (b) tega Pogoja 7.4.

(b) Odstavek (a) zgoraj ne velja za:

(i)  vnaprejSnje placilo ali odlog placila, ki ga ¢lan Skupine v obi¢ajnem teku
svoje gospodarske dejavnosti odobri svojemu odjemalcu ali dobavitelju in za
katerega veljajo obi¢ajni trzni pogoji;

(i)  posajilo, ki ga ¢lan Skupine da drugemu ¢lanu Skupine;
(i)  vsa posojila, dana po Dnevu Prenehanja Omejitev.
7.5 Prepoved porostev

(@) 1zdajatelj se zavezuje, da ne bo, in da bo poskrbel, da tudi noben drug ¢lan Skupine
ne bo, prevzel ali dopustil obstoja odgovornosti za obveznosti kakdne druge osebe,
razen v primerih iz odstavka (b) tega Pogoja 7.5.

(b) Odstavek (a) zgoraj ne velja za:

(i)  porostva za obveznosti Clana Skupine, ki jih je prevzel v obiCajnem teku svoje
gospodarske dejavnosti;

(i)  porostva, dana po Dnevu Prenehanja Omejitev.
7.6 Dividende in izplacilo vloZkov

(a) lzdajatelj se zavezuje, da ne bo, in da bo poskrbel, da tudi noben drug ¢lan Skupine
ne bo, razen v primerih iz odstavka (b) tega Pogoja 7.6.
(i) izplacal dividend imetnikom delezev ali delnic, ki predstavljajo njegov
osnovni kapital;
(i) izplacal ali dovolil drugemu ¢lanu Skupine, da izplaca kak$no nadomestilo

za svetovanje ali drugo nadomestilo kakSnemu svojemu delni€arju ali drugi
osebi po njegovih navodilih;
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(i) izplacal ali odkupil kakSnega deleza v svojem osnovnem kapitalu ali sprejel
sklepa o tem.

(b) Odstavek (a) zgoraj ne velja za:
(i)  placila ¢lanov Skupine, razen lzdajatelja, v korist njihovih delniCarjev; ali

(i)  transakcije, ki jih zahtevajo veljavni predpisi ali pravhomocna sodna odlo¢ba;
ali

(i) odkupe lastnih delnic Izdajatelja in izplacila dividend ali vmesnih dividend
delniCarjem lzdajatelja v Casu, ko je razmerje Neto Dolg / EBITDA,
izraCunano v skladu z Relevantnimi Racunovodskimi Standardi na podlagi
podatkov iz Relevantnih Racunovodskih Izkazov, nizje od 3; ali

(iv) izplacila in druge transakcije po Dnevu Prenehanja Omejitev.

Prepoved pridobivanja deleZev izven obi¢ajne gospodarske dejavnosti Izdajatelja ali
¢lana Skupine

(a) lzdajatelj se zavezuje, da ne bo in da bo poskrbel, da tudi noben drug ¢lan Skupine
ne bo, pridobival deleZev v kapitalu drugih druzb.

(b) Odstavek (a) zgoraj, ne velja za:

(i)  pridobitev deleza v kapitalu druzbe, katere dejavnost je enaka dejavnosti
Izdajatelja oziroma drugega ¢lana Skupine ali se z njo dopolnjuje,

(i)  pridobitev deleza po Dnevu Prenehanja Omejitev.
Omejitev zadolZzenosti
Izdajatelj je dolZzan ves €as od Dneva lzdaje do Dneva Prenehanja Omejitev zagotavljati:

(@) da konsolidiran Finanéni Dolg Skupine, ugotovljen v skladu z Relevantnimi
Racunovodskimi Standardi in izkazan v Relevantnih Radunovodskih Izkazih, ob
nobenem &asu ne preseze 25.000.000,00 EUR;

(b) da Neto Dolg, ugotovljen v skladu z Relevantnimi Ra¢unovodskimi Standardi in
izkazan v Relevantnih Ragunovodskih Izkazih, ob nobenem &asu ne preseze
12.000.000,00 EUR.

Objava podatkov

Izdajatelj se zavezuje, da bo na nacin, dolo¢en v Pogoju 14, brez odlasanja objavil
naslednje podatke, e izve za relevantna dejstva v ¢asu do Dneva Prenehanja Omejitev:

(&) v zvezi z vsakim Preoblikovanjem, opis Preoblikovanja;

(b) v zveziz izpladili iz odstavka (a) Pogoja 7.6, razen placil iz alineje (i) odstavka (b)
Pogoja 7.6 in izplacil dividend na podlagi javno objavljenega sklepa skupS&ine
delnicarjev:

(i)  opis vrste izplaila in viSina izplacila;
(i)  pojasnilo, ali in na podlagi katere izjeme iz odstavka (b) Pogoja 7.6 je takSno
izplacilo dopustno.

Pogoj 8: Krsitve

8.1

Ce nastopi kateri od spodaj navedenih dogodkov (v nadaljevanju: Krsitev) in dokler
takSna Krsitev traja, je vsak Imetnik upravi¢en zahtevati takoj$nje izplaCilo glavnice
vsake svoje Obveznice, skupaj z nateCenimi obrestmi do dneva izplacila:

Neplacilo

Izdajatelj ne izplaCa kakSnega zneska glavnice ali obresti iz Obveznic v roku 5 dni od
dneva njegove dospelosti; ali

24 NLB®



Prospekt za uvrstitev obveznic druzbe Union hoteli d.d. z oznako GHU1 v trgovanje na organiziranem trgu

8.2 Krsitev drugih obveznosti

Izdajatelj ne izpolni kakSne druge svoje obveznosti iz Obveznic ali jo krsi in takSne krSitve
ni mogoce odpraviti, ali pa jo je mogoc€e odpraviti, pa ni odpravljena v roku 30 dni od dne,
ko ga k odpravi krditve z obvestilom pozove katerikoli Imetnik; ali

8.3 Navzkrizna krSitev

v zvezi z obveznostmi iz naslova Finan¢nega Dolga, za katere odgovarja lzdajatel] ali
drug ¢lan Skupine (bodisi kot glavni dolznik ali kot porok) in ki posamic¢no ali skupaj
znasajo vsaj 1.000.000,00 EUR (ali protivrednost tega zneska v drugi valuti), nastopi
kateri od spodaj navedenih dogodkov:

(a) taksne obveznosti so razglaSene za pred€asno dospele ali kako drugace dospejo
v placilo pred sicers$njim dnem dospelosti zaradi krSitve (ne glede na to, kako je ta
opisana); ali

(b) 1zdajatelj ali drug ¢lan Skupine ne izpolni kak§ne svoje denarne obveznosti ob njeni
zapadlosti in niti znotraj morebitnega vnaprej doloCenega dodatnega roka za
izpolnitev.

8.4 Insolventnost itd.

(i) 1zdajatelj postane insolventen ali je dlje ¢asa nesposoben poravnavati svoje dolgove
ob njihovi dospelosti; (ii) zaCne se postopek prisilne poravnave ali steCajni postopek
Izdajatelja ali celotnega oziroma pomembnega dela premoZenja in dohodkov Izdajatelja
(ali pa lzdajatelj vioZi predlog za zaletek takSnega postopka); (iii) lzdajatelj zaradi
finan¢nih teZav stori kakd8no dejanje z namenom spremembe ali odloga njegovih
obveznosti ali prenese svoje premozenje na splosno ali sklene poravnavo s svojimi
upniki ali v njihovo Korist ali pa razglasi moratorij glede svojih obveznosti ali porostev, ki
jih je dal za obveznosti; (iv) Izdajatelj preneha ali izjavi, da bo prenehal z opravljanjem
svoje dejavnosti v celoti ali v pomembnem delu; ali

8.5 Prenehanje itd.

pristojni organ izda odlocbo ali sprejme veljaven sklep o likvidaciji ali drugacnem
prenehanju Izdajatelja; ali

8.6 Podobne okolisé¢ine

nastopijo okolis€ine, ki imajo podoben uginek kot okolis€ine iz Pogojev 8.4 (Insolventnost
itd.) do 8.5 (Prenehanije itd).

4.6.4 Spremembe pogojev in druge odlocCitve Imetnikov Obveznic

Pogoji Obveznic vsebujejo dolo¢be o sklicu Zasedanja Imetnikov za obravnavo posameznih
predlogov za spremembo Pogojev Obveznic. Te dolo¢be omogoé&ajo, da posamezni sklep o
spremembi Pogojev Obveznic, ki je bil na veljavno sklicanem zasedanju sprejet z zahtevano
vecino glasov Imetnikov, zavezuje vse Imetnike.

4.7 NOMINALNA OBRESTNA MERA IN OBRESTNE OBVEZNOSTI

Obrestna mera je nespremenljiva in znaSa do vklju¢no Dneva Prenehanja Omejitev 3,40
odstotka letno. V primeru, da Izdajatelj posreduje Imetnikom Obveznic zavezujo¢o ponudbo
za odkup vseh Obveznic (Odkupna Ponudba), se obrestna mera po dnevu, ko lzdajatelj placa
kupnino Imetnikom, ki so sprejeli Odkupno Ponudbo (Dan Prenehanja Omejitev), zviSa za vse
neodkupliene Obveznice za 30 b. t. Obrestna mera po takSnem dnevu znaSa 3,70 odstotka
letno.
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Obresti se obraCunavajo od nominalne vrednosti Obveznic na linearni nacin tako, da se
obrestna mera pomnozi z nominalno vrednostjo Obveznic, pri ¢emer se uposteva dejansko
Stevilo dni v obrestnem obdobju in dejansko Stevilo dni v letu. Znesek obresti iz Obveznic se
izraCuna od zneska glavnice Obveznic posameznega Imetnika na dve decimalni mesti in se
pri izplaCilu zaokroZi navzdol na najblizji 0,01 EUR. Obresti iz Obveznic teCejo od dne
24. 6. 2020 dalje in se placujejo za nazaj 24. 6. vsakega leta, zacensi s 24. 6. 2021.

Obresti iz Obveznic prenehajo tedi z dnem dospelosti izplagila glavnice Obveznic. Ce je
izplacilo glavnice Obveznic neutemeljeno zadrzano ali zavrnjeno, je UpraviCenec takSnega
izplacila upravic¢en do obresti po zgoraj navedeni obrestni meri (bodisi v ¢asu pred bodisi po
izdaji sodbe) do nastopa prvega izmed naslednjih dni: (a) dne, ko so vsi dolgovani zneski iz
naslova takSne Obveznice placani UpraviCencu ali komu drugemu, ki jih prejme za njegov
racun ali (b) dne, ki je pet (5) delovnih dni po dnevu, ko Izdajatelj obvesti UpraviCence, da bo
izplacilo vseh dolgovanih zneskov iz naslova glavnice in obresti posameznemu Upravi¢encu
izvrSeno, ko bo Izdajatelj od njega prejel obvestilo 0 njegovem denarnem (evro) racunu (razen
Ce Izdajatelj kasneje ponovno krsi svoje placilne obveznosti).

Ce se obresti radunajo za obdobje, ki je krajse od posameznega obrestnega obdobja, se pri
izraCunu uposteva Stevilo dni v takSnem obdobju (vkljuéno s prvim dnem takega obdobja,
vendar brez vklju€itve zadnjega dne takega obdobja), ki se deli s Stevilom dni v obrestnem
obdobiju, znotraj katerega je tak3no obdobije.

Obresti se izraCunavajo z uporabo naslednje formule:

100 dl

pri Cemer je:
0] obresti v obdobju, za katero se racunajo obresti
o nespremenljiva letna obrestna mera
m
di dejansko Stevilo dni obrestnega obdobja
DI dejansko Stevilo dni v letu
G nominalna vrednost Obveznice

4.8 DOSPELOST OBVEZNIC

Nominalna vrednost glavnice Obveznic dospe v izplaCilo v celoti v enkratnem znesku dne
24. 6. 2023. Obresti iz Obveznic te€ejo od dne 24. 6. 2020 dalje in se platujejo za nazaj 24. 6.
vsakega leta, do dneva Dospelosti Obveznic.

4.8.1 Izplacilo glavnice in odkup

Nominalna vrednost glavnice Obveznic dospe v izplacilo v celoti v enkratnem znesku na dan
dospelosti Obveznic. Ce Obveznice ne bodo pred tem izplacane ali odkupliene in
razveljavljene, bo glavnica Obveznic izplatana dne 24. 6. 2023.

Izdajatelj lahko kadarkoli odkupuje Obveznice na odprtem trgu ali kako drugace, po katerikoli
ceni, in tako odkupljene Obveznice bodisi proda, obdrzi ali razveljavi.

Izdajatelj lahko po predhodnem nepreklicnem obvestilu Imetnikom izplaca glavnico vseh
Obveznic (ne pa zgolj nekaterih) pred Dospelostjo Obveznice, skupaj s e ne pla¢animi
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obrestmi, obraCunanimi do dneva pred€asnega izplacila, ¢e zaradi spremembe ali dopolnitve
predpisov ali njihove uporabe ali uradne razlage, ki nastopi po Dnevu Izdaje:

e |zdajatelj postane (ali postane gotovo, da bo na naslednji Dan Dospelosti Placila
Obresti postal) dolzan pla¢ati dodatne zneske v skladu s Pogojem Obveznic 6; ali

o l|zdajatelj preneha (ali postane gotovo, da bo na naslednji Dan Dospelosti Placila
Obresti prenehal) biti upravicen upostevati obresti od Obveznic kot davéno priznan
odhodek bodisi v celoti, bodisi v pomembnem delu.

4.8.2 Nacin in obdobje Izpladila obveznosti

Izdajatelj bo izplaceval obresti in glavnico (obveznosti iz Obveznic) v skladu s spodnjim
amortizacijskim nacrtom:

& Datum dospelosti Izplacilo obveznosti v EUR

St. .
obveznosti

Obresti Glavnica Skupaj

1 24.6.2021 3.400,00 0,00 3.400,00
2 24.6.2022 3.400,00 0,00 3.400,00
3 24.6.2023 3.400,00 100.000,00 103.400,00
Skupaj 10.200,00 100.000,00 110.200,00

Vse obveznosti iz Obveznic za placilo glavnice se izplacujejo v evrih.

Izdajatelj bo obveznosti iz Obveznic izplageval na podlagi evidence imetnidtva v Centralnem
Registru, na Dan Dospelosti Pladila posamezne obveznosti, v skladu z amortizacijskim
nacrtom.

Zneski glavnice in obresti iz Obveznic se izplacajo v skladu s predpisi in pravili poslovanja
KDD, veljavnimi v €asu izpolnitve posamezne obveznosti. Na takSen nacin opravljeno placilo
se Steje za pravilno izpolnitev posamezne denarne obveznosti in z njim preneha obveznost
Izdajatelja izplacati takSen znesek.

Upravi€enec v zvezi s posamezno denarno obveznostjo na podlagi Obveznice je oseba, ki je
ob zaklju¢ku zadnjega KDD delovnega dneva pred dnevom dospelosti takSne obveznosti v
Centralnem Registru vpisana kot oseba, ki ima pravico prejeti izpolnitev takSne denarne
obveznosti.

Ce glavnice ali obresti iz Obveznic ni mogo&e izplagati Upraviéencu, ker UpraviGenec ni
zagotovil vseh potrebnih podatkov, lahko Upravicenec sporoc€i Izdajatelju manjkajo¢e podatke
na nadin, ki ga od Gasa do &asa sporodi lzdajatelj ali kdo drug v njegovem imenu. Ce
UpraviCenec do kakSnega zneska iz Obveznic ne sporoci manjkajoCih podatkov do tretjega
KDD Delovnega Dneva pred dnem dospelosti takSnega placila, je l1zdajatelj dolzan izplacati
Upraviencu takSen znesek Sele na peti delovni dan po dnevu, ko so manjkajoCi podatki
pravilno sporoCeni v skladu z zgornjim dolo&ilom, Upravi€enec pa ni upravi¢en do obresti ali
kakSnega drugega placila, ki bi bilo lahko posledica takega odloga.

Ce kak3en znesek na podlagi Obveznic dospe v pladilo na dan, ki ni delovni dan, se
Upravicencu takSen znesek izplaca na prvi naslednji delovni dan in Upravi¢enec ni upravi¢en
do obresti ali kakSnega drugega placila, ki bi bilo lahko posledica takega odloga.

Terjatve za placilo glavnice zastarajo, e se ne uveljavljajo v roku petih let od ustreznega
Relevantnega Dne. Terjatve za placilo obresti zastarajo, ¢e se ne uveljavljajo v roku treh let
od ustreznega Relevantnega Dne.
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4.9 DONOSNOST OBVEZNIC

Ob upoStevanju prodajne cene v visini 100 odstotkov je donosnost Obveznic 3,40 odstotka
letno. Navedena donosnost je izracunana na Dan Izdaje ob upoStevanju cene, po kateri so
bile Obveznice ponujene v prvi prodaji, in je ni mogoce Steti kot napoved donosnosti na
katerikoli kasnejSi dan in/ali ob upoStevanju kakSne druge prodajne cene Obveznic.

4,10 ZASTOPANJE IMETNIKOV OBVEZNIC
V razmerju do Izdajatelja nobena organizacija ne zastopa imetnikov Obveznic.
4.11 NACIN IZDAJE OBVEZNIC

Izdajatelj je sprejel sklep o izdaji Obveznic, pod Pogoji iz Priloge tega Prospekta.

Prva prodaja Obveznic je potekala v Republiki Sloveniji v skladu z dolo¢bami ZTFI-1 in
Prospektne uredbe, pri ¢emer je bila uporabljena izjema glede obveznosti objave prospekta
za ponudbo vrednostnih papirjev, katerih nominalna vrednost na enoto je najmanj 100.000,00
EUR, v skladu s tocko c) Cetrtega odstavka 1. ¢lena Prospektne uredbe in prvim odstavkom 3.
¢lena Prospektne uredbe.

4.12 DATUM IZDAJE OBVEZNIC

Obveznice so bile dne 24. 6. 2020 izdane v nematerializirani obliki z vpisom na racune
imetnikov Obveznic v Centralnem Registru, v skladu s pravili KDD. V skladu z ZNVP-1 je
zakoniti imetnik nematerializirane obveznice oseba, v korist katere je obveznica vknjizena na
racunu vrednostnih papirjev, ki se vodi pri KDD.

4.13 PRENOSLJIVOST OBVEZNIC

Obveznice so prosto prenosljive v skladu z dolo€ili ZNVP-1 ter drugih predpisov in pravil in
navodil, ki urejajo poslovanje KDD ali jih sprejema KDD. Obveznice se prenaSajo z vpisom
prenosa v Centralnem Registru.

4.14 INFORMACIJE O DAVKIH

Informacije o dav&nih obveznostih, ki morebiti nastanejo ob zapadlosti, odsvojitvi Obveznice
pred dospelostjo ali pri odkupu Obveznice pred dospelostjo, so sploSnega znacgaja in niso
misljene kot pravni ali davéni nasvet posameznemu pridobitelju oziroma odsvojitelju
Obveznice in jih ni mogocCe Steti kot celovit opis vseh davénih posledic, ki so lahko pomembne
za imetnike Obveznic. Informacije o davkih so pripravljene na osnovi slovenske davéne
zakonodaje, ki je bila veljavna na dan, naveden na naslovni strani tega Predstavitvenega
dokumenta. Izdajatelj opozarja, da se zakonodaja lahko spremeni, in da na davCni polozaj
vlagateljev lahko vplivajo tudi tuji davéni predpisi. Za osebe, ki so v dvomu glede obdavcitve
obresti od Obveznic ali davkov, ki se placajo pri razpolaganju z njimi, je priporocljivo, da se o
tem posvetujejo z ustrezno usposobljenim svetovalcem.

4.14.1 OBDAVCITEV OBRESTI

Obdavcitev dohodka iz obresti od Obveznic je odvisna od tega, ali so v €asu, ko Izdajatel]
izplaca obresti, Obveznice uvrS€ene v trgovanje na organiziranem trgu ali veCstranskem
sistemu trgovanja v drzavi ¢lanici EU ali drzavi €lanici Organizacije za ekonomsko sodelovanje
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in razvoj (OECD), ali ne. Za Obveznice, ki so tako uvrs€ene v trgovanje, se v nadaljevanju
uporablja izraz Uvr§€ene Obveznice.

(a) Obdavgéitev Uvr§éenih Obveznic

Ce in dokler bodo Obveznice Uvré¢ene Obveznice, lahko Izdajatelj oziroma druga oseba, ki
se v skladu z 58. &lenom Zakona o davénem postopku (ZDavP-2) pri izplaéilu obresti od
Obveznic Steje za placnika davka (v nadaljevanju lzdajatelj in takSna druga oseba: Placnik
Davka), izpla¢a obresti od Obveznic brez dav€énega odtegljaja.

V tem primeru se obresti od Obveznic, ki jih prejme:

(1) pravna oseba, ki je rezident Slovenije ali poslovna enota pravne osebe-nerezidenta v
Sloveniji, upoStevajo kot dohodek pri dolo€itvi davéne osnove za davek od dohodkov
pravnih oseb, od katere se v skladu z Zakonom o davku od dohodkov pravnih oseb
(ZDDPO-2) izraCuna in placa davek po davéni stopnji 19 odstotkov;

(2) fizina oseba, ki je rezident Slovenije, obdavéi po stopnji 27,5 odstotkov na podlagi
napovedi za odmero dohodnine od obresti, ki jo je rezident dolzan sam vlozZiti pri
davénem organu do 28. februarja tekogega leta za preteklo leto. Ker so izpolnjeni pogoiji
v zvezi z izklju€itvijo obresti pri ugotavljanju davéne osnove od dohodka iz dejavnosti, se
obresti, izplagane fiziCne osebi, ki opravlja dejavnost, dav€éno obravnavajo enako kot pri
fizi€ni osebi, ki ne opravlja dejavnosti.

Ce obresti od Obveznic prejme oseba, ki ni omenjena v prej$njem odstavku, dohodek od
tak$nih obresti v Republiki Sloveniji ni obdavéen.

(b) Obdavditev obresti od Obveznic, ki niso UvrSéene Obveznice

Ce v &asu, ko Plaénik Davka izplaca obresti od Obveznic, Obveznice niso Uvrscene
Obveznice:

(1) se v primeru, Ce je prejemnik placila pravna oseba, ki je rezident Slovenije ali poslovna
enota pravne osebe-nerezidenta v Sloveniji, in predlozi Plaéniku Davka svojo davéno
Stevilko: obresti od Obveznic upostevajo kot dohodek pri dolo€itvi dav€éne osnove za
davek od dohodkov pravnih oseb, od katere se v skladu z Zakonom o davku od
dohodkov pravnih oseb (ZDDPO-2) izrauna in plata davek po davéni stopnji 19
odstotkov;

(2) je v vsakem drugem primeru Plaénik Davka pri placilo obresti od Obveznic dolzan
izraCunati, odtegniti in za racun prejemnika placati davek in sicer:

(@) po davéni stopnji 27,5 odstotkov, Ce obstaja razlog za domnevo, da prejemnik
placila prejema obresti od Obveznic za tuj racun, in ¢e prejemnik placila Pla¢niku
Davka pred izplacilom ne predlozi izjave, da pravice iz Obveznic izvrSuje zase, v
tem primeru je oseba, za raCun katere prejemnik placila prejel izplacilo obresti,
upravi¢ena s pisnim zahtevkom, ki ga vlozi pri davénem organu, zahtevati vracilo
presezka odtegnjenega in pla¢anega davka nad zneskom, obracunanim po davéni
stopnji, ki sicer velja zanjo; oziroma

(b) v vsakem drugem primeru po davcni stopnji, ki velja za obdavcCitev prejemnika

placila, in sicer:

(1) Ce je prejemnik placila pravna oseba, po davcni stopnji 15 odstotkov;
(ii) Ce je prejemnik placila fizi€na oseba, po davéni stopniji 27,5 odstotkov;
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(i)  oziroma po nizji davcni stopniji, ki se glede na drzavo rezidentstva ali druge
okoli§¢ine uporablja na podlagi posebnega predpisa ali mednarodne
pogodbe, v kolikor so izpolnjeni pogoji za takSno uveljavljanje nizje davcne
stopnje.

Pla¢nik Davka je dolZzan domnevati, da prejemnik pladila prejema obresti za tuj racun, kadar
prejemnik placila opravlja dejavnost, ki je ali katere del je prejemanje dohodka za tuj racun
oziroma je zanj znano, da nastopa, Cetudi obCasno, kot oseba, ki prejema dohodek za tuj
racun, ali kadar je naslov za placilo dohodka drugacen od registriranega naslova prejemnika
placila.

4.14.2 OBDAVCITEV DOBICKA IZ KAPITALA

Pravne osebe

Dobicek, doseZen s prodajo obveznic, je v skladu z Zakonom o davku od dohodkov pravnih
oseb (ZDDPO-2) sestavni del obdavéljivih dohodkov zavezancev za davek od dohodkov
pravnih oseb — rezidentov in nerezidentov, ki dosegajo dohodke z opravljanjem dejavnosti
oziroma poslov v poslovni enoti ali preko poslovne enote v Sloveniji.

Fizicne osebe

V skladu z Zakonom o dohodnini (ZDoh-2) se dohodnine ne pla¢a od dobicka iz kapitala,
doseZenega pri odsvojitvi obveznic. Ker so izpolnjeni pogoji v zvezi z izklju€itvijo prihodkov,
dosezZenih z odsvoijitvijo Obveznic, se pri ugotavljanju davéne osnove od dohodka iz dejavnosti
dohodek iz odsvojitve Obveznic ne uposteva.

4.14.3 DAVEK NA DODANO VREDNOST

V skladu z dolo¢ili Zakona o davku na dodano vrednost (ZDDV-1) so transakcije s finan¢nimi
instrumenti oproS¢ene placila davka. Obresti od obveznic, ki ne predstavljajo placila za
opravljeno transakcijo, niso predmet DDV.
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5 POGOJI PONUDBE, DATUM IZDAJE OBVEZNIC IN ZASTOPANJE
IMETNIKOV

Ponudba oziroma prva prodaja Obveznic je bila izvedena v Republiki Sloveniji skladno z
dolocbami ZTFI-1 in Prospektne uredbe, pri Cemer je bila uporabljena izjema glede obveznosti
objave prospekta za ponudbo vrednostnih papirjev, katerih nominalna vrednost na enoto je
najmanj 100.000 EUR, v skladu s to¢ko c) &etrtega odstavka 1. ¢lena Prospektne uredbe in
prvim odstavkom 3. ¢lena Prospektne uredbe.

Izdajatelj je za strokovno svetovanije in storitve s podroc¢ja ZTFI-1 v zvezi s prodajo Obveznic
druzbe Union hoteli d.d. ter njihovo izdajo v Centralnem Registru in uvrstitvijo v trgovanje na
organiziranem trgu Ljubljanske borze sklenil pogodbo z druzbo NLB d.d. (organizator izdaje),
storitve pravnega svetovanja v zvezi z izdajo Obveznic pa je izvajal Odvetnik Mitja Vidmar iz
Ljubljane. Pravni svetovalec in organizator izdaje ne prevzemata odgovornosti za pravilnost,
resni¢nost ali popolnost podatkov, vsebovanih v tem Prospektu.

Izdajatelj z NLB d.d. (organizatorjem izdaje) ni sklenil nobenega dogovora o prevzemu izdaje
(prva prodaja Obveznic druzbe Union hoteli d.d. je bila izvedena brez obveznosti odkupa).

Prodajna cena, po kateri so vlagatelji vpisovali in vplacevali Obveznice, je znaSala 100
odstotkov nominalne vrednosti Obveznice. V prvi prodaji je Obveznice vpisalo in vplacalo 11
vlagateljev.

Obveznice so bile izdane dne 24. 6. 2020 v nematerializirani obliki z vpisom na racune
imetnikov Obveznic v Centralnem Registru, v skladu s pravili KDD.

V razmerju do izdajatelja nobena organizacija ne zastopa imetnikov Obveznic.
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6 UVRSTITEV V TRGOVANJE IN DOGOVORI O TRGOVANJU

6.1 UVRSTITEV OBVEZNIC V TRGOVANJE NA ORGANIZIRANEM TRGU
Ta Prospekt je namenjen uvrstitvi Obveznic v trgovanje na organiziranem trgu vrednostnih
papirjev, in sicer uvrstitvi na borzni trg obveznic Ljubljanske borze.

Imetniki Obveznic bodo lahko zaceli trgovati z Obveznicami na organiziranem trgu Ljubljanske
borze z dnem, ko bodo Obveznice uvrSene v trgovanje. lzdajatelj predvideva, da bodo
Obveznice uvr§ene v trgovanje na borznem trgu obveznic Ljubljanske borze v mesecu
oktobru 2020.

6.2 TRGOVANJE NA DRUGIH ORGANIZIRANIH TRGIH

Po vednosti I1zdajatelja se z Obveznicami ne trguje na drugih organiziranih trgih.

Razen organiziranega trga vrednostnih papirjev, ki poteka preko Ljubljanske borze, v Sloveniji
ni drugega organiziranega trga vrednostnih papirjev, kjer bi se trgovalo z vrednostnimi papirji
0z. obveznicami.

6.3 POSREDNIKI NA SEKUNDARNEM TRGU GLEDE ZAGOTAVLJANJA
LIKVIDNOSTI

NLB d.d. pripravlja in izvaja aktivnosti v zvezi z uvrstitvijo Obveznic v trgovanje na
organiziranem trgu Ljubljanske borze.

Druzba Union hoteli d.d. ni sklenila dogovora z nobenim subjektom v zvezi s posredovanjem
na sekundarnem trgu in zagotavljanjem likvidnosti Obveznic.

6.4 EMISIISKI ZNESEK OBVEZNIC

Skupna nominalna vrednost celotne izdaje Obveznic je 5.000.000,00 evrov. Celotna izdaja
Obveznic obsega 50 apoenov po 100.000,00 evrov. Celotna izdaja Obveznic je predmet
uvrstitve v trgovanje.
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7 INFORMACIJE O ZAKONITIH REVIZORJIH IN TRETJIH OSEBAH

7.1 PODATKI O REVIZORJIH

Revizorska hida Izdajatelja za poslovno leto 2019 je bila Ernst & Young revizija, poslovno
svetovanje d.0.0, Dunajska cesta 111, 1000 Ljubljana, registrirana v Registru revizijskih druzbe
pod st. RD-A-021/94, ki je izvedla revizijo skupinskih raunovodskih izkazov in posamicnih
racunovodskih izkazov obvladujoCe druzbe-

Zunaniji revizor o svojih ugotovitvah poro¢a upravnhemu odboru.

Izdajatelj je na skups¢€ini dne 30. 8. 2019 za revizorja za poslovna leta 2019, 2020 in 2021
imenoval druzbo Ernst & Young d.o.o0.

7.2 SPREMEMBE NA STRANI REVIZORJEV

Izdajatelju niso znane informacije o morebitnih odpovedih delovnega razmerja, odpustitvah ali
ponovnih neimenovanijih na strani pooblad¢enih revizorjev.

7.3 1ZJAVE STROKOVNJAKOV OZIROMA TRETJIH OSEB

V ta Prospekt ni bila vkljuéena nobena izjava ali porocilo, pripisano osebi kot strokovnjaku, niti
izjava ali porocilo, pripravljeno na zahtevo lzdajatelja, zato ni potrebno iskati nobenega
soglasja oziroma odobritve takega strokovnjaka.

Prospekt ne vsebuje informacij, pridobljenih od tretjih oseb, ki niso javno objavljene, zato ni
potrebno predloZiti nobenega potrdila v zvezi s tem. Pri vklju€evanju informacij javnega
znacaja v Prospekt je vir javnih informacij vsaki¢ dosledno naveden. Tako so v delih Prospekta,
ki vsebujejo javno objavljene podatke tretjih oseb, navedeni viri, po katerih so te informacije
povzete. lzdajatelj ni samostojno preveril informacij iz teh virov, verjame pa, da so tam
navedene informacije zanesljive. I1zdajatelj ne jamci, da so te informacije to€ne. Informacije iz
navedenih virov v Prospektu so to¢no povzete in kolikor je lzdajatelj seznanjen in je lahko
ugotovil iz informacij, ki jih objavijo taksni viri, niso bila izpuS€ena nobena dejstva, zaradi
katerih bi bile objavljene informacije neto¢ne ali zavajajoCe. Takdne informacije, podatki in
statistike lahko vsebujejo priblizke ali ocene 0z. so zaokroZene.

Izdajatelj oziroma Obveznice nimajo bonitetne ocene, dodeljene s strani rating agencije.
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8 INFORMACIJE O IZDAJATELJU

8.1 POSLOVNA PRETEKLOST IN RAZVOQOJ

8.1.1 Pravno in poslovno ime lzdajatelja

Firma: Union hoteli, d.d.

SkrajSana firma: Union hoteli, d.d.

8.1.2 Kraj registracije Izdajatelja in Stevilka registracije

Kraj registracije lzdajatelja: Ljubljana

St. vpisa v sodni register: 10393200

Mati¢na Stevilka: 5001153000

Davéna Stevilka: SI179834264

Osnovna dejavnost: 155.100 - Dejavnost hotelov in podobnih nastanitvenih obratov

Identifikator pravnih subjektov (LEI): 48510000S70EYJ2A8W75

8.1.3 Dan vpisaV reqister

Datum vpisa v sodni register: 9. februar 1990

Drzava vpisa: Slovenija

8.1.4 SedezZ in pravna oblika

Sedez druzbe: Ljubljana

Pravna oblika Izdajatelja: delniSka druzba

Izdajatelj opravlja dejavnost v skladu z zakonodajo Republike Slovenije.
Drzava vpisa v register: Republika Slovenija

Poslovni naslov: MikloSi¢eva cesta 1, 1000 Ljubljana

Telefonska Stevilka: +386 (0)1 308 12 70

Spletna stran: https://www.uhcollection.si/sl; _informacije na splethem mestu niso del
Prospekta, razen €e so te informacije vklju¢ene v Prospekt s sklicevanjem.

8.1.5 Novejsi dogodki izdajatelja

Izdajatelj je javna delniSka druzba, zato vse pomembne informacije razkriva na svojih spletnih
straneh in na spletnem portalu Ljubljanske borze SEOnet (http://seonet.ljse.si/).

Izdajatelj meni, da ni posebnih dogodkov, ki bi v bistvenem obsegu vplivali na oceno
Izdajateljeve placilne sposobnosti, oziroma so vsi dogodki, ki bi lahko imeli bistven vpliv,
objavljeni na SEOnet-u.
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8.1.6 Bonitetna ocena

Izdajatelj oziroma njegove obveznice nimajo bonitetne ocene, dodeljene s strani rating
agencije.

8.1.7 Spremembe zadolZevanja in financiranja

Na dan 31.12.2019 je znaSala neto zadolZenost izdajatelja, merjena s kazalnikom finan¢na
stabilnost, 0,07. V prvem polletju 2020 se je neto zadolzenost |zdajatelja priCakovano zvisala,
k ¢emur je predvsem prispeval Covid-19.

8.1.8 Pri¢akovano financiranje dejavnosti lzdajatelja

Izdajatelj ima razprSene dolgoro¢ne vire financiranja, saj se je zadolzil na kapitalskem in
denarnem trgu. Obstoje€o razprdenost kreditnega portfelja bi Zelel |zdajatelj ohraniti tudi v
prihodnje, kar je odvisno od pogojev in razmer na finanénem trgu. Od razmer na trgu bo
odvisna tudi odlo€itev o morebitnih novih izdajah obveznic.
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9 PREGLED POSLOVANJA

9.1 GLAVNE DEJAVNOSTI

Skupina Union hoteli opravlja predvsem dejavnosti hotelov in gostinstva, kakor tudi ostale
dejavnosti, ki so dolo¢ene s statutom delniske druzbe (Union hoteli, d. d.) oziroma z akti o
ustanovitvi druzb z omejeno odgovornostjo (IP Central, d. 0. 0.).

Skupina Union hoteli ima jasno zacrtano poslovno strategijo in se uvr§¢a med vodilne druzbe
v hotelirski dejavnosti v Sloveniji. Z dvigom konkurencne prednosti obstojeCih kapacitet s
ciliem ohraniti vodilno vlogo v mestnem hotelirstvu v Ljubljani ji uspeva ohranjati vodilne deleze
na trgu. Poleg hotelirske dejavnosti postaja vse pomembnejSa tudi nepremicninska dejavnost
druzbe Union hoteli. Nepremicnine v lasti druzbe Union hoteli se nahajajo na prvovrstnih
centralnih lokacijah v Ljubljani.

Poslovna podrocja so sestavni del Skupine, ki opravlja poslovne dejavnosti, iz naslova katerih
dobiva prihodke in s katerimi ima odhodke. Podrocja se med seboj razlikujejo po tveganijih in
donosih.

Pri pripravljanju in predstavljanju racunovodskih izkazov Skupina Union hoteli uposteva
naslednja glavna poslovna podrocja:

e Hotelirska dejavnost: poslovno podro¢je Skupine, ki ga sestavljajo hoteli s svojimi
storitvami;

Grand hotel Union Hotel Lev

UNION HOTELI

* 4-zvezdi¢ni superior hotel s stoletno

tradicijo in klasi¢no arhitekturno
eleganco.

Lokacija ob Presernovemtrgu.
Hotel nudi tudi raznovrstne
konferenéne dvorane, salone za
organizacije dogodkov, concierge
ekipo, Spa & Wellness in znamenito
Kavarno Union.

3-zvezdi¢ni superior hotel z
modernim dizajnom in
inovativnim pristopom storitev
ter s poudarkom na zabavi in
druzenju.

Lokacija v sredi$¢u Ljubljane.
Hotel nudi tudi bar in teraso ter
co-working prostor.

The Fuzzy Log

36

4-zvezdi¢ni hotel z dolgoletno
tradicijo in brez€asno eleganco
in retro pridihom.

Lokacija v sredi$¢u Ljubljane
Hotel nudi tudi veénamenske
dvorane za raznovrstne
dogodke, od konferenc,
sprejemovin gala dogodkov.

4-zvezdi¢ni hotel s poudarkom
na udobju in prironosti.
Lokacija ob Presernovemtrgu.
Hotel nudi tudi Wellness center
in kapacitete za razne dogodke,
ki si jih deli s sestrskim Grand
hotelom Union.

Urbani hibrid med hotelomin
hostlom s poudarkom na
druzabnem vzdusju in
ekoloskih inovacijah z
unikatnimi nastanitvenimi
enotami, kot so kabin logi,
Sotori in splane kapsule.
Lokacija v sredi$¢uLjubljane
Nudi tudi fitnes, savno,
masazni bazen ter co-working
prostor.
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o Nepremiéninska dejavnost: poslovno podroCje Skupine, ki ga sestavljajo poslovne
nepremicnine, oddane v najem;

Kompas
- Poslovna nepremicnina . Poslovna nepremicnina
- Lokacija na Prazakovi ulici . Lokacija na VoSnjakovi ulici
% + Druzba Union hoteli so 90 % etazni - DruZba Union hoteli so 100%
G lastnik nepremicnine (razen parkirme lastnik
= hise) . V lasti 800 m?
— g +  Vlasti 7.200 m?
w" i 3
Delo
Poslovna nepremicnina . Poslovna nepremicnina
Lokacija na Dunajski cesti . Lokacija na Nazorjevi ulici
Druzba Union hoteli so 25 % . Druzba Union hoteli so 100%
etazni lastnik nepremicnine lastnik
V lasti 3.000 m? . V lasti 1.900 m*

9.1.1 NajpomembnejSe kategorije storitev

NajpomembnejSi kategoriji storitev Skupine Union hoteli sta ponujanje hotelirskih storitev s
povezanimi storitvami (gostinstvo in ostale povezane storitve) in storitev oddajanja poslovnih
nepremicnin v najem.

vE€
r r

2. Cisti prihodki od prodaje 25.995.335 23.859.435
Cisti prihodki od prodaje druzbam v skupini 0 0
- Cisti prihodki od prodaje proizvodov in storitev - domadi trg 0 0
- Cisti prihodki od prodaje blaga in materiala - domaci trg 0 0
Cisti prihodki od prodaje drugim podjetjem 24.619.204 22.988.974
- Cisti prihodki od prodaje proizvodov in storitev - domaci trg 24.605.589 22.939.715
- Cisti prihodki od prodaje blaga in materiala - domac¢i trg 13.615 49.260
Cisti prihodki od najemnin 1.372.645 870.460
- Cisti prihodki od najemnin v skupini 0 0
- Cisti prihodki od najemnin 1.372.645 870.460
Cisti prihodki od prodaje 3.486 0
- Cisti prihodki od prodaje -Axor 3.486 0

9.2 OPIS POSLOVANJA SKUPINE UNION HOTELI V LETU 2019

Leto 2019 je bilo za Skupino Union hoteli kot leto rekordov. Rekordni prihodki, rekordni denarni
tok ter rekordne investicije. Druzba si je ves Cas prizadevala optimizirati poslovanje v vseh
pogledih. Vpeljava nove programske opreme za upravljanje prihodkov je prinesla pri¢akovane
rezultate. ZakljuCena obnova ter povecanje Stevila sob Central Hotela, Hotela Lev, pricetek
obnove Grand Hotela Union ter priprava nacrtov ter zaCetek gradnje novega hotelskega
koncepta The Fuzzy Log so bili dobra popotnica za nadaljnje pozicioniranje Skupine Union
hoteli na ljubljanskem hotelskem trgu tudi v prihodnje.

9.2.1 Alternativna merila uspesnosti poslovanja

EBITDA je poslovni izid iz poslovanja (EBIT) + odpisi vrednosti. EBITDA je eden od
pokazateljev uspesnosti skupine, ki predstavlja priblizek denarnega toka iz opravljanja njene

2 NLB®



Prospekt za uvrstitev obveznic druzbe Union hoteli d.d. z oznako GHU1 v trgovanje na organiziranem trgu

oshovne dejavnosti. Vi§ja vrednost tega kazalnika pomeni vi§ji denarni tok iz poslovanja, kar
pomeni nizje tveganje vlagateljev.

EBITDA marza je delez EBITDA v Cistih prihodkih od prodaje. Kot relativni kazalnik se
uporablja za primerjalne analize s podobnimi podijetji v industriji.

Neto finanéne obveznosti so prejeta posojila in druge finanéne obveznosti, znizane za
vrednost denarnih sredstev in denarnih ustreznikov. Neto finan¢ni dolg je nominalni pokazatel;
viSine neto finanénih obveznosti skupine.

Finanéna stabilnost oziroma NFD/EBITDA je razmerje med neto finan€nimi obveznostmi in
EBITDA. Kazalnik prikazuje zmoznost popladila finan¢nih dolgov. Za polletne podatke se
uporablja EBITDA za zadnjih 12 mesecev. Nizja vrednost kazalnika pomeni, da je skupina
sposobna v vegji meri in hitreje odplaCevati dolgove ter da je tveganje neplacila za vlagatelje
nizje.

Finanéna zadolzenost je izratunana kot sestevek dolgoro¢nih posojil in kratkoro¢nega dela
dolgoroénih posaijil. Finanéna zadolzenost je nominalni pokazatelj viSine finanénega dolga.

Donos na kapital je izracunan kot Cisti dobi¢ek v poslovnem letu deljen s povpreénim
kapitalom brez upostevanja Cistega dobiCka prouCevanega leta. Kazalnik prikazuje donosnost
vloZzenega lastniSkega kapitala.
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9.2.2 Kljucéne Stevilke o poslovanju

Finan¢ni podatki so pripravljeni v skladu z mednarodnimi standardi racunovodskega
poroc¢anja, kot so bili potrjeni v Uniji na podlagi Uredbe (ES) §t. 1606/2002.

v 000 €

1 2 1-2 1/2

Prihodki iz poslovanja 27.422 24.443 2.979 1,1
Cisti prihodki iz prodaje 25.995 23.859 2.136 1,1
Drugi poslovni prihodki 1.427 566 861 2,5
Poslovni odhodki 21.687 19.528 2.160 1,1
EBITDA (v tiso¢ EUR) * 11.362 8.853 2.509 1,3
Poslovni izid iz poslovanja 5.735 4.898 837 1,2
Cisti poslovni izid 4.402 3.908 495 1,1
Sredstva 54.968 49.591 5.377 1,1
Kapital 43.852 40.030 3.822 1,1
Osnovni kapital 7.486 7.486 1,0
Financ¢na zadolZenost** 6.923 4.267 2.655 1,6
Donos na kapital v % *** 10,04 10,81 -0,77 0,9
Knjigovodska vrednost delnice v EUR **** 24,45 22,31 2,13 1,1
Cisti poslovni izid na delnico v EUR 2,45 2,18 0,28 1,1

*EBITDA = poslovni izid iz poslovanja (EBIT) + odpisi vrednosti

**Financna zadolZenost je izracunana kot seStevek dolgorocnih posojil in kratkoro¢nega dela dolgorocnih posojil.
*** jzrac¢un: Cisti dobi¢ek v poslovnem letu / povpreéni kapital brez istega dobicka prou¢evanega leta

**** jzra¢un: kapital na dan 31.12./ Stevilo delnic

v €
Financ¢ne obveznosti 6.922.805 4.200.000
Denarna sredstva 6.144.582 6.044.594
Neto finan¢ne obveznosti 778.223 -1.844.594
EBITDA 11.361.665 8.852.795
Finanéna stabilnost (v %) 0,07 -0,21

1z razmerja med neto finanénimi obveznostmi in denarnim tokom iz poslovanja pred amortizacijo
(EBITDA) je razvidno, da Skupina Union hoteli ni prezadolzena.

V letu 2019 je Skupina Union hoteli dosegla 26 milijonov evrov €istih prihodkov iz prodaje, kar
je za 2,1 mio evrov oziroma za 9 % vecC kot v letu 2018. Rast prihodkov se nanasa na razvijanje
konkurenénih prednosti Skupine Union hoteli (lokacije hotelov v mestnem jedru s kongresno-
konferen&nimi zmogljivostmi, odlicno usposobljena ekipa in visok nivo kakovosti storitve).

Druzba Union hoteli, d. d., je v letu 2019 realizirala 25 milijonov evrov prihodkov, kar je za
12 % vec kot v letu 2018.

Struktura prihodkov je bila naslednja:
- 23.926 tiso€ evrov Cistih prihodkov iz prodaje,
- 1.175 tiso€ evrov drugih poslovnih prihodkov,

- 64 tiso€ evrov finan¢nih prihodkov.
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Prihodkiin EBITDA od 2014-2019 v tiso¢€

10.862
2019
25.100
8.305
2018
22.486

5.872
2017
21.170

X 5.022
2016
17.650

3.775
2015
15.812

3.032
2014
14.163

5.000 10.000 15.000 20.000 25.000 30.000
EBITDA Prihodki

9.2.3 Stroski

Poslovni odhodki druzbe UNION HOTELI, d. d., so v letu 2019 zna3ali 19.368 tiso¢ evrov, kar
je za 10 % oz. za 1.681 tiso€ evrov vec kot v letu 2018. Finanéni odhodki so v letu 2019 znasali
299 tiso€ evrov in so bili za 185 tiso€ evrov vi§ji v primerjavi z letom 2018.

Posamezne vrste stroSkov so razvidne iz naslednje preglednice:

v 000 €

1 2 1-2 1/2

Nabavna vrednost prodanega blaga in materiala 13 25 -13 0,5
Stroski materiala 2.824 2.869 -45 1,0
Stroski storitev 5.223 4.449 774 1,2
Stroski dela 5.620 6.415 -795 0,9
Amortizacija 3.389 2.884 506 1,2
Prevrednotovalni poslovni odhodki 1.740 623 1.117 2,8
Drugi poslovni odhodki 559 422 136 1,3
Poslovni odhodki skupaj 19.368 17.687 1.681 1,1
Finan¢ni odhodki 299 114 185 2,6
Stroski in odhodki skupaj 19.667 17.801 1.866 1,1

Dosezena EBITDA (izraCunana po metodologiji IBON) druzbe UNION HOTELI, d. d., v letu
2019 je bila 10.862 tiso€ evrov, kar je za 2.556 tiso€ evrov oz. za 31 % vec€ kot v letu 2018, ko
je druzba dosegla EBITDO v viSini 8.305 tiso¢ evrov. EBITDA v &istih prihodkih od prodaje je
dosezena v visini 45,4 %.

Druzba UNION HOTELLI, d. d., je v letu 2019 ustvarila dobi€ek v visini 4.461 tisoC evrov, kar je
za 16 % oz. za 611 tiso€ evrov visje, kot je bil dosezen v letu 2018, ko je Cisti poslovni izid
znasSal 3.805 tiso€ evrov.
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Navpi¢na analiza izkaza poslovnega izida je razvidna iz naslednje tabele:

Kosmati donos od poslovanja 25.100 100,0% 22.486 100,0%
- Stroski blaga,mat. in storitev 8.060 32,1% 7.343 32,7%
- Stroski dela 5.620 22,4% 6.415 28,5%
- Amortizacija 3.389 13,5% 2.884 12,8%
- Drugi poslovni odhodki 559 2,2% 422 4,6%
- Prevrednotovalni poslovni odhodki 1.740 6,9% 623 4,6%
=Poslovni izid iz poslovanja 5.732 22,8% 4.799 21,3%
+ Finanéni prihodki 64 0,3% 59 0,3%
- Finan¢ni odhodki 299 1,2% 114 0,5%
= Dobicek pred obdavcitvijo 5.497 21,9% 4.743 21,1%
- Davek od dobicka 1.037 4,1% 886 3,9%
- OdloZeni davki -1 0,0% 8 0,0%
= Cisti poslovni izid 4.461 17,8% 3.850 17,1%

9.2.4 Sredstvain obveznosti do virov sredstev druzbe

Sredstva druzbe so po stanju 31. 12. 2019 znaSala 55.794 tisoC evrov, kar je za 11 % vec kot
na zacCetku leta 2019.

Sredstva, kapital in Cisti dobicek od 2014-2019 v tisoc¢ €

60.000 55.794 5.000

50.104 4.500

50.000

44.729 43.556 44.489 45.168 44.657 4.000

40.000 36.976 3:500

34.667

32.951 3.000

30.000 2.500

2.000

Cisti dobicek

20.000
1.500

1.000
10.000

500

Sredstva Kapital e Cisti dobicek

Druzba Union hoteli, d. d., je imela v neopredmetenih ter opredmetenih osnovnih sredstvih in
nalozbenih nepremicninah vezanih vedino sredstev, in sicer 84 %. V vseh sredstvih
predstavljajo 11,8 % dolgoro¢ne finan€ne nalozbe, 0,1 % terjatve za odloZzene davke, 2,1 %
poslovne terjatve, 1,1 % kratkoro¢ne finan¢ne nalozbe, zaloge 0,5 % in 9,9 % denarna
sredstva.

Neodpisana vrednost opredmetenih osnovnih sredstev je na dan 31. 12. 2019 zna$ala 35.917
tiso€ evrov in je bila za 9 % vi$ja kot konec leta 2018. Stanje opredmetenih osnovnih sredstev
je visje v primerjavi s koncem leta 2018 za 2.986 tisoC evrov.

Neodpisana vrednost naloZbenih nepremicnin je po bilanci na dan 31. 12. 2019 zna8ala 5.143
tiso€ evrov.

Dolgoroéne finan€ne nalozbe so konec leta 2019 znaSale 6.577 tiso€ evrov in so bile za 2.413
tiso€ evrov vi§je kot preteklo leto. Kratkoro€na sredstva so se zmanj8ala za 5 % v primerjavi z
zaCetkom leta in so znaSala 7.871 tisoC evrov.
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Kratkoroéne poslovne terjatve so po bilanci na dan 31. 12. 2019 znaSale 1.182 tiso€ evrov in
so za 5 % niZje kot na zaCetku leta. Denarnih sredstev je bilo na dan 31. 12. 2019 5.545 tiso¢
evrov.

Lastniski kapital druzbe UNION HOTELI, d. d., je na dan 31. 12. 2019 znaS$al 44.657 tisoC
evrov in je bil v primerjavi s stanjem na zadnji dan leta 2018 vi$ji za 10 %. DeleZ kapitala v
virih sredstev je na dan 31. 12. 2019 znasal 80 % (konec leta 2018 81,4 %).

Spremembo v kapitalu v letu 2019 predstavljajo vnos Cistega poslovnega izida obdobja,
uporaba dela bilanénega dobi¢ka za izpladilo dividend po sklepu skupscine ter sprememba
rezerv, nastalih zaradi vrednotenja po posteni vrednosti.

V strukturi obveznosti do virov sredstev so finanéne in poslovne obveznosti predstavljale
17,2 %. Stanje finanCne zadolzenosti je konec leta 2019 znaSalo 6.923 tiso€ evrov, konec leta
2018 pa je stanje financne zadolzenosti znaSalo 4.267 tiso€ evrov.
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9.3 KONKURENCNI POLOZAJ IZDAJATELJA

Druzba Union hoteli je dosegla najvisjo dobi¢konosnost in najvecji delez kapitala v virih med
prikazanimi podjetji ter najnizjo zadolZzenost (povpreCje NFD/EBITDA izbranih globalnih
hotelskih verig (Accor in Hyatt Hotels): 1,4; povpreCje NFD/EBITDA izbranih hotelskih verig
Slovenije in Hrvadke (Valamar, Maistra, Istrabenz Turizem, Hotel Slon, Sava turizem in Mons):
4,1). Druzba Union hoteli je dosegla tudi boljSe poslovanje od najvecjih hrvaskih hotelirskih
druzb.

Union Hyatt . Istrabenz Sava
. Accor Valamar Maistra . Hotel Slon X MONS

hoteli Hotels turizem turizem
EBIT / obrestni odhodki 36,98 n.p. 2,63 5,17 5,57 3,61 5,95 7,34 2,10
NFD / EBITDA 0,07 1,39 1,49 2,86 2,72 3,01 6,03 2,96 7,22
Kapital / sredstva 79,8% 46,8% 47,1% 49,6% 56,8% 50,0% 39,7% 61,2% 35,1%
Opredmetena sredstva / sredstva 84,0% 8,4% 46,9% 85,2% 91,1% 81,4% 34,4% 92,8% 96,2%
EBITDA marza 43,7% 24,8% 13,9% 36,4% 35,9% 22,9% 24,1% 20,4% 21,2%

Vir: Union Hoteli, letna porocila druzb Istrabenz turizem d.d., Hotel Slon d.d., Sava turizem d.d. in Hotel Mons d.o.o0.
in Bloomberg za leto 2018 oziroma 2019

Primerjava EBITDA marze Union Hotelov z Primerjava kapitaliziranosti in  strukture
globalnim povpreé&jem in povprec¢jem Slovenije sredstev Union Hotelov z REIT povpre¢jem v
in Hrvadke za leto 2019 ali 2018 2019

Vir: Union Hoteli, letna porocila druzb Istrabenz turizem d.d., Hotel Slon d.d., Sava turizem d.d. in Hotel Mons d.o.o.
in Bloomberg za leto 2018 oziroma 2019
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10 ORGANIZACIJSKA STRUKTURA

10.1 POLOZAJ IZDAJATELJA V SKUPINI

Skupina Union hoteli je sestavljena iz druzbe Union hoteli, d.d. in druzbe IP Central d.o.o. IP
Central d.o.o. je odvisna druzba, katere obvladujo€a druzba je druzZba Union hoteli d.d., ki ima
v lasti 100-odstotni delez. Druzba nima podruznic.

Najvecja delniCarja druzbe Union hoteli d.d., ki imata na dan 31. 12. 2019 v lasti ve€ kot 90 %
delnic in s tem tudi glasovalnih pravic, sta Axor holding d.d. in Kapitalska druzba d.d. Podrobna
lastniska struktura druzbe Union hoteli d.d. na dan 31. 12. 2019 in 31. 12. 2018 je prikazana v
spodnji tabeli.

31.12.2019 31.12.2018
Axor holding d.d. 1.351.729 75,35% 1.351.729 75,35%
Kapitalaska druzba, d.d. 336.421 18,75% 336.421 18,75%
Union hoteli d.d. (lastne delnice) 29.017 1,62% 13.404 0,75%
Raiffeisen Bank Interntional AG 7.320 0,41% 13.816 0,77%
Clarinos d.o.o. 2.822 0,16% 2.800 0,16%
Fiscusio d.o.o. 2.335 0,13% 2.533 0,14%
Valenti¢ Bojan 2.055 0,11% 2.055 0,11%
Strgar Andrej 1.500 0,08% 2.300 0,13%
Stal-Ribi¢ d.o.o. 1.300 0,07% 2.000 0,11%
Klemenci¢ Anica 1.263 0,07% 1.263 0,07%
Ostale pravne osebe 5.360 0,30% 7.290 0,41%
Ostalefizicne osebe 52.747 2,94% 58.258 3,25%
SKUPAJ 1.793.869 100,00% 1.793.869 100,00%

Skupina Union hoteli tako zdruzuje 2 druzbi, obe s sedeZzem v Ljubljani, medtem ko se Skupina
Union hoteli vklju€uje v konsolidirane raCunovodske izkaze druzbe Axor holding d.d.,
upravljanje druzb d.d..

10.2 ODVISNOST IZDAJATELJA OD DRUGIH SUBJEKTOV ZNOTRAJ SKUPINE

Izdajatelj ni odvisen od nobenega subjekta v Skupini.
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11 INFORMACIJE O TRENDIH

11.1 VPLIV COVID-19 NA POSLOVANJE DRUZBE UNION HOTELI d.d. IN
SKUPINE UNION HOTELI

Izdajatelj meni, da je bila od zadnjih objavljenih konsolidiranih raunovodskih izkazov, ki so bili
dne 31. 5. 2020 objavljeni v obliki letnega porocila na spletnih straneh Izdajatelja in Ljubljanske
borze, bistvena neugodna sprememba v njegovih pri¢akovanjih glede razmer, v katerih
opravlja svojo osnovno dejavnost, povezana s Covid-19.

Dne 16. 3. 2020 ob polnodi je v veljavo stopil Odlok o zaCasni prepovedi ponujanja in
prodajanja blaga in storitev potrosSnikov v Republiki Sloveniji (Odlok). Odlok je neposredno
prizadel poslovanje obeh druzb, UNION HOTELI, d.d. in IP Central d.0.0. Z dnem 16. 3. 2020
je bil 1zdajatelj primoran zapreti vse &tiri hotele, ki delujejo pod blagovno znamko Union Hotels
Collection ter vse kavarne in restavracije. Odlok in epidemija, ki je bila razglasena 13. 3. 2020,
bosta imela za obe druzbi finanéne posledice, ki jih je v tem trenutku tezko oceniti, €asovni rok
trajanja pa je trenutno Se nemogoce ugotoviti.

Dne 1. 6. 2020 se je v skladu s strategijo in dogovorom med ponudniki odprl uHotel, ki po
informacijah Izdajatelja belezi nocitve nad pri€akovaniji, vendar znatno pod primerljivim
obdobjem lanskega leta.

Union hoteli, d.d. so v epidemijo vstopili prakti€no nezadolzeni - z multiplikatorjem finan¢na
stabilnost za leto 2019 v vrednosti 0,07 in so finan¢no stabilna druzba in Skupina ter dobro
pripravljeni za prebroditev nastale situacije.

Zaradi zaostrovanja razmer je lzdajatelj ze v zacetku marca 2020 pricel pogovore z bankami
za najetje dodatnih kreditnih linij. Ker se je stanje na trgu naglo slabsalo, so banke postale bolj
previdne, zato celoten postopek odobritve traja veliko dlje ¢asa kot obi¢ajno. Na hisni banki
Addiko bank d.d je Izdajatelj uspel pridobiti 2,0 mio EUR revolving posoijila. Junija 2020 je
Izdajatelj pri SID banki pridobil dodatno posojilo v viSini 6 mio EUR in izdal Obveznice, ki so
predmet tega prospekta.

11.2 TRENDI, NEGOTOVOSTI, POVPRASEVANJA, OBVEZE ALI DOGODKI, KI
LAHKO POMEMBNO VPLIVAJO NA IZDAJATELJEVA PRICAKOVANJA
(PREGLED INVESTICIJ V LETU 2020)

11.2.1 Hotel Fuzzy Log

Hotel je namenjen mladi, digitalni generaciji ter popotnikom, ki si radi izbirajo bolj trendovske
nacine potovanj. Prenova se je priCela 1. 12. 2019 in hotel se je odprt konec julija 2020. Hotel
se nahaja v zgornjem, 6. nadstropju stavbe na lokaciji MikloSi¢eva 9, zelo blizu centralne
ZelezniSke in avtobusne postaje. Gre za unikaten koncept, ki ga je Izdajatelj razvil sam. Hotel
ima 92 spalnih hub-ov, namenjenih generaciji Y in Z. Gre za popolnoma svezo in edinstveno,
trendovsko ponudbo, ki jo je Izdajatelj tudi patentiral. Zasnovane so bile 4 dodatne spalne
kapsule. Vstop v hube in kapsule je v celoti digitaliziran. Dodatno je na terasi 5 urbanih Sotorov,
kar je edinstvena ponudba v centru Ljubljane. Hotel ima savno in fitnes, kuhinjo, kjer si gostje
lahko sami pripravijo obroke ter prijetne skupne prostore.

11.2.2 Hotel Lev

Za celovito zaokrozitev investicijskega cikla v Hotelu Lev je I1zdajatelj predvidel tudi predelavo
pisarn v 12. nadstropju hotela v hotelske sobe. Prenova je potekala od 11. 11. 2019 do
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15. 3. 2020. S tem je hotel pridobil dodatnih 22 sob in je z 231 sobami najvedji hotel v Ljubljani.
S prekinitvijo najemnih razmerij z najemniki v 12. nadstropju je bilo pridobljenih tudi nekaj
dodatnih parkirnih mest v garazni hisi hotela.

11.2.3 Grand Hotel Union, 1. nadstropje

Sobe Grand Hotela Union so bile potrebne prenove. Zaradi visoke zasedenosti hotela in s
ciliem &im manjSega izpada prihodkov, se je I1zdajatelj odlo€il za postopno prenovo, in sicer po
posameznih nadstropjih. Prenova 1. nadstropja se je zacela 3. 1. 2020. Zaradi situacije s
koronavirusom je bila prenova ustavljena. Nadstropje je bilo zaklju¢eno. Hotel je bil obnovljen
v stilu, ki ima pridih histori€énega hotela iz obdobja secesije, hkrati pa je Zelel 1zdajatelj gostu
omogociti prijetno moderno udobje. V tem nadstropju je lociran tudi razkoSen predsedniski
apartma. Pred prenovo je bilo v 1. nadstropju 21 sob in 2 konferen&na salona, po prenovi pa
je sedaj 29 sob in manjSa sejna soba.

11.2.4 Nakup in prenova pisarn na Dunajski 5, Ljubljana

Dne 17. 2. 2020 je lzdajatelj kupil dodatne poslovne prostore v Stirih nadstropjih poslovne
stavbe Delo. Vodstvo in zaledne sluzbe so se februarja 2020 preselile v prostore 11.
nadstropja, ki so bili pred tem v €asu od 15. 1. do 17. 2. 2020 celovito prenovljeni in opremljeni.
Prostori so sedaj odprti, svetli in prilagojeni nacinu dela Izdajatelja. Ostali prostori so namenjeni
oddaiji.

11.2.5 Prenova pisarn v poslovni stavbi PraZakova 4, Ljubljana za oddajo

Skladno s potrebami in zahtevami najemnika so bili celovito prenovljeni in opremljeni pisarniski
prostori na Prazakovi 4, v skupni povrdini 1.816,57 m2, in sicer klet, pritli¢je, medetaza ter
prvo, drugo in peto nadstropje. Prenova je potekala od 11. 12. 2019 do 15. 5. 2020.

11.2.6 Ostale vecje investicije:

¢ nakup in instalacija lastnih IT streznikov,
e nakup naprave IBM E-power, ki omogoca prihranke in optimizacijo pri porabi elektri¢ne
energije.

Finan€na mo¢ in nizka zadolzenost Skupine Union hoteli omogoc&ata zakljucitev vseh zgoraj
nastetih investicij.

To dejstvo potrjuje pravilnost zacrtane strategije Skupine in glede na to, da v opisanih
negotovih razmerah dejavniki, kot so fleksibilnost in hitra odzivnost, igrajo Se toliko
pomembnejSo vlogo, Izdajatelj priakuje, da bodo njegove konkurenéne prednosti celo Se bolj
izrazite.

11.3 SREDNJEROCNI STRATESKI IN FINANCNI CILJI

Druzba ima za leto 2020 pripravljene 3 scenarije, saj je dokoncna doloCitev planov zaradi
Covid-19 izredno tezka in prakticno nemogoca. Realizacije je odvisna od napovedi trajanja
epidemije, kar je nemogocCe napovedati. Trenutno se realizacija po besedah lzdajatelja odvija
po srednjem scenariju.
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11.3.1 Vizija strateSkega uspeha Skupine Union hoteli do 2024

Do konca leta 2024, bo Skupina Union hoteli dosegla tri klju¢ne financne cilje:
» EBITDA marza v vi8ini 40%
» Celotni prihodki v visini 35,0M EUR

» 10% znizanje stroSkov v prihodkih

03
AGILNA
ORGANIZACUSKA
STRUKTURA

RAST IN RAZVOJ

POSLOVNA ODLIENOST
IN STROSKOVNA
UCINKOVITOST

08 09

- UPRAVLIAMNIE RAZS
NOVE PRILOZNOSTI IRIENA

NEPREMICNIN STRATEGLUA IPC

Locitev dejavnosti upravljanja z nepremicninami in hotelirske dejavnosti predstavlja naslednje
priloznosti:

» izboljSanje uspesnosti poslovanja kot posledico vecje operativne ucinkovitosti zaradi
osredotoCenosti na hotelirsko dejavnost

» moznost hitrejSe Siritve in s tem globalizacije poslovanja brez potrebnih velikih
kapitalskih vlozkov

» osredoto€anje na hotelirsko dejavnost pomeni priloznost za dvig kakovosti nudenih
storitev prek oblikovanja lastnih standardov poslovanja

Zgoraj navedene financne in strateSke ocene in napovedi so samo cilji (v nadaljevanju skupaj:
Cilji) in ne napovedi realizacije. Nobeden od neodvisnih revizorjev lzdajatelja, niti nobeden od
drugih neodvisnih radunovodij ni uporabil, preudil ali izvajal nobenih postopkov glede Ciljev,
niti izrazil nobenega mnenja ali druge oblike zagotovil glede Ciljev in njihove dosegljivosti. Cilji
so predvidevanja in ne zagotovila za finanéno uspesnost v prihodnosti. Rezultati poslovanja
Skupine Union hoteli ali finanéne razmere se lahko zaradi Stevilnih dejavnikov znatno
razlikujejo od tistih, ki so navedeni ali nakazani v teh predvidevanjih. Obstoja Ciljev ni mogoce
razlagati kot zagotovilo ali jamstvo, da lahko Skupina Union hoteli izpolni ali da jih bo izpolnila.
Ceprav so Cilji izraZzeni tudi z nekaj konkretnimi S$tevilkami, temeljjo na Stevilnih
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predpostavkah, ocenah, regulativnih in financnih razmerah ter projekcijah prihodnjega
poslovanja Skupine Union hoteli in okolja, v katerem bo Skupina Union hoteli poslovala, ki so
nelocljivo povezani s precej$njimi poslovnimi, operativnimi, gospodarskimi in drugimi tveganii,
od katerih so Stevilna izven nadzora Izdajatelja. Cilji v marsi¢em odrazajo subjektivno presojo
Izdajatelja in so zato podvrzeni Stevilnim razlagam in periodicnim popravkom glede na
dejanske izkusnje ter poslovne, gospodarske, regulativne, finanéne in druge dogodke. Zato se
lahko te predpostavke spremenijo ali sploh ne uresnicijo. Zaradi tega se Cilji ne smejo Steti kot
zaveze lzdajatelja ali kot napovedi prihodnjih rezultatov ali donosov iz vlaganja v Obveznice.

Ne lzdajatelj, ne &lani upravnega odbora Izdajatelja, svetovalci, usluzbenci, direktorji ali
predstavniki ne morejo dati zagotovila, da bodo Cilji izpolnjeni ali da se dejanski rezultati ne
bodo znatno razlikovali od Ciljev. Vlagatelji bi morali neodvisno oceniti, ali verjamejo, da so
Cilji razumni in dosegljivi, in bi morali pazljivo ovrednotiti, ali je vlaganje v vrednostne papirje
Izdajatelja ustrezno, ob upoStevanju osebnih okoliS¢in in informacij, vkljuCenih v ta Prospekt.
Med pomembnimi dejavniki, ki lahko povzrocijo, da bodo dejanski rezultati, poslovanje ali
doseZki I1zdajatelja bistveno drugacni od tistih, ki so izraZeni v projekcijah prihodnosti, so tisti,
ki so opisani v poglavju 2 (»Dejavniki tveganja«) in na drugih mestih v tem Prospektu.
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12 NAPOVEDI ALI OCENE DOBICKA

Izdajatelj v Prospekt ni vklju€il napovedi ali ocene dobicka, ker ni nikjer javno objavil finan¢nih
podatkov, komentarjev ali ocen oziroma napovedi, ki se nanaSajo na prihodnja ¢asovna
obdobija.
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13 UPRAVNI, VODSTVENI IN NADZORNI ORGANI

13.1 UPRAVNI ODBOR

13.1.1 Union hoteli

13.1.1.1 Upravni odbor

UNION HOTELE vodi peté€lanski upravni odbor:
Predsednik: Peter Krivc

- Namestnica predsednika: Tadeja Celar

- Clan: Matej Rigelnik

- Clan: Mitja Hvalc

5. €lan bo predvidoma izvoljen na skup3cini 31.08.2020.

Peter Krivc - predsednik (imenovan 15.11.2017, za predsednika imenovan 3.7.2020):

Peter Krivc je po izobrazbi univerzitetni diplomirani ekonomist. V zadnjih letih se je na
delovnem podrocju ve€inoma ukvarjal z ocenjevanjem vrednosti podjetij, panoznimi in
makroekonomskimi analizami (top-down in bottom-up pristop), upravljanjem premozenja,
prevzemi in zdruzitvami (M&A), ter prestrukturiranji podjetij. Trenutno je zaposlen v druzbi Axor
holding d.d., in sicer, kot Izvrdni direktor in &lan upravnega odbora. Pred tem je bil med
1.11.2018 in 2.7.2020 izvrSni direktor za finance v druzbi Union hoteli d.d. in namestnik
direktorja v druzbi IP Central d.o.0. Je ¢lan nadzornega sveta druzbe Union hoteli d.d. in
druzbe Naravno zdravilis¢e TopolSica, d.d.. Peter Krivc je pri Zdruzenju nadzornikov Slovenije
opravil usposabljanje za ¢lane nadzornega sveta in upravnega odbora in je tudi vpisan v
register imetnikov Potrdila o usposobljenosti za ¢lane nadzornega sveta in upravnega odbora
druzb.

Tadeja Celar — namestnica predsednika (imenovana 15.11.2017):

Tadeja Celar je univerzitetna diplomirana ekonomistka, trenutno zaposlena na Kapitalski
druzbi, d. d. kot namestnica izvrénega direktorja. Ze 25 let dela na podrogju financ, upravljanja
premozenja in korporativhega upravljanja. Svojo karierno pot je zacela na najvecji slovenski
banki NLB, d. d., kjer je bila zadolzena za nalozbe banke v domace in mednarodne finan¢ne
institucije (EBRD, IMF, itd). Leta 1998 se je kot portfolio manager zaposlila na Kapitalskem
skladu, d. d. (zdajSnji KAD), kjer je pridobila izjemno raznovrstne izkuSnje iz podroc¢ja financ,
gospodarskega prava, korporativhega upravljanja, prodajnih postopkov in dokonéne
privatizacije druzb, upravljanja premozenja, sanacije druzb, itd.

Ze 22 let deluje tudi na funkcijah &lanice/predsednice v nadzornih svetih velikih gospodarskih
druzb, tako kotirajoCih kot ne kotirajo€ih. Trenutno je namestnica predsednice nadzornega
sveta druzbe Terme Olimia, d. d., v preteklosti pa je bila predsednica tega nadzornega sveta,
predsednica nadzornega sveta druzbe Alpinum, d. d. Bohinj, namestnica predsednika
nadzornega sveta druzbe Terme TopolSica, d. d., ¢lanica nadzornega sveta druzbe Metropol
group, d. d., Portoroz in namestnica predsednika nadzornega sveta druzbe Grand hotel Union,
d. d. ter namestnica predsednika druzbe Union hoteli, d.d. Ljubljana. Bila je tudi ¢lanica v
drugih telesih gospodarskih druzb in Republike Slovenije in sicer: namestnica predsednika
revizijske komisije druzbe Grand hotel Union, d. d., predsednica revizijske komisije Union
hoteli, d.d., dvakrat ¢lanica drzavne privatizacijske komisije za prodajo druzbe Talum, d. d.,
Kidri¢evo, prokuristka druzbe Terme Olimia bazeni, d. d., Pod¢&etrtek, ¢lanica Krovne skupine
za podrocje prirejanja iger na sre€o na Ministrstvu za finance (pod vodstvom ministra dr.
Franca Krizani¢a), predsednica nominacijskega odbora druzbe Casino Portoroz, d. d., €lanica
nominacijskega odbora druzbe Gorenje, d. d., Velenje in Clanica Steering committee-ja v
druzbi Pivovarna Lasko, d. d., Lasko. Tadeja Celar je veckrat opravila tudi teoreti¢no
usposabljanje za Clane nadzornega sveta in upravnega odbbora in je vpisana v register
imetnikov Potrdila o usposobljenosti pri Zdruzenju ¢lanov nadzornih svetov.
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Matej Rigelnik (imenovan 15.11.2017):

Matej Rigelnik je po izobrazbi univerzitetni diplomirani ekonomist. Njegove delovne izkusnje
so naslednje:

3/3/2007-11/11/2008 HMR d.o.0.: direktor

12/11/2008-07/2011 NLB d.d.: upravljalec premozenja

19/7/2011-1/3/2014 NLB d.d.: vodja upravljanja premozenja

11/2013-3/2014 NLB d.d.: projektni vodja

01/3/2014-18/2/2016 NLB d.d.: namestnik direktorja sektorja privatnega bancnistva
19/2/2016-20/8/2016 Triglav Skladi d.o.0.: vodja sektorja upravljanja premozZenja
21/8/2016-danes HMR d.o.0.: direktor

24/11/2017-danes Union hoteli d.d.: glavni izvrsni direktor

24/11/2017-danes IP Central d.o.o.: direktor

Mitja Hvalc (imenovan 13.01.2020):
Mitja Hvalc je predstavnik Sveta delavcev v upravnem odboru delniSke druzbe Union hoteli.

Izvrsni direktorji:
- Matej Rigelnik - glavni izvrsni direktor

Sirse vodstvo druzbe Union hoteli d.d. sestavljajo:

¢ Varja Dolenc, direktorica nabave in upravljanja z nepremiéninami
e Antonio Lorenzo Deperte , direktor prodaje in marketinga

13.1.2 IP Central

13.1.2.1 Uprava:
Direktor: Matej Rigelnik

13.2 FUNKCIJE CLANOV UPRAVNEGA ODBORA IZVEN IZDAJATELJA

Poleg svojih funkcij v druzbi Union hoteli d.d. in njeni odvisni druzbi imajo ¢lani upravnega
odbora Se naslednje vodstvene ali nadzorniSke ali partnerske funkcije v spodaj navedenih

subjektih:

Ime

Subjekt

Funkcija

Peter Krivc

Axor holding d.d.
Intus invest d.o.o.
KUCN d.o.o.

Argo navtika d.o.o.

Izvr$ni direktor in ¢lan organa
nadzora

druzbenik in direktor

druzbenik in poslovodja

Nepkom d.o.o. direktor

Naravno zdraviliS€e TopolS¢ica d.d. ¢lan organa nadzora
Tadeja Celar 5TUDIO d.o.o. druzbenik

Optiprint d.o.o. druzbenik

Diplomska d.o.o. druzbenik

Terme Olimia d.d.

namestnica predsednika

Matej Rigelnik HMR d.o.o. Druzbenik in direktor
Naravno zdravilis€e TopolS€ica d.d. Namestnik predsednika
Pokojninska druzba A d.d. Clan organa nadzora
Mitja Hvalc - -

UNION HOTELI
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13.3 NASPROTJE INTERESOV UPRAVNIH, POSLOVODNIH IN NADZORNIH
ORGANOV

Izdajatelj v zadnjem poslovnem letu ni s ¢lani upravnega odbora sklenil nobenega posla. V
skladu s tem Izdajatelj izjavlja, da med ¢lani upravnega odbora ne pozna nobenega nasprotja
interesov ali potencialnega nasprotja interesov med opravljanjem njihove funkcije in njihovimi
osebnimi koristmi.
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14 GLAVNI DELNICARJI

14.1 INFORMACIJE O LASTNISTVU ALI NADZORU

Na dan 31. 12. 2019 je imela druzba 391 delni¢arjev. Najvecja delniCarja sta druzbi Axor
holding d.d. s 75,35-odstotnim delezem in KAPITALSKA DRUZBA, d.d. z 18,75-odstotnim
delezem. Ostale pravne osebe so imele 1,07-odstotni delez in ostale fizicne osebe 3,21-
odstotni delez. Druzba je v letu 2019 pridobila lastne delnice v visini 0,87-odstotnega deleza.
Skupno Stevilo lastnih delnic na dan 31. 12. 2019 je znaSalo 29.017 ali 1,6 odstotka vseh
izdanih delnic. I1zvrsni direktorji in €lani upravnega odbora na dan 31. 12. 2019 niso imeli v lasti
delnic druzbe UNION HOTELI d. d.

31.12.2019 31.12.2018
Axor holding d.d. 1.351.729 75,35% 1.351.729 75,35%
Kapitalaska druzba, d.d. 336.421 18,75% 336.421 18,75%
Union hoteli d.d. (lastne delnice) 29.017 1,62% 13.404 0,75%
Raiffeisen Bank Interntional AG 7.320 0,41% 13.816 0,77%
Clarinos d.o.o. 2.822 0,16% 2.800 0,16%
Fiscusio d.o.o. 2.335 0,13% 2.533 0,14%
Valenti¢ Bojan 2.055 0,11% 2.055 0,11%
Strgar Andrej 1.500 0,08% 2.300 0,13%
Stal-Ribi¢ d.o.o. 1.300 0,07% 2.000 0,11%
Klemencic Anica 1.263 0,07% 1.263 0,07%
Ostale pravne osebe 5.360 0,30% 7.290 0,41%
Ostalefizicne osebe 52.747 2,94% 58.258 3,25%
SKUPAJ 1.793.869 100,00% 1.793.869 100,00%

LastniStva poslovnega deleza druzbe Axor holding d.d. druzZba Union hoteli d.d. ne razkriva,
saj so delnice Axor holding d.d., deponirane v KDD, izdane na prenosnika, kar druzbi Union
hoteli d.d., skladno s predpisi, onemogoca, da bi pridobila informacijo o konénem lastniku
druzbe Axor holding d.d..

Na dan 31. 12. 2019 je bila Mira Setina predsednica upravnega odbora Izdajatelja, medtem
ko je dne 3. 7. 2020 mesto predsednika upravnega odbora Izdajatelja prevzel Peter Krivc.

14.2 DOGOVORI MED DELNICARJI

Med delni€arji ne obstajajo sklenjeni dogovori.
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15 FINANCNE INFORMACIJE O IZDAJATELJEVIH SREDSTVIH IN
OBVEZNOSTIH, FINANCNEM POLOZAJU TER DOBICKIH IN
IZGUBAH

15.1 PRETEKLE FINANCNE INFORMACIJE

15.1.1 Revidirane pretekle finanéne informacije, ki se nanasajo na poslovni leti 2018 in
2019

Racunovodski izkazi Skupine Union hoteli vkljuCujejo obvladujoo druzbo in njeno odvisno
druzbo (skupaj v nadaljevanju » Skupina«).

Racunovodski izkazi Skupine Union hoteli so za obdobje, konéano na dan 31. december 2018,
in za obdobje, kon¢ano na dan 31. december 2019, sestavljeni v skladu z MSRP, kot jih je
sprejela Evropska unija, in v skladu z zahtevami Zakona o gospodarskih druzbah.

Racunovodski izkazi za leto 2018 in 2019 so revidirani, revizorjevo porocilo z dne 29. april
2019 in 29 maj 2020 vsebuje pritrdilno mnenje brez pridrzka.

Revizorjevi porocili, sta navedeni v letnih porocilih Skupine Union hoteli za leti 2018 in 2019,
ki sta dostopni na spletni strani Ljubljanske borze SEOnet https://seonet.ljse.si/default.aspx.
Letna porocila so dostopna tudi na spletni strani druzbe http://www.uhcollection.si.

o4 NLB®


https://seonet.ljse.si/default.aspx
http://www.uhcollection.si/

Prospekt za uvrstitev obveznic druzbe Union hoteli d.d. z oznako GHU1 v trgovanje na organiziranem trgu

15.1.2 Revidirani konsolidirani izkazi Skupine Union hoteli za leti 2018 in 2019

15.1.2.1 Revidiran konsolidiran izkaz poslovnega izida Skupine Union hoteli za leti 2018 in

2019

2. Cisti prihodki od prodaje

Cisti prihodki od prodaje druzbam v skupini
Cisti prihodki od prodaje drugim podjetjem
Cisti prihodki od najemnin

Cisti prihodki od prodaje

3. Sprememba vrednosti zalog proizvodov in nedokoncane proizvodnje

4. Usredstveni lastni proizvodi in lastne storitve

5. Drugi poslovni prihodki (s prevrednotovalnimi poslovnimi prih.)

7. Stroski blaga, materiala in storitev

Stroski porabljenega materiala

Nabavna vrednost prodanega blaga

Stroski potrosSnega materiala in energije

Stroski storitev

8. Stroski dela

9. Odpisi vrednosti

Amortizacija

Prevrednotovalni poslovni odhodki

10. Drugi poslovni odhodki (drugi stroski poslovanja)
14. Financni prihodki iz delezev

Finan¢ni prihodki iz delezev v drugih druzbah

15. Finan¢ni prihodki iz danih posojil

Financ¢ni prihodki iz posojil, danih druzbam v skupinam
Financni prihodki iz posojil, danih drugim druzbam
16. Financni prihodki iz poslovnih terjatev

Financni prihodki iz poslovnih terjatev do drugih

17. Financni odhodki iz oslabitve in odpisov financnih nalozb
18. Financni odhodki iz finanénih obveznosti

Financni odhodki iz posojil, prejetih od druzb v skupini
Finan¢ni odhodki iz posojil, prejetih od bank

Financni odhodki iz drugih finanénih obveznosti

19. Financni odhodki iz poslovnih obveznosti

Financni odhodki iz poslovnih obveznosti do dobaviteljevin meni¢ne obveznosti

Financni odhodki iz drugih poslovnih obveznosti
25. POSLOVNI 1ZID PRED OBDAVCITVIO

Davek iz dobicka

OdloZeni davki

26. CISTI POSLOVNI 1ZID OBRACUNSKEGA OBDOBJA

UNION HOTELI
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25.995.335
0
24.619.204
1.372.645
3.486

0

0
1.427.003
8.902.139
1.292.801
13.127
2.273.293
5.322.918
6.559.507
5.626.638
3.652.014
1.974.624
599.027
137

137

152

0

152

2.366
2.366

0

224.515
0

222.137
2.378
75.337
575
74.763
5.437.830
1.036.697
-1.239
4.402.371

23.859.435
0
22.988.974
870.460

0

0

0

566.183
7.839.607
1.163.245
30.486
2.071.495
4.574.382
7.276.079
3.954.773
3.042.053
912.720
457.137
14.499
14.499
225

0

225

3.087
3.087

0

112.859

0

94.073
18.786
1.951

707

1.244
4.801.022
885.510
7.958
3.907.554
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15.1.2.2 Revidiran konsolidiran izkaz vseobseqgajoéega donosa Skupine Union hoteli za leti

2018in 2019
vE

Cisti poslovni izid obracunskega obdobja 4.402.425 3.907.554
Spremer:wl.o.e .presezka |z'prevrednotenja financnih sredstev, 19.675 439.726
razpolozZljivih za prodajo
tskupaj drugi vseob.so.egajom donos, ki bo lahko v prihodnje pripoznan v 4.422.100 4.347.280
izkazu poslovnega izida (po davku)
Rezerve, nast-ale Ea radi vrednotenja po posteni vrednosti - iz naslova 41.501 11.135
aktuarskega izracuna
.Skupaj drugi vseob.stegajoa donos, ki v prihodnje ne bo pripoznan v 41.501 11.135
izkazu poslovnega izida (po davku)
Celotni vseobsegajoc¢i donos obracunskega obdobja (po davku) 4.463.600 4.358.415
- od tega celotni vseobsegajoci donos podjetij v skupini 4.463.600 4.358.415
- od tega celotni vseobsegajoli donos manjsinskih lastnikov 0 0

= NLB®
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15.1.2.3 Revidiran konsolidiran izkaz financnega poloZaja Skupine Union hoteli na

31.12.2018 in 31.12.2019

A.Nekratkorocna sredstva

I.Neopredmetena sredstva in dolgorocne aktivne ¢asovne razmejitve

1.Dolgoroc¢ne premozenjske pravice
2.Druge dolgoroc¢ne aktivne ¢asovne razmejitve
Il.Opredmetena osnovna sredstva
1.Zemljis¢a in zgradbe
a)Zemljisca
b)Zgradbe
2.Druge naprave in oprema
3.0snovna sredstva, ki se pridobivajo
a)Opredmetena osnovna sredstva v gradnji in izdelavi
b)Predujmi za pridobitev opredmetenih osnovnih sredstev
Il1.NaloZbene nepremic¢nine
IV.Dolgoroc¢ne finan¢ne nalozbe
1.Dolgorocne finanéne naloZbe, razen posojil
a)Delnice in deleZi v druzbah v skupini
c)Financ¢na sredstva po posteni vrednosti preko drugega
vseobsegajocCega donosa
2.Dolgoroéna posojila
a)Dolgoroc¢na posojila druzbam v skupini
VI.0dloZene terjatve za davek
B.Kratkorocna sredstva
Il.Zaloge
1.Material
2.Proizvodi in trgovsko blago
3.Predujmi za zaloge
Il.Kratkoroc¢ne finan¢ne nalozbe
2.Kratkoroc¢na posojila
a)Kratkoroc¢na posojila druzbam v skupini
IV.Kratkoro¢ne poslovne terjatve
1.Kratkorocne poslovne terjatve do druzb v skupini
2.Kratkoroc¢ne poslovne terjatve do kupcev
3.Kratkoroc¢ne poslovne terjatve do drugih
V.Druga kratkoroc¢na sredstva

VI.Denarna sredstva
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31.12.2019

47.099.843

11 238.030
238.030

0

12 40.739.354
38.002.458

4.353.976

33.648.483

2.551.608

185.287

115.296

69.991

13 5.406.341
14 653.946
653.946

0

653.946

0

0

9 62.172
7.868.105

15 292.288
248.505

4.017

39.766

16 0
0

0

17 1.139.845
0

867.278

272.567

291.390

18 6.144.582

31.12.2018

41.512.381
326.998
323.710

3.288
36.141.949
32.512.956

4.337.327
28.175.629
2.116.302
1.512.691
826.717
685.974
4.352.844
629.656
629.656

0

629.656

0

0

60.934
8.078.857
391.411
231.988
4.844
154.579
0

0

0
1.252.465
2.052
851.929
398.484
390.387
6.044.594
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A.Kapital
I.Vpoklicani kapital
1.0snovni kapital
Il.Kapitalske rezerve
I1.Rezerve iz dobicka
1.Zakonske rezerve

2.Rezerve za lastne delnice in lastne poslovne deleze

3.Lastne delnice in lastni poslovni deleZi (kot odbitna postavka)

4.Druge rezerve iz dobicka
IV.Rezerve nastale zaradi vrednotenja po posteni vrednosti
VI.Preneseni Cisti poslovni izid
VI1.Cisti poslovni izid poslovnega leta
B.Rezervacije in dolgorocne pasivne casovne razmejitve
1.Rezervacije za pokojnine in podobne obveznosti
3.Dolgoroéne pasivne ¢asovne razmejitve
C.Dolgorocne obveznosti
I,Dolgorocne finan¢ne obveznosti
1.Dolgorocne finanéne obveznosti do druzb v skupini
1.Dolgorocne finan¢ne obveznosti do bank
Il.Dolgorocne poslovne obveznosti
1.Dolgoroc¢ne poslovne obveznosti na podlagi predujmov
I11.0dloZene obveznosti za davek
€.Kratkoroéne obveznosti
Il.Kratkoro¢ne finan¢ne obveznosti
1.Kratkorocne financne obveznosti do druzb v skupini
1.Kratkorocne finan¢ne obveznosti do bank
2.Druge kratkoroc¢ne financ¢ne obveznosti
I1.Kratkoro¢ne poslovne obveznosti
1.Kratkorocne poslovne obveznosti do druzb v skupini
2 Kratkoro¢ne poslovne obveznosti do dobaviteljev
3.Kratkoroc¢ne poslovne obveznosti na podlagi predujmov
4.Druge kratkoroéne poslovne obveznosti
KRATKOROCNE IN DOLGOROCNE OBVEZNOSTI SKUPAJ
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19

20

21

22

21

22

31.12.2019

43.852.173
7.485.695
7.485.695

14.572.118
5.088.711

759.669
557.219
-557.219
4.329.042
406.935

11.896.289

4.402.425
957.321
459.096
498.225

6.484.377

6.222.729

0

6.222.729
173.485
173.485

88.163

3.674.077

700.076
0

490.908
209.168
2.974.001
0

925.644
407.332

1.641.025

10.158.454

31.12.2018

40.029.695
7.485.695
7.485.695

14.572.118
5.088.711

759.669
229.872
-229.872
4.329.042
345.759
8.629.858
3.907.554
1.038.193
498.004
540.189
4.121.307
3.913.637
0
3.913.637
124.122
124.122
83.548
4.402.042
353.832

0

286.363
67.469
4.048.210
11.316
1.404.928
421.558
2.210.409
8.523.349
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15.1.2.4 Revidiran konsolidiran izkaz gibanja kapitala Skupine Union hoteli za leti 2018 in 2019

Stanje konec prejSnjega porocevalskega obdobja
(31.12.2018)

a) Preracuni za nazaj

b)  Prilagoditve za nazaj

Zacetno stanje porocevalskega obdobja (01.01.2019)

B.1 Spremembe lastniSkega kapitala - transakcije z lastniki

a) Nakup lastnih delnic in lastnih poslovnih deleZev
b) Izplacdilo dividend

B.2 Celotni vseobsegajoci donos porocevalskega obdobja

a) Vnos Cistega poslovnega izida poslovnega leta
Rezerve, nastale zaradi vrednotenja po posteni
vrednosti - nalozbe v kapitalske inStrumente
Rezerve, nastale zaradi vrednotenja po posteni
vrednosti - aktuarski izracun

B.3 Spremembe v kapitalu

Razporeditev preostalega dela Cistega dobicka

a) primerjalnega porocevalskega obdobja na druge
sestavine kapitala
Oblikovanje rezerv za lastne delnice in lastne poslovne
deleZe iz drugih sestavin kapitala

C. Konéno stanje porocevalskega obdobja 31.12.2019

Rezerve, nastale

Vpoklicani Kapitalske Rezerveiz zaradi
kapital rezerve dobicka vrednotenja po
posteni vrednosti
\")
Rezerve za Lastne delnice
lastne delnice in lastni . Rezerve, nastale
8 8 Zakonske 3 - .. Drugerezerve iz - -
Osnovni kapital in lastne poslovni delezi - zaradi vrednotenja
rezerve - dobic¢ka D 8
poslovne (kot odbitna po posteni vrednosti
deleze postavka)

/1 n/1 m/2 n/3 n/s v
7.485.695 14.572.118 759.669 229.872 -229.872 4.329.042 345.759
7.485.695 14.572.118 759.669 229.872 -229.872 4.329.042 345.759

-327.346
-327.346
61.175
19.675
41.501
327.346
327.346
7.485.695 14.572.118 759.669 557.218 -557.218 4.329.042 406.935

Cisti
Preneseni Cisti poslovni izid
poslovniizid poslovnega

leta

\'/l
Cisti dobi¢ek

poslovnega
leta

Preneseni
dobicek

Vv/1 vi/1
8.629.858 3.907.554
8.629.858 3.907.554

-300.025

-300.025

4.402.425

4.402.425

3.566.457 -3.907.554

3.893.803 -3.907.554
-327.346

11.896.291 4.402.425

Skupaj
KAPITAL

SKUPAJ
KAPITAL

Vil
40.029.696

0
0

40.029.696

-627.371

-327.346
-300.025

4.463.600
4.402.425
19.675

41.501

-13.751

-13.751

0

43.852.173

®
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Rezerve, nastale Cisti
Vpoklicani Kapitalske Rezerveiz zaradi Preneseni €isti poslovni izid Skupaj
kapital rezerve dobicka vrednotenjapo poslovniizid poslovnega KAPITAL
posteni vrednosti leta

v Vi

Rezerve za Lastne delnice

lastne delnice in lastni . Rezerve, nastale ... Cistidobi¢ek
5 3 Zakonske . ) .. Druge rezerve iz . 5 Preneseni &isti SKUPAJ
Osnovni kapital in lastne poslovni deleZi dobitk zaradi vrednotenja dobitek poslovnega
e poslovne (kot odbitna e po posteni vrednosti S leta KAPITAL

deleze postavka)
/1 n/1 m/2 m/3 n/s \") v/1 Vi/1 \AL

Stanje konec prejSnjega porocevalskega obdobja

Al (31.12.2017) 7.485.695 14.572.118 759.669 111.420 -111.420 4.329.042 -21.553 6.243.089 2.816.552 36.184.612
a) Preracduni za nazaj 0
b) Prilagoditve za nazaj 0
A.2 Zacetno stanje porocevalskega obdobja (01.01.2018) 7.485.695 14.572.118 759.669 111.420 -111.420 4.329.042 -21.553 6.243.089 2.816.552 36.184.612
B.1 Spremembe lastniSskega kapitala - transakcije z lastniki -118.452 -302.742 -421.194
a) Nakup lastnih delnic in lastnih poslovnih delezev -118.452 -118.452
b) Izplacilo dividend -302.742 -302.742
B.2 Celotni vseobsegajoci donos porocevalskega obdobja 367.313 3.898.965 4.266.278
a) Vnos Cistega poslovnega izida poslovnega leta 3.898.965 3.898.965
Rezerve, T\astalevzaradl vr.ednote-nj? po posteni 356.178 356.178
vrednosti - nalozbe v kapitalske instrumente
0 Rezerve, T\astale zare.u‘il vrvednotenja po posteni 11.135 11.135
vrednosti - aktuarski izracun
Druge sestavine vseobsegajocega donosa 0
porocevalskega obdobja
B.3 Spremembe v kapitalu 118.452 2.689.511 -2.807.963 V]

Razporeditev preostalega dela ¢istega dobicka
a) primerjalnega porocevalskega obdobja na druge 2.807.963 -2.807.963 0

sestavine kapitala

Oblikovanje rezerv za lastne delnicein lastne poslovne

118.452 -118.452 0
deleZe iz drugih sestavin kapitala

C.  Koncno stanje porocevalskega obdobja 31.12.2018 7.485.695 14.572.118 759.669 229.872 -229.872 4.329.042 345.759 8.629.858 3.907.554 40.029.695
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15.1.2.5 Revidiran konsolidiran izkaz denarnih tokov Skupine Union hoteli za leti 2018 in

2019

Postavke izkaza poslovnega izida

Dobicek pred obdavcitvijo

Davek od dohodka

Drugi davki
Neto stroski financiranja
Dobicki pridruzenih druzb
Popravek vrednosti neopredmetenih sredstev
Popravek vrednosti nepremicnin
Popravek vrednosti opredmetenih osnovnih sredstev
Popravek vrednosti zalog in terjatev

Dobicek iz rednega delovanja pred spremembami v obratnem kapitalu
Povedanje /zmanj$anje poslovnih in drugih terjatev
Povecanje /zmanjSanje aktivnih ¢asovnih razmejitev
Povedanja/zmanj$anje odloZenih terjatev za davek
Povedanja/zmanj$anje zalog
Povecanje /zmanjSanje finanénih nalozb za trgovanje
Povedanje /zmanj$anje rezervacij
Povecanja/zmanj$anje poslovnih in drugih dolgov
Plac¢ani davek od dohodka
Povedanja/zmanj$anje pasivnih ¢asovnih razmejitev

Denarni tok iz poslovanja

Prejemki od obresti

Izdatki za obresti

Prebitek prejemkov pri poslovanju in prebitek izdatkov pri poslovanju

Prejemki pri naloZzbenju

Prejemki od odtujitve za prodajo razpoloZljivih finanénih nalozb
Prejemki od dobljenih deleZev v dobicku pridruzenih druzb

lzdatki pri nalozbenju

lzdatki za pridobitev neopredmetenih sredstev

lzdatki za pridobitev naloZbenih nepremicnin

Izdatki za pridobitev opredmetenih osnovnih sredstev

Izdatki za pridobitev dolgoroc¢nih finanénih naloZb v odvisne druzbe
Izdatki za dana posojila in predujme drugim strankam

Prebitek prejemkov pri naloZzbenju in prebitek izdatkov pri nalozbenju

Prejemki pri financiranju

lzdatki pri financiranju

Izdatki za dividende in nakup lastnih delnic

Izdatki za odplacila dolgoroc¢nih finanénih obveznosti

lzdatki za odplacila kratkoroc¢nih finanénih obveznosti

Prebitek prejemkov pri financiranju in prebitek izdatkov pri financiranju
Pobotane tecajne razlike

Na zacetku leta
Povecanje - zmanjSanje denarja in denarnih ustreznikov
Na koncu leta
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2019

4.402.371
5.437.830
-1.036.697
1.239
297.334
-137
204.419
2.872.759
2.492.116
57.344
10.326.207
55.276
98.998
-1.238
99.123

0

-80.872
-455.585
-1.109.117
469.133
9.401.923
2.518
-224.515
9.179.926

-24.153
-24.290

137
-11.131.229
-115.452
-1.053.497
-9.962.280
0

0
-11.155.382

0
2.075.443
-579.894
2.309.092
346.244
2.075.443
0

6.044.594
99.987
6.144.582

2018

3.907.554
4.801.022
-885.510
-7.958
111.354
-14.499
100.158
2.440.953
1.299.377
122.874
7.967.770
234.777
-187.405
7.957
-28.350
10
-101.653
1.267.976
-641.575
0
8.519.508
3.312
-112.859
8.409.962

-439.665
-454.164
14.499
-6.606.808
-192.132
-730.463
-5.686.377
0

2.163
-7.046.473

0

526.655
-53.883
2.407.863
-1.827.325
526.655

0

4.154.451
1.890.143
6.044.594
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15.1.3 Revidirani izkazi druzbe UNION HOTELI za leti 2018 in 2019

15.1.3.1 Revidiran izkaz poslovneqa izida druzbe UNION HOTEL! za leti 2018 in 2019

2. Cisti prihodki od prodaje

Cisti prihodki od prodaje druzbam v skupini

Cisti prihodki od prodaje drugim podjetjem

Cisti prihodki od najemnin

Cisti prihodki od prodaje

3. Sprememba vrednosti zalog proizvodov in nedokonéane proizvodnje
4. Usredstveni lastni proizvodi in lastne storitve

5. Drugi poslovni prihodki (s prevrednotovalnimi poslovnimi prih.)
7. Stroski blaga, materiala in storitev

Stroski porabljenega materiala

Nabavna vrednost prodanega blaga

Stroski potrosnega materiala in energije

Stroski storitev

8. Stroski dela

9. Odpisi vrednosti

Amortizacija

Prevrednotovalni poslovni odhodki

10. Drugi poslovni odhodki (drugi stro$ki poslovanja)

14. Financ¢ni prihodki iz delezev

Financni prihodki iz deleZev v drugih druzbah

15. Finan¢éni prihodki iz danih posojil

Financni prihodki iz posojil, danih druzbam v skupinam
Financ¢ni prihodki iz posojil, danih drugim druzbam

16. Finan¢ni prihodki iz poslovnih terjatev

Financni prihodki iz poslovnih terjatev do drugih

17. Finan¢ni odhodki iz oslabitve in odpisov finan¢nih nalozb
18. Finan¢ni odhodki iz finan¢nih obveznosti

Financni odhodki iz posojil, prejetih od druzb v skupini
Financ¢ni odhodki iz posojil, prejetih od bank

Finanéni odhodki iz drugih finan¢nih obveznosti

19. Finan¢ni odhodki iz poslovnih obveznosti

Finan¢ni odhodki iz poslovnih obveznosti do dobaviteljev in meni¢ne obveznosti
Finan¢ni odhodki iz drugih poslovnih obveznosti

25. POSLOVNI 1ZID PRED OBDAVCITVIIO

Davek iz dobicka

OdloZeni davki

26. CISTI POSLOVNI 1ZID OBRACUNSKEGA OBDOBJA
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23.925.639
129.519
22.585.011
1.207.622
3.486

0

0
1.174.514
8.059.626
1.100.458
12.810
1.723.764
5.222.594
5.620.470
5.129.602
3.389.376
1.740.226
558.512
137

137
61.216
61.069
147

2.399
2.399

0

224.074

0

222.137
1.936
75.047
425
74.622
5.496.574
1.036.697
-1.239
4.461.115

22.154.504
191.349
21.205.439
757.716
0

0

0

331.335
7.343.165
1.067.431
25.392
1.801.645
4.448.697
6.415.267
3.506.454
2.883.700
622.754
422.329
14.499
14.499
41.192
40.989
203

3.082
3.082

0

112.332

0

94.073
18.259
1.715
564

1.151
4.743.350
885.510
7.958
3.849.882
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15.1.3.2 Revidiran izkaz vseobsegajocega donosa druzbe UNION HOTELI za leti 2018 in

2019

Cisti poslovni izid obracunskega obdobja

Spremembe preseika iz prevrednotenja financnih sredstev,
razpolozljivih za prodajo

Skupaj drugi vseobsegajoci donos, ki bo lahko v prihodnje pripoznan v
izkazu poslovnega izida (po davku)

Rezerve, nastale zaradi vrednotenja po posteni vrednosti - iz naslova
aktuarskega izraCuna

Skupaj drugi vseobsegajoci donos, ki v prihodnje ne bo pripoznan v
izkazu poslovnega izida (po davku)

Celotni vseobsegajoci donos obracunskega obdobja (po davku)
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4.461.169

19.675

4.480.844

30.589

30.589

4.511.433

vE

3.849.881

439.726
4.289.607
11.799

11.799

4.301.406

NLBD
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15.1.3.3 Revidiran izkaz finanénega poloZaja druzbe UNION HOTELI na 31.12.2018 in

31.12.2019

A.Nekratkorocna sredstva

|.Neopredmetena sredstva in dolgoro¢ne aktivne casovne razmejitve

1.Dolgoro¢ne premozZenjske pravice
2.Druge dolgorocne aktivne ¢asovne razmejitve
I11.0predmetena osnovna sredstva
1.Zemljisca in zgradbe
a)Zemljisca
b)Zgradbe
2.Druge naprave in oprema
3.0snovna sredstva, ki se pridobivajo
a)Opredmetena osnovna sredstva v gradnji in izdelavi
b)Predujmi za pridobitev opredmetenih osnovnih sredstev
I11.NaloZbene nepremicnine
IV.Dolgorocne finan¢ne nalozbe
1.Dolgorocne finan¢ne nalozZbe, razen posojil
a)Delnicein deleZi v druzbah v skupini
c)Financ¢na sredstva po poSteni vrednosti preko drugega
vseobsegajoCega donosa
2.Dolgoroéna posojila
a)Dolgoro¢na posojila druzbam v skupini
VI.OdloZene terjatve za davek
B.Kratkorocna sredstva
11.Zaloge
1.Material
2.Proizvodi in trgovsko blago
3.Predujmi za zaloge
I11.Kratkoro¢ne finanéne naloibe
2.Kratkorocna posojila
a)Kratkorocna posojila druzbam v skupini
IV.Kratkorocne poslovne terjatve
1.Kratkoroéne poslovne terjatve do druzb v skupini
2.Kratkorocne poslovne terjatve do kupcev
3.Kratkorocne poslovne terjatve do drugih
V.Druga kratkoroc¢na sredstva

VI.Denarna sredstva
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10

11

12
13

14

15

16

17

31.12.2019

47.922.886
224329
224329

0
35.916.823
33.472.746

4.256.031
29.216.715
2.268.269
175.808
105.817
69.991
5.142.562
6.576.999
1.703.946
1.050.000

653.946

4.873.053
4.873.053
62.172
7.871.187
263.042
239.059
4.017
19.965
621.379
621.379
621.379
1.181.906
146.862
835.280
199.764
259.584
5.545.276

31.12.2018

41.814.629
306.523
303.235

3.288
32.929.919
29.931.503

4.239.383
25.692.120
2.123.590
874.826
482.755
392.071
4.352.844
4.164.409
1.687.156
1.057.500

629.656

2.477.253
2.477.253
60.934
8.289.425
321.212
231.276
4.844
85.092
514.338
513.808
513.808
1.249.859
77.308
829.963
342.588
390.247
5.813.769
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Prospekt za uvrstitev obveznic druzbe Union hoteli d.d. z oznako GHU1 v trgovanje na organiziranem trgu

A.Kapital
I.Vpoklicani kapital
1.0snovni kapital
Il.Kapitalske rezerve
I11.Rezerve iz dobicka
1.Zakonske rezerve

2.Rezerve za lastne delnice in lastne poslovne deleze

3.Lastne delnice in lastni poslovni deleZi (kot odbitna postavka)

4.Druge rezerve iz dobicka
IV.Rezerve nastale zaradi vrednotenja po posteni vrednosti
VI.Preneseni Cisti poslovni izid
VI1.Cisti poslovni izid poslovnega leta
B.Rezervacije in dolgorocne pasivne ¢asovne razmejitve
1.Rezervacije za pokojnine in podobne obveznosti
3.Dolgorocne pasivne ¢asovne razmejitve
C.Dolgorocne obveznosti
1,Dolgorocne financéne obveznosti
1.Dolgorocne finanéne obveznosti do druzb v skupini
1.Dolgoroc¢ne financne obveznosti do bank
I1.Dolgorocne poslovne obveznosti
1.Dolgorocne poslovne obveznosti na podlagi predujmov
I111.0dloZene obveznosti za davek
C.Kratkoroéne obveznosti
Il.Kratkoroc¢ne finan¢ne obveznosti
1.Kratkoroc¢ne finan¢ne obveznosti do druzb v skupini
1.Kratkoroc¢ne finan¢ne obveznosti do bank
2.Druge kratkoro¢ne finan¢ne obveznosti
I11.Kratkoro¢ne poslovne obveznosti
1.Kratkoro¢ne poslovne obveznosti do druzb v skupini
2.Kratkoroc¢ne poslovne obveznosti do dobaviteljev
3.Kratkorocne poslovne obveznosti na podlagi predujmov
4.Druge kratkoroc¢ne poslovne obveznosti
KRATKOROCNE IN DOLGOROCNE OBVEZNOSTI SKUPAJ

UNION HOTELI
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31.12.2019

18 44.657.093
7.485.695

7.485.695

14.572.118

5.088.711

759.669

557.219

-557.219

4.329.042

409.442

12.639.957

4.461.169

19 868.549
371.469

497.079

6.479.335

20 6.222.729
0

6.222.729

21 168.443
168.443

88.163

3.789.096

20 700.076
0

490.908

209.168

21 3.089.020
439.701

796.057

377.470

1.475.791

10.268.431

31.12.2018

40.773.032
7.485.695
7.485.695

14.572.118
5.088.711

759.669
229.872
-229.872
4.329.042
359.178
9.417.449
3.849.881
948.145
407.956
540.189
4.121.307
3.913.637
0
3.913.637
124.122
124.122
83.548
4.261.570
353.832

0

286.363
67.469
3.907.738
234.192
1.120.004
418.271
2.135.271
8.382.877
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Prospekt za uvrstitev obveznic druzbe Union hoteli d.d. z oznako GHU1 v trgovanje na organiziranem trgu

15.1.3.4 Revidiran izkaz gibanja kapitala druzbe UNION HOTEL| za leti 2018 in 2019

Rezerve, nastale Cisti
Vpoklicani Kapitalske Rezerve iz zaradi Preneseni Cisti poslovni izid Skupaj
kapital rezerve dobicka vrednotenjapo  poslovniizid poslovnega KAPITAL
posteni vrednosti leta

v Vi

Rezerve za Lastne delnice

lastne delnice in lastni . Rezerve, nastale ... .. Cistidobicek
8 3 Zakonske 3 . .. Drugerezerve iz 5 5 Preneseni &isti SKUPA)J
Osnovni kapital P in lastne poslovni deleZi dobitka zaradi vrednotenja dobitek poslovnega
Zervi |l |l
poslovne (kot odbitna po posteni vrednosti leta KAPITAL

deleze postavka)
/1 m/1 m/2 m/3 m/s \") v/1 Vi/1 Vil

Stanje konec prejSnjega porocevalskega obdobja

Al (31.12.2018) 7.485.695 14.572.118 759.669 229.872 -229.872 4.329.042 359.178 9.417.449 3.849.881 40.773.032
a) Preracuni za nazaj 0
b) Prilagoditve za nazaj 0
A.2 Zacetno stanje porocevalskega obdobja (01.01.2019) 7.485.695 14.572.118 759.669 229.872 -229.872 4.329.042 359.178 9.417.449 3.849.881 40.773.032
B.1 Spremembe lastniSkega kapitala - transakcije z lastniki -327.346 -300.025 -627.371
Nakup lastnih delnic in lastnih poslovnih delezev r -327.346 -327.346
b) Izplacilo dividend v -300.025 -300.025
B.2 Celotni vseobsegajoci donos porocevalskega obdobja 50.264 4.461.169 4.511.432
a) Vnos Cistega poslovnega izida poslovnega leta ¥ 4.461.169 4.461.169
- . . r
Rezerve, riastalevzaradl vr.ednote.nj? po posteni 19.675 19.675
vrednosti - nalozbe v kapitalske in§trumente
. . . r
Rezerve, T\astale zarz-a(_jl vrvednotenja po posteni 30.589 30.589
vrednosti - aktuarski izracun
B.3 Spremembe v kapitalu 327.346 3.522.534 -3.849.881 -1
r r

Razporeditev preostalega dela ¢istega dobicka
a) primerjalnega porocevalskega obdobja na druge 3.849.880 -3.849.881 -1
sestavine kapitala

Oblikovanje rezerv za lastne delnice in lastne poslovne r r
b) L ) ) ) 327.346 -327.346 (]
deleZe iz drugih sestavin kapitala
C. Koncno stanje porocevalskega obdobja 31.12.2019 7.485.695 14.572.118 759.669 557.218 -557.218 4.329.042 409.442 12.639.958 4.461.169 44.657.092
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Prospekt za uvrstitev obveznic druzbe Union hoteli d.d. z oznako GHU1 v trgovanje na organiziranem trgu

Rezerve, nastale Cisti
Vpoklicani Kapitalske Rezerveiz zaradi Preneseni Cisti poslovni izid Skupaj
kapital rezerve dobicka vrednotenja po poslovnega KAPITAL
posteni vrednosti leta

1% Vi

Rezerve za Lastne delnice

lastne delnice in lastni 3 Rezerve, nastale ... Cistidobitek
S Zakonske ) 8 .. Druge rezerve iz 5 8 Preneseni Eisti SKUPAJ
Osnovni kapital PR in lastne poslovni deleZi dobitka zaradi vrednotenja dobizek poslovnega
e poslovne (kot odbitna : po posteni vrednosti . leta KAPITAL

deleze postavka)

/1 n/1 n/2 n/3 /5 v Vv/1 Vi/1 Vil

Stanje konec prej$njega porocevalskega obdobja

Al (31.12.2017) 7.485.695 14.572.118 759.669 111.420 -111.420 4.329.042 -8.799 7.126.524  2.712.118 36.976.367
a) Preracduni za nazaj 0
b)  Prilagoditve za nazaj 0
A.2 Zacetno stanje porocevalskega obdobja (01.01.2018) 7.485.695 14.572.118 759.669 111.420 -111.420 4.329.042 -8.799 7.126.524  2.712.118 36.976.367
B.1 Spremembe lastniSkega kapitala - transakcije z lastniki -118.452 -302.742 -421.194
a) Nakup lastnih delnic in lastnih poslovnih delezev -118.452 -118.452
b) Izpladilo dividend -302.742 -302.742
B.2 Celotni vseobsegajoéi donos porocevalskega obdobja 367.977 3.849.881 4.217.858
a) Vnos Cistega poslovnega izida poslovnega leta 3.849.881 3.849.881
b) Rezerve, ?astalevza radi vr.ednote-nJ? po posteni 356.178 356.178
vrednosti - nalozbe v kapitalske inStrumente
Rezerve, f\astale za rzju.il vrvednotenja po posteni 11.799 11.799
vrednosti - aktuarski izracun
Druge sestavine vseobsegajofega donosa 0
porocevalskega obdobja
B.3 Spremembe v kapitalu 118.452 2.593.666 -2.712.118 0

Razporeditev preostalega dela Cistega dobicka
a) primerjalnega porocevalskega obdobja na druge 2.712.118 -2.712.118 0
sestavine kapitala
Oblikovanje rezerv za lastne delnice in lastne poslovne
deleze iz drugih sestavin kapitala

b) 118.452 -118.452 0

C.  Koncno stanje porocevalskega obdobja 31.12.2018 7.485.695 14.572.118 759.669 229.872 -229.872 4.329.042 359.178 9.417.449 3.849.881 40.773.032
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Prospekt za uvrstitev obveznic druzbe Union hoteli d.d. z oznako GHU1 v trgovanje na organiziranem trgu

15.1.3.5 Revidiran izkaz denarnih tokov druzbe UNION HOTELI za leti 2018 in 2019

Postavke izkaza poslovnega izida

Dobicek pred obdavditvijo

Davek od dohodka

Drugi davki
Neto stroski financiranja
Dobicki pridruzenih druzb
Popravek vrednosti neopredmetenih sredstev
Popravek vrednosti nepremicnin
Popravek vrednosti opredmetenih osnovnih sredstev
Popravek vrednosti zalog in terjatev

Dobicek iz rednega delovanja pred spremembami v obratnem kapitalu
Povedanje /zmanj$anje poslovnih in drugih terjatev
Povefanje /zmanjsanje aktivnih ¢asovnih razmejitev
Povefanja/zmanjsanje odloZenih terjatev za davek
Povefanja/zmanjsanje zalog
Povefanje /zmanj$anje finanénih nalozb za trgovanje
Povedanje /zmanj$anje rezervacij
Povefanja/zmanjsanje poslovnih in drugih dolgov
Placani davek od dohodka
Povefanja/zmanj$anje pasivnih ¢asovnih razmejitev

Denarni tok iz poslovanja

Prejemki od obresti

lzdatki za obresti

Prebitek prejemkov pri poslovanju in prebitek izdatkov pri poslovanju

Prejemki pri nalozbenju

Prejemki od odtujitve za prodajo razpoloZljivih financ¢nih nalozb
Prejemki od dobljenih delezev v dobicku pridruzenih druzb

lzdatki pri naloZzbenju

lzdatki za pridobitev neopredmetenih sredstev

lzdatki za pridobitev nalozbenih nepremicnin

lzdatki za pridobitev opredmetenih osnovnih sredstev

lzdatki za pridobitev dolgoroc¢nih finanénih naloZzb v odvisne druzbe
lzdatki za dana posojila in predujme drugim strankam

Prebitek prejemkov pri naloZzbenju in prebitek izdatkov pri nalozbenju

Prejemki pri financiranju

lzdatki pri financiranju

lzdatki za dividende in nakup lastnih delnic

lzdatki za odplacila dolgoroc¢nih finanénih obveznosti

lzdatki za odplacila kratkoroc¢nih finanénih obveznosti

Prebitek prejemkov pri financiranju in prebitek izdatkov pri financiranju
Pobotane tecajne razlike

Na zacetku leta
Povecanje - zmanjSanje denarja in denarnih ustreznikov
Na koncu leta
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2019

4.461.115
5.496.574
-1.036.697
1.239
235.505
-137
193.949
2.677.302
2.202.092
56.259
9.826.086
11.693
130.664
-1.238
58.170
530
-79.596
908.217
-1.109.117
-643.925
9.101.483
63.615
-224.074
8.941.024

-16.653
-24.290

137
-11.271.144
-111.755
-789.718
-7.866.299
-2.503.372
0
-11.287.797

0
2.078.280
-577.056
2.309.092
346.244
2.078.280
0

5.813.769
-268.493
5.545.276

2018

3.849.882
4.743.350
-885.510
-7.958
69.773
-14.499
98.482
2.322.148
971.044
114.779
7.411.610
243.631
-196.811
7.957
23.210
-252
-102.650
220.647
-641.575
1.080.997
8.046.764
44.274
-112.332
7.978.706

-447.165
-454.164
14.499
-6.025.766
-175.834
-730.462
-4.979.182
-142.453
2.163
-6.472.932

0

527.323
-53.216
2.407.863
-1.827.325
527.323

0

3.780.672
2.033.097
5.813.769
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Prospekt za uvrstitev obveznic druzbe Union hoteli d.d. z oznako GHU1 v trgovanje na organiziranem trgu

15.2 VMESNE IN DRUGE FINANCNE INFORMACIJE

15.2.1 Racéunovodski izkazi Skupine Union hoteli za prvi kvartal 2020

Razkritja za rezultat prvega kvartala 2020 so vklju¢ena v Predstavitev izdajatelja vlagateljem,
objavljeno na Seonetu na povezavi Predstavitev obveznic druzbe Union Hoteli.

15.2.2 Racéunovodski izkazi Skupine Union hoteli za prvo polletje 2020

Izdajatelj je polletho nerevidirano porocilo o poslovanju druzbe in Skupine objavil v skladu z
javnopravnimi evidencami dne 30. 9. 2020.

Racunovodski izkazi Skupine Union hoteli vklju€ujejo obvladujo€o druzbo in njeno odvisno
druzbo (skupaj v nadaljevanju »Skupina«).

Medletni skrajSani raCunovodski izkazi Skupine Union hoteli so za obdobje, kon€ano na dan
30. junij 2020, sestavljeni v skladu z MRS 34, Medletno raéunovodsko poroc¢anje in jih je
potrebno brati v povezavi z letnimi raunovodskimi izkazi, pripravljenimi za poslovno leto, ki se
je konc¢alo 31. decembra 2019.

Racunovodski izkazi druzbe Union hoteli d.d. in Skupine Union hoteli za obdobje, kon€ano na
dan 30. junij 2020, niso revidirani.

Porocilo o poslovanju druzbe Union hoteli d.d. in Skupine Union hoteli v prvem polletju leta
2020 je objavlieno na informacijskem sistemu SEOnet ter na spletni strani izdajatelja
www.uhcollection.si.

o0 NLB®


https://seonet.ljse.si/file.aspx?AttachmentID=44562
http://www.uhcollection.si/

Prospekt za uvrstitev obveznic druzbe Union hoteli d.d. z oznako GHU1 v trgovanje na organiziranem trgu

15.2.3 Nerevidirani izkazi druzbe UNION HOTELI za 1.-6.2020

15.2.3.1 Nerevidiran konsolidiran izkaz poslovnega izida Skupine Union hoteli za 1.-6.2020

2. Cisti prihodki od prodaje 3.550.564 11.473.872
Cisti prihodki od prodaje druzbam v skupini 0 0
Cisti prihodki od prodaje drugim podjetjem 2.729.143 10.874.129
Cisti prihodki od najemnin 821.421 599.743
Cisti prihodki od prodaje 0 0
3. Sprememba vrednosti zalog proizvodov in nedokoncane proizvodnje 0 0
4. Usredstveni lastni proizvodi in lastne storitve 0 0
5. Drugi poslovni prihodki (s prevrednotovalnimi poslovnimi prih.) 1.072.050 269.676
7. Stroski blaga, materiala in storitev 1.840.334 3.920.462
Stroski porabljenega materiala 185.489 547.979
Nabavna vrednost prodanega blaga 1.186 7.077
Stroski potrosnega materiala in energije 681.479 1.090.509
Stroski storitev 972.180 2.274.898
8. Stroski dela 2.307.730 3.195.969
9. Odpisi vrednosti 1.905.040 1.739.025
Amortizacija 1.905.040 1.703.163
Prevrednotovalni poslovni odhodki 0 35.861
10. Drugi poslovni odhodki (drugi stroski poslovanja) 245.848 182.899
14. Financni prihodki iz delezev 0 137
Financni prihodki iz deleZev v drugih druzbah 0 137
15. Financni prihodki iz danih posojil 173 18
Financ¢ni prihodki iz posojil, danih druzbam v skupinam 0 0
Finanéni prihodki iz posojil, danih drugim druzbam 173 18
16. Financni prihodki iz poslovnih terjatev 3.807 1.623
Financni prihodki iz poslovnih terjatev do drugih 3.807 1.623
17. Financni odhodki iz oslabitve in odpisov financnih nalozb 0 0
18. Financni odhodki iz finan¢nih obveznosti 129.896 191.852
Financni odhodki iz posojil, prejetih od druzb v skupini 0 0
Finan¢ni odhodki iz posojil, prejetih od bank 90.817 191.852
Finanéni odhodki iz drugih finan¢nih obveznosti 39.079 0
19. Financni odhodki iz poslovnih obveznosti 869 25.031
Finan¢ni odhodki iz poslovnih obveznosti do dobaviteljev in meni¢ne obveznosti 59 304
Finanéni odhodki iz drugih poslovnih obveznosti 810 24.727
25. POSLOVNI 1ZID PRED OBDAVCITVIIO -1.803.123 2.490.090
Davek iz dobicka 0 452.764
OdloZeni davki 0 0
26. CISTI POSLOVNI 1ZID OBRACUNSKEGA OBDOBJA -1.803.123 2.037.326
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Prospekt za uvrstitev obveznic druzbe Union hoteli d.d. z oznako GHU1 v trgovanje na organiziranem trgu

15.2.3.2 Nerevidiran konsolidiran izkaz vseobsegajocega donosa Skupine Union hoteli za 1.-

6.2020

vE
Cisti poslovni izid obracunskega obdobja -1.803.123 2.037.326
Spremembe presezka iz prevrednotenja financnih sredstev, 0 0
razpoloZljivih za prodajo
?kupaj drugi vseob'stegajou donos, ki bo lahko v prihodnje pripoznan v -1.803.123 2.037.326
izkazu poslovnega izida (po davku)
Rezerve, nastale zaradi vrednotenja po posteni vrednosti - iz naslova 0 0
aktuarskega izracuna
Skupaj drugi vseobsegajoci donos, ki v prihodnje ne bo pripoznan v 0 0
izkazu poslovnega izida (po davku)
Celotni vseobsegajoci donos obracunskega obdobja (po davku) -1.803.123 2.037.326
- od tega celotni vseobsegajoci donos podjetij v skupini -1.803.123 2.037.326
- od tega celotni vseobsegajoci donos manjsinskih lastnikov 0 0
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Prospekt za uvrstitev obveznic druzbe Union hoteli d.d. z oznako GHU1 v trgovanje na organiziranem trgu

15.2.3.3 Nerevidiran konsolidiran izkaz finanénega poloZaja Skupine Union hoteli za 1.-

6.2020

A.Nekratkorocna sredstva

I.Neopredmetena sredstva in dolgorocne aktivne ¢asovne razmejitve

1.Dolgoro¢ne premozenjske pravice
2.Druge dolgorocne aktivne ¢asovne razmejitve
I1.O0predmetena osnovna sredstva
1.Zemljisca in zgradbe
a)Zemljisca
b)Zgradbe
2.Druge naprave in oprema
3.0snovna sredstva, ki se pridobivajo
a)Opredmetena osnovna sredstva v gradnji in izdelavi
b)Predujmi za pridobitev opredmetenih osnovnih sredstev
I1l.NaloZbene nepremicnine
IV.Dolgorocne financne nalozbe
1.Dolgorocne finan¢ne nalozbe, razen posojil
a)Delnicein delezi v druzbah v skupini
c)Financna sredstva po posteni vrednosti preko drugega
vseobsegajocega donosa
2.Dolgorocna posojila
a)Dolgoroéna posojila druzbam v skupini
VI.OdloZene terjatve za davek
B.Kratkorocna sredstva
I1.Zaloge
1.Material
2.Proizvodi in trgovsko blago
3.Predujmi za zaloge
Ill.Kratkoro¢ne finan¢ne nalozbe
2.Kratkorocna posojila
a)Kratkorocna posojila druzbam v skupini
IV.Kratkorocne poslovne terjatve
1.Kratkoro¢ne poslovne terjatve do druzb v skupini
2.Kratkoroc¢ne poslovne terjatve do kupcev
3.Kratkorocne poslovne terjatve do drugih
V.Druga kratkorocna sredstva

VI.Denarna sredstva
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50.648.008
138.366
138.366

0
38.327.732
33.042.464

4.353.976
28.688.489
2.438.928
2.846.340
2.040.413
805.926

11.465.791
653.946
653.946

0

653.946

0

0

62.172
9.467.470
274.775
234.081
3.547
37.147

0

0

0

913.719
0

472.756
440.963
432.683
7.846.293

47.099.843
238.030
238.030

0
40.739.354
38.002.458

4.353.976
33.648.483
2.551.608
185.287
115.296
69.991
5.406.341
653.946
653.946

0

653.946

0

0

62.172
7.868.105
292.288
248.505
4.017
39.766

0

0

0
1.139.845
0

867.278
272.567
291.390
6.144.582
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A.Kapital
I.Vpoklicani kapital
1.0snovni kapital
Il.Kapitalske rezerve
Il.Rezerve iz dobicka
1.Zakonske rezerve

2.Rezerve za lastne delnice in lastne poslovne deleze

3.Lastne delnicein lastni poslovni delezZi (kot odbitna postavka)

4.Druge rezerve iz dobicka
IV.Rezerve nastale zaradi vrednotenja po posteni vrednosti
VI.Preneseni Cisti poslovni izid
VII.Cisti poslovni izid poslovnega leta
B.Rezervacije in dolgorocne pasivne casovne razmejitve
1.Rezervacije za pokojnine in podobne obveznosti
3.Dolgoroc¢ne pasivne ¢asovne razmejitve
C.Dolgorocne obveznosti
I,Dolgorocne finanéne obveznosti
1.Dolgorocne financne obveznosti do druzb v skupini
1.Dolgorocne financne obveznosti do bank
3.Dolgorocne financne obveznosti na podlagi obveznic
I1.Dolgoro¢ne poslovne obveznosti
1.Dolgorocne poslovne obveznosti na podlagi predujmov
I11.0dlozene obveznosti za davek
C.Kratkoroéne obveznosti
Il.Kratkoro¢ne finan¢ne obveznosti
1.Kratkoro€ne finan¢ne obveznosti do druzb v skupini
1.Kratkoro¢ne finan¢ne obveznosti do bank
3.Kratkoroc¢ne finan¢ne obveznosti na podlagi obveznic
2.Druge kratkoro¢ne financne obveznosti
Il.Kratkoroc¢ne poslovne obveznosti
1.Kratkoro¢ne poslovne obveznosti do druzb v skupini
2.Kratkorocne poslovne obveznosti do dobaviteljev
3.Kratkoroc¢ne poslovne obveznosti na podlagi predujmov
4.Druge kratkoro¢ne poslovne obveznosti
KRATKOROCNE IN DOLGOROCNE OBVEZNOSTI SKUPAJ
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42.050.272
7.485.695
7.485.695

14.572.118
5.088.711

759.669
558.632
-558.632
4.329.042
413.864
16.293.000
-1.803.117
778.359
317.998
460.361
14.251.742
13.977.275
0
8.977.275
5.000.000
186.304
186.304
88.163
3.035.104
771.166

0

490.908
2.795
277.464
2.263.938
0
1.415.314
311.618
537.007
17.286.846

43.852.173
7.485.695
7.485.695

14.572.118
5.088.711

759.669
557.219
-557.219
4.329.042
406.935

11.896.289

4.402.425
957.321
459.096
498.225

6.484.377

6.222.729

0
6.222.729
0

173.485
173.485
88.163

3.674.077

700.076

0

490.908

0

209.168
2.974.001
0

925.644
407.332

1.641.025

10.158.454
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Prospekt za uvrstitev obveznic druzbe Union hoteli d.d. z oznako GHU1 v trgovanje na organiziranem trgu

15.2.3.4 Nerevidiran konsolidiran izkaz gibanja kapitala Skupine Union hoteli za 1.-6.2020

Stanje konec prejSnjega porocevalskega obdobja
(31.12.2019)

a) Preracuni za nazaj

b)  Prilagoditve za nazaj

Zadetno stanje poroéevalskega obdobja (01.01.2020)

B.1 Spremembe lastniskega kapitala - transakcije z lastniki

a) Nakup lastnih delnic in lastnih poslovnih delezev
b) Izplacilo dividend

B.2 Celotni vseobsegajo¢i donos porocevalskega obdobja

a) Vnos Cistega poslovnega izida poslovnega leta
Rezerve, nastale zaradi vrednotenja po posteni
vrednosti - naloZbe v kapitalske inStrumente
Rezerve, nastale zaradi vrednotenja po posteni

) vrednosti - aktuarski izra¢un

B.3 Spremembe v kapitalu

Razporeditev preostalega dela Cistega dobicka
a) primerjalnega porocevalskega obdobja na druge
sestavine kapitala
Oblikovanje rezerv za lastne delnice in lastne poslovne
deleZe iz drugih sestavin kapitala
Konéno stanje porocevalskega obdobja 30.06.2020 -
nerevidirano

b)

Rezerve, nastale
zaradi
vrednotenja po
posteni vrednosti

Rezerveiz
dobicka

Vpoklicani
kapital

Kapitalske
rezerve

\)
Rezerve za Lastne delnice
Zakonsk lastne delnice in lastni B 3 Rezerve, nastale
Osnovni kapital — in lastne poslovni deleZi ruge re'ferve = zaradi vrednotenja
rezerve 5 dobi¢ka D 5
poslovne (kot odbitna po posteni vrednosti
deleze postavka)

/1 m/1 m/2 m/3 m/s \")
7.485.695 14.572.118 759.669 557.219 -557.219 4.329.042 406.935
7.485.695 14.572.118 759.669 557.219 -557.219 4.329.042 406.935

-1.413
-1.413
6.929
6.929
1413
1.413
7.485.695 14.572.118 759.669 558.632 -558.632 4.329.042 413.864

Cisti

Preneseni Cisti poslovni izid

poslovni izid

Preneseni Cisti
dobicek

V/1

11.896.291

11.896.291

4.396.710

4.398.124

-1.413

16.293.001

poslovnega
leta

Vi

Cisti dobicek
poslovnega
leta

Vi/1
4.402.425

4.402.425

-1.803.117
-1.803.117

-4.402.425

-4.402.425

-1.803.117

Skupaj
KAPITAL

SKUPAJ
KAPITAL

Vil
43.852.175

0
0

43.852.175

-1.413

-1.413
0

-1.796.188
-1.803.117
0

6.929

-4.301

-4.301

0

42.050.272

®
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Prospekt za uvrstitev obveznic druzbe Union hoteli d.d. z oznako GHU1 v trgovanje na organiziranem trgu

15.2.3.5 Nerevidiran konsolidiran izkaz denarnih tokov Skupine Union hoteli za 1.-6.2020

16 /2020 -

nerevidirano

Postavke izkaza poslownega izida -1803.123
Dobic ek pred obdave itvijo -1.803.123
MNeto stroski financiranja 126.785
Dobicki pridrufenih druib 0
Popravek vrednosti neopredmeatenih sredstey 00 664
Popravek vrednosti nepremicnin 14899492
Popravek vrednosti opredmetenih asnovnih sredstey 315384
Popravek vrednosti zalog in terj atey 0
Dobicek iz rednega delovanja pred spremembamiv obratnem kapitalu 228702
Povefanje zmanjsanje poslovnih in drugih terjater 226.126
Povefanje zmanjSanjeaktivnih fasovnih razme itev -141.294
Povelanja/zmanj sanje odlcienih tarj atev za davek 0
Povetanja/zmanjsanjezalog 17.513
Povelanje/tmanjzanjefinantnih naloib za rgovanje 0
Povetan) e /tmanjsanje drugih sredstev-aktuarski izratun £.929
Povefanje zmanjSanjerEavaci -178.862
Povefanja/zmanjEanje poslovnih in drugih dolgov -70.199
Platani davek od dohodka 420025
Povef anja/zmanj£anje pasivnih £asovnih razme ity -207.889
Denarni tok iz poslovanja -539.097
Pre emki od obresti 3.980
zdatki za obr esti -129 896
Prebite k prejemkowv pri poslovanju in prebitek izd atkov pri posiovanju £65.013
Prejemki prinalozhenju 1]
Preemki od odtujitveza prodajo razpoloiljivih finantnih nalozb 0
Preiemki od dobljenih ded £ ev v dobicku pridruienih druzb 0
lzdatki pri naloiben ju 5453204
zdatki za pridobitey neopredmetenih sredstey 0
zdatki za pridobiter naloZbenih nepremicnin 0
zdatki za pridobitey opredmetenih asnovnih sredstey -5453.204
zdatki za pridobitey dolgoroé nih finanénih nalofb v odvisne druibe 0
Prebite k prejemkowv prinaloibenju in prebitek izd atkowv pri naloZbe nju -5453.204
Prejemki prifinanciran ju £ .000.000
Preemki od povetanja dolgorof nih finanénih obveznosti g 000.000
lzdatki pri finandranju -1B80.072
zdatki za dividende in nakup lastnih delnic -5.708
zdatki za odplafila dolgorocnih finantnih obv eznosti -245. 454
zdatki za odpladila kratkarof nikh finanénih obveznosti 71.080
Prehbite k prejemkow prifinancdranju in prebite k zdatkov pri financiranju 7819928
Pobotane tecajne razlike 0
MNa zaietku et £.144 582
Povetanje - zmanj&an je denarja in denarnih ustreznikow 1701711
Ma kancu let 7846.293
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1-6 / 2019 -
nerevidirano
2491434
24097 434
215241
-137

97 D46
1.349 553
262 168
21568
44365874
-1.261 516
-1.235 5590

Ly

8812

[s= =]

3

2554
-470.189
-641575

1130591
2037 568

1g42
-191 855
1.847 755

137

137
-10.262 557
-106 546

93 006
-10.248 017

-10.262 420

0
2866982
-§5722
2554545
408158
2.866982
0

g.044554

-5.547 684
436510
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Prospekt za uvrstitev obveznic druzbe Union hoteli d.d. z oznako GHU1 v trgovanje na organiziranem trgu

15.2.4 Nerevidirani izkazi druzbe UNION HOTELI za 1.-6.2020

15.2.4.1 Nerevidiran izkaz poslovnega izida druzbe UNION HOTEL| za 1.-6.2020

2. Cisti prihodki od prodaje

Cisti prihodki od prodaje drugbam v skupini
Cisti prihodki od prodaje drugim podjetjem
Cisti prihodki od najem nin

Cisti prihodki od prodaje

3. Sprememba vrednosti zalog proizvodov in nedokoniane prozvednje

4. Usredstveni | astni proizvodi i n lastne storitve

5. Drugi poslowni prihodki (s prevrednot ovalnimi pos lovnimi prih. )

7. Strozki blaga, materiala in storitev
Strcg ki porabljenega materiala

Nabavna vrednost prodanez blaga
Strcg ki potroinega materiala in energije
Strofki storitev

8. Strozkidela

5, O dpisi vrednosti

Amaortizacija

Prevrednotovalni poslovni odhodki

10. Drug peslovni odhodki (drugi stroski poslovanja)

14, Finantni prihodki iz deletev
Finanini prihodki iz delefev v drugih drugbah
15. Financni pribodki iz danih posoiil

Finanéni prihodki iz posojil, danih druzbam v skupi nam

Finanfni prihodki iz posojil, danih drugimdruzbam
16. Finantni prinodki iz poslovnih terjptev
Finanfni prihedki iz poslovnih terjatev do drugih

17. Finantni odhodki iz oslabitve in odpisov financnih naloZb

18. Finantni odhodki iz financtnih obveznosti

Finantni odhodki iz posojil, prejet h od druzb v skupini

Finantni odhodki iz posojil, prejetih od bank
Finanini odhodki iz drugih finanénih obveznosti
18, Finantni odhodkiiz poslovnih obveznosti

Finanini odhodki iz poslovnih obveznost do dobaviteljev i n meniéne obveznosti

Finanéni odhodki iz drugih poslovni h obveznost
25, POSLOVM I IZID PRED OBDAVETVLO
Davekizdobicka

CdloZeni dawki

26, €I5TI POSLOVM | EID OBRACUN SKEGA O BDOBIA

3.437.768
15,629
2,668,735
745400
o

o

8]
811.170
1966371
175.666
1.136
578347
1.211.173
1.779.854
1742685
1.742.685
1]

2283551
o

31.253
31080
173

10.648.356
54.160
10.073.236
520560
o

o

o
166813
3.656.204
452656
6.947
2323510
2332652
2.301.705
1.624.186
1.602.557
21550
160949
137

137
25633
25675

13

1623
1623
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Prospekt za uvrstitev obveznic druzbe Union hoteli d.d. z oznako GHU1 v trgovanje na organiziranem trgu

15.2.4.2 Nerevidiran izkaz vseobseqgajo¢eqga donosa druzbe UNION HOTELI za 1.-6.2020

Cisti poslovni izid obratunskega obd obja

Spremembe preseika iz prevred notenja finanfnih sredstev,
razpol ofl jivih za prodajo

Skupaj drugi vseobsegajoti donos, ki bo lahko v prihodnje pripoznan v
izkazu poslovnega izida (po davku)

Rezerve, nastalezaradi vrednotenja po posteni vrednosti - iz naslova
aktuarskega izracunsa

Skupaj drugi vseobsegajoti donos, ki v prihodnje ne bo pripoznan v
izkazu poslovnega izida (po davku)

Celotni wse obsegajoti donos obratunskega obdobja (po davku)

- od tega celotni vseobsegajoli donos podjetij v skupini

- od tega celotni vseobsegajoli donos manjsinskih lastnikov

-1.564.192

0

-1.564.192

5923

6923

-1.557.263
-1.557.263
0

WE

1.930.203

a

1.930.203

1]

1.530.203
13930203
L1

7
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Prospekt za uvrstitev obveznic druzbe Union hoteli d.d. z oznako GHU1 v trgovanje na organiziranem trgu

15.2.4.3 Nerevidiran izkaz financnega poloZaja druzbe UNION HOTELI za 1.-6.2020

A.Mekratkorofna sredstva

\Meopredmetena sredstva in dolgoroéne aktivne fasovne razmejitve

1.Dolzorofne premoienjske pravice
2 Drugedolgorofne aktivne fasovne razmejitve
Dpredmetena osnovna sredstva
1.Zemljizfa inzgradbe
aifemljisia
b)Zeradbe
2.0rugenaprave in oprema
3.0snovna sredstva, ki sepridobivajo
a)0predmeaena osnovna sredstva v gradnji inizdeavi
bjPredujmi za pridobitev opredmetenih csnovnih sredstey
.Maloibene nepremit nine
V. Dolzorofnefinant ne nalof be
1.Dolgoroénefinané ne naloibe razen posoji
aiDednice in del&i v druibah v skupini
c)Finanina sredstva po posteni vrednost preko drugega
vseobsegajofega donosa
2.Dolgorofna posojila
a)Dolgorofna posojila drufbamy skupini
WI.Odlofeneterjatvera davek
B.Kratkorodna sredstva
Zaloge
1.Materia
2.Proizvodi intrgovsko blago
3.Predujmi za zaloge
[Kratkoroéne finanéne nalozbe
2 Kratkorofna posojila
a)Kratkorof na posojila druiham v skupini
W Kratkorofne poslovneterjatve
1.Kratkorofne poslovneterjatve do druib v skupini
2 Kratkorofne poslovneterj atve do kupcey
3 Kratkorofne poslovneterj atve do drugih
W.Druga kratkorofna sredstva
WI.Denarna sredstva
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51423518
130417
130417

33658875
28622124
4256031
24 366092
2199 890
2836861
2030534
805926
11207 759
&.364 295
17055948
1.050 000

53946

=

b60.349
b660549
62172
9862996
250118
212606
3547
33963
24362
24562
24562
838451
23421
426802
388228
470102

TaT3564

=

47922886
224329
224323

35816.823
33472746
4256031
28216.715
2268.269
175.808
105817
69.991
5142562
6576.999
1705946
1.050.000
653.946

4 B73.053
4 B73.053
62.172
7BT1.187
263.042
239.059
4017
19.5965
621.379
621.379
621.379
1181906
146.862
855.280
199.764
259584
5545.278
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Prospekt za uvrstitev obveznic druzbe Union hoteli d.d. z oznako GHU1 v trgovanje na organiziranem trgu

AKapital 430598 417 44.657.093
I Vpoklicani kapital 7 A85 6395 7.485.635
1.0snowni kapitz| 7 A85 535 7.485.6835
Il.Kapitalske rezerve 14 572 118 14 572.118
I1l.Rezarve iz dobitks EOBET7I1 E.0BE.711
1.Zzkonske rezerve 7596839 759.6639
Z.Rezervezz lzstne delnicein |zstne poslovne deleis LLEg832 557.219
3.lzstne delnice in lastni poslovni delefi (kot odbitna postavka ) -L5E 532 -557.219
4.DOruge rezerveiz dobiclka 4329042 4.329.042

IV Rezerve nastalezaradi vrednotenja po poiteni vrednosti 416 371 409.442
Wl Preneseni Cisti poslovni izid 17099713 12.639.957
VI 1.{isti poslovni izid poslovnegs et -1564.192 4.461.169
B.Rezervacije in dolgoroine pasivne asovne razmejitve 686.566 868.543
1.Rezervacije za pokaojnine in pod abne obveznos t 230372 371.469
3.Dolgorofne pasivne Ca sovne razmesj itve 456.195 497.0739
C.0olgorotne obweznosti 14 236616 6.479.335
|,Dolgarofne finanéne obveznosti 13977275 6.222.729
1.Dolgorofne finanéne obveznosti do druib v skupini a a
1.Dolgorofne finanéne obvezrnosti do bank BA877 275 §.222.729
3.Dolgorofne finantne obveznosti na podlagi obvernic 5000000 a
Il.Dolgorogn e poslovne obveznost 171178 158.443
1.0olgoro ne poslovne abvernaosti na podlagi predujmaw 171178 168.443
I1.0dlofzne o bvernosti za davek BE.163 BE.183
€ Kratkorotne obveznosti 3264914 3.785.096
Il.Kratkorafne finanine obveznosti 771.166 700.076
1.Kratkorofne finzanine obvernosti dodruib v skupini 1] a
1.Kratkorofne finanins obveznosti do bank 430208 430,908
3.KratkoroZne finanine obvernosti nz podlagi obveznic 2795 a
Z.0ruge kratkorofne finanine obveznosti 277 Ag4 209.168
Ill.Kratkaorocn e poslovne obvernos ti 2493 748 3.089.020
1.Kratkorofne poslovne obveznosti do druzh v skupini 356013 4339.701

2. Kratkorofne poslovne obveznosti do doba vitel jev 13615974 796.057
3.Kratkorofne poslovne obveznost na podlagi predujmaov 281.3393 377.470
4.Oruge kratkorocne pos lovne obvernosti 494 368 1475791
KRATKOROCNE IN DOLGOROCNE OBV EZNOSTI SKUPAL 17.501.531 10.268.431
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Prospekt za uvrstitev obveznic druzbe Union hoteli d.d. z oznako GHU1 v trgovanje na organiziranem trgu

15.2.4.4 Nerevidiran izkaz gibanja kapitala druzbe UNION HOTELI za 1.-6.2020

Vpoklicani
kapital

Osnovni kapital

/1
7.485.695

Stanje konec prejsSnjega porocevalskega obdobja
(31.12.2019)

a) Preracuni za nazaj

b)  Prilagoditve za nazaj

Zadetno stanje poroéevalskega obdobja (01.01.2020) 7.485.695

B.1 Spremembe lastniskega kapitala - transakcije z lastniki

Nakup lastnih delnic in lastnih poslovnih delezev
b) Izplacilo dividend

B.2 Celotni vseobsegajo¢i donos porocevalskega obdobja

a) Vnos Cistega poslovnega izida poslovnega leta
b) Rezerve, nastale zaradi vrednotenja po posteni
vrednosti - naloZzbe v kapitalske inStrumente
Rezerve, nastale zaradi vrednotenja po posteni

vrednosti - aktuarski izracun

c)

B.3 Spremembe v kapitalu

Razporeditev preostalega dela Cistega dobicka

a) primerjalnega porocevalskega obdobja na druge
sestavine kapitala
Oblikovanje rezerv za lastne delnice in lastne poslovne
deleZe iz drugih sestavin kapitala

C. Koncno stanje porocevalskega obdobja 30.06.2020 7.485.695

Rezerve, nastale
zaradi
vrednotenja po
posteni vrednosti

Rezerve iz
dobicka

Kapitalske
rezerve

\%
Rezerve za Lastne delnice
lastne delnice in lastni Rezerve, nastale
Zakonske 5 5 .. Drugerezerveiz ) .
in lastne poslovni deleZi o zaradi vrednotenja
rezerve : dobicka D .
poslovne (kot odbitna po posteni vrednosti
deleze [(LEEVE)]
/1 /2 n/3 n/s v
14.572.118 759.669 557.219 -557.219 4.329.042 409.442
14.572.118 759.669 557.219 -557.219 4.329.042 409.442
-1.413
-1.413
6.929
6.929
1.413
1413
14.572.118 759.669 558.632 -558.632 4.329.042 416.371

Cisti
Preneseni Cisti poslovni izid
poslovniizid poslovnega
leta

Vi
Cisti dobicek

poslovnega
leta

Preneseni Cisti
dobicek

v/1 vi/1
12.639.958  4.461.169
12.639.958 4.461.169

-1.564.192

-1.564.192

4.459.755 -4.461.169

4461169 -4.461.169
-1.413

17.099.713 -1.564.192

Skupaj
KAPITAL

SKUPAJ
KAPITAL

Vil
44.657.093

0
0

44.657.093

-1.413

-1.413
0

-1.557.263
-1.564.192
0

6.929

0

43.098.416

®
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Prospekt za uvrstitev obveznic druzbe Union hoteli d.d. z oznako GHU1 v trgovanje na organiziranem trgu

15.2.4.5 Nerevidiran izkaz denarnih tokov druzbe UNION HOTELI za 1.-6.2020

Postavke izkaza poslovnegaizida

Dobicek pred obdavcitvijo
Meto stroski financiranja
Dobicki pridruzenih druzbh
Popravek vrednost necpredmetenih sredstev
Popravek vrednost nepremicnin
Popravek wrednost opredmetenih osnovnih sredstev
Popravek vrednost zalogin terjatewv

Dobitek iz rednega delovanja pred spremembami v obratnem kapitalu
Povetanje fzmanjsanje poslovnihin drugih terjatev
Povetanje fzmanjsanje aktivnih casovnih razmejites
Povetanja/zmanjianje ocdloienih terjatev za davek
Povecanjajzmanjsanje zalog
Povetanje /zmanjianje finantnih naloib za trgovanje
Powvecanje fzmanjsanje drugih sredstev-aktuarski izracun
Powvetanje fzmanjsanje rezervacij
Povetanja/zmanjsanje poslovnih in drugih dolzov
Placani davek od dohodka
Povetanja/zmanjsanje pasivnih casovnih razmejites

Denarni tok iz poslovanja

Prejemki od obresti

lzdatki za obrest

Prebitek prejemkov pri poslovanju in prebitek izdatkov pri poslovanju

Prejem ki prinalozbenju

Prejemki od odtujitve za prodajo razpolodjivih finantnib nalozb
Prejemki od dobl jenih delezev v dobicku pridruzenih druzh

lzdatki pri nalozbenju

lzdatki za pridobitev neopredmetenih sredstev

lzdatki za pridobitev nalozbenih nepremicnin

lzdatki za pridobitev opredmetenih osnovnih sredstev

lzdatki za pridobitev dolgoroénih finantnib naloib v odvisnedruibe
Prebitek prejemkov prinalozbenju in prebitek izdatkov pri nalozbenju

Prejemki prifinanciranju

Prejemki od povetanja dolgorofnih finanénih obveznost

lzdatki pri financiranju

lzdatki za dividende in nakup lastnih delnic

lzdatki za cdplatila dolgoroénik finantnih obveznost

lzdatki za odplatila kratkoro£nih finantnih obveznosti

Prebitek prejemkov prifinanciranju in prebitek izdatkov pri financiranju
Pobotane te@jne razlike

Ma zatetku leta
Povei@nje - zmanjsanje denarjain denarnih ustreznikow
Na kencu leta
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15.3 REVIDIRANJE PRETEKLIH LETNIH FINANCNIH INFORMACIJ

Racunovodske izkaze lzdajatelja za poslovno leto 2019 je revidiral neodvisni zunanji revizor.
Za navedeno obdobje je to bila revizijska druzba ERNST & YOUNG Revizija, poslovno
svetovanje, d.o.0., Dunajska cesta 111, 1000 Ljubljana.

V poroéilu revizorja po opravljeni reviziji lethega porocila za leto 2019 je izraZzeno pritrdilno
mnenje. Revizorjevo porocilo je navedeno v letnem porodilu Skupine Union hoteli za leto 2019,
ki je dostopno na SEOnet-u ter je na spletni strani izdajatelja www.uhcollection.si.

o2 NLB®
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15.3.1 Porocilo revizorja ERNST & YOUNG Revizija, poslovno svetovanje, d.o.0. o

racunovodskih izkazih druzbe UNION HOTELI za leto 2019

Building a better
working world

POROCILO NEODVISNEGA REVIZOR.JA

Delni¢arjem gospodarske druzbe UNION HOTELI d.d.

Mnenje

Revidirali smo posamiéne ratunovodske izkaze gospodarske druZzbe UMION HOTELI d.d. {druzba). ki vkljudujejo
posamiten izkaz finanénega poloZaja na dan 31. decembra 2018 ter posamiden izkaz poslovnega izida, posamiden
izkaz drugega vsecbsegajofega donosa, posamifen izkaz gibanja kapitala in posamifen izkaz denamih tokov za
tedaj konéano leto ter poveetek bistvenih ratunovedskih usmeritev in druge pojasnjevalne informacie.

Po maSem mnenju so priloZeni posamiéni ratunovodski izkazi v vseh pomembnih pogledih postena predstavitew
finanénega poloZaja druzbe UNION HOTELI d.d. na dan 31. decembra 2018 ter njenega poslovnega izida in denamih
tokov za tedaj konéano leto v skladu z Mednarodnimi standardi ratunovodskega porocanja, kot jih je sprejela EU.

FPodlaga za mnenjs

Revizijo smo opravili v skladu z mednarodnimi standardi revidiranja in Uredbo (EU) 5t 537/2014 Evropskega
paramenta in sweta z dne 16. aprila 2014 o posebnih zahtevah v zvezi z obvezno revizijo subjektov javnega interesa
("Uredba (EU) & 537/2014 Evropskega parlamenta in sveta™. Mage odgovornosti na poedlagi teh pravil so opisane v
tem poroéilu v odstavku Revizorjeva odgovomost za revizijo radunovodskih izkazov. V skladu s Kodekzom etike za
radunovodske strokovnjake, ki ga je izdal Odbor za mednarcdne standarde efike za radunovodske strokovnjake
(Kodeks IESBA) ter etiénimi zahtevami, ki s& nanasajo na revizijo raduncvedskih izkazov v Sloveniji, potrjujemo svojo
necdvisnost od drufbe in, da smo izpoinili vse druge etiéne zahteve v skladu s temi zahtevami in Kodeksom IESBA.

Veramemo, da so pridobljeni revizijski dokazi zadosina in ustrezna podlaga za nase revizijsko mnenje.

Kljuéne revizijske zadeve

Kljuéne revizijske zadewe so tiste, ki so po nasi strokowni presoji najpomembnejSe pri revizii pesamignih
radunovedskih izkazov tekofega cbdobja. Te zadeve smo upodtevali pri reviziji posamiénih raéunovodskih izkazov
kot celote ter pri oblikovanju nasega mnenja o teh posamicnih raunovodskih izkazih in o teh kijuénih revizijskih
zadevah ne izrazamo posamicnega mnenja. Za vsako zadevo, ki jo posebej navajamo v nadaljevanju, opisujemo.,
kako smo jo obravnavali v okviru nase revizije.

lzpelnili smo vse svoje obveznosti, ki so opisane v odstavku Revizorfeva odgovornost za revizjo posamicnif
radunovodskih izkazow, vkljuéno s tistimi. ki so0 povezane s temi zadevami. Zato je revizija vkjudevala izvedbo
postopkow, ki smo jih dolodili na podlagi nase occens tveganja pomembno napacéne navedbe v posamicnih
radumovedskih izkazih. Rezultati nasih revizijskih postopkov, vkljuéno s postopki, ki smo jih opravili v zvezi z zadevami,
ki jih navajamo v nadaljevanju, slufijo kot podiaga za nage revizijsko mnenje o priloZenih posamiénih raéunovodskih
izkazih.

Slabitev cpredmetenih osnownih sredstew

presojo  izvrsnih  direktorev  glede
indikatorjew  za slabitve opredmetenih  osmownih

Opredmetena osnovna sredstva na 31.12.2019 znasajo  Ocenili

35817 tisef EUR in so pomembne za posamicne

S

rafunovodske izkaze,

ker predstavijajo 64% wseh
sredstev druZbe na dan 31. decembra 2019. Presoja
izwrdnih direkiorjev glede indikatofjev za slabitve
opredmetenih osnownih sredstev je bila pomembna za
naso revizijo. ker proces zahteva pomembne prescje
izvrinih direktorfey.

Zaradi pomembnosti cpredmetenih osnovnih sredstev v
celotnih sredstvih druzbe in vkljudéenosti presoje pri
ococeni indikatorjev za slabitve, je slabitev opredmetenih
osnovnih sredstev opredeljena kot kljuéna reviziska
zadeva.

sredstev. Analizirali smo finanéno poslovanje drufbe v
primerjavi = planom = namenom ocene ali presoja
izvrsnih direktorjev odraza dejansko poslovanje.

Ccenili smo tudi ustreznost razkrti druzbe v zvezi s
slabitvijo opredmetenih csnovnih sredstev vkljucenih v

pojasnilu  Slabitve nefinanénih sredstev v okviru
Pojasnila 3.2.6 k posamiénim radunovedskim izkazom
drufbe in skladnost = Mednarodnimi  standardi

rafunovodskega porodanja, kot jih je sprejela EUL
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Druge informacije

Druge informacije obsegajo informacije v letnem poreéilu, razen posamiénih raéunovodskih izkazov in nagega mnenja
o teh posamiénih raduncvodskih izkazih. |zvréni direktorji so odgovomi za te druge informacije.

Mase mnenje o posamiénih ratunovodskih izkazih ne vkljuéuje drugih informaci in zato o njih ne izraZamo nikakrénega
zagotovila ali sklepa

V zvezi z revizijo posamifnih radunovodskih izkazov je nasa odgovomnost, da te druge informacie preberemo in
presodime, ali so pomembno neskladne s posamiénimi radunovodskimi izkazi oziroma, ali na podlagi informacij, ki
sma jih pridebili pri reviziji ali sicer menime, da so pomembno napatne. Poleg tega je nasa cdgovomeost da ocenime,
ali so bile druge informacije v wvseh pomembnih pogledih pripravijene v skladu z weljaynim zakonom ali predpisi in
predwsem, ali so te druge informacije usklajene z zakonom ali predpisi glede formalnih zahtewv in postopkov za pripravo
drugih informaci z vidika pomembnosti in, ali bi neskladnost s temi zahtevami lahko vplivala na presoje, zasnovane
na teh drugih informacijah.

Ma podlagi opravijenih postopkov porotamo, kolikor lahko ocenimo, da:
¢ so druge informacie, ki opisujejo dejstva predstavijena v posamiénih raéunovodskih izkazih, v vseh
pomembnih pogledih usklajene s posamiénimi ratunovodskimi izkazi; in
* da so druge informacije pripravijene v skladu z veljavnim zakonom in predpisi.

Poleg tega je nasa odgovornost da, na podlagi nasega poznavanja in razumevanja druZbe, ki smo ga pridebili med
revizijo, porcfamo o tem, ali druge informacije vsebujejo pomembno napafno navedbo. Ma podlagi opravijenih
postopkov v zvezi z drugimi informacijami nisme ugotovili nebenih pomembnih napaénih navedb.

Odgovornost izvrénih direktorjev, upravnega odbora in revizijske komisije druibe UNION HOTELl d.d. za
posamiéne raéunovodske izkaze

lzwréni direktorji o odgovomi za priprave in posteno predstavitew teh posamiénih radunovodskih izkazov v skladu z
Mednarodnimi standardi radunovodskega poroéanja. kot jih je sprejela EU in za tako notranje kontroliranje. kot je v
skladu z odloéitvijo izvrEnih direktorjev potrebno, da omogodi pripravo posamiénih raéunovodskih izkazov, ki ne
vsebujejo pomembno napaéne navedbe zaradi prevare ali napake.

IzwrEni direktorji so pri pripravi posamiénih radunovedskih izkazov druZbe odgowvorni za coene njens sposcbnosti, da
nadaljuje kot delujodée podjetie, razkritje zadev, povezanih z delujodim podjetiem in uporabe predpostavke delujodéega
podjetia kot podlago za radunovodenje, razen e nameravajo izvrEni direktori druZbo likvidirati ali zaustavit
poslovanje, ali &2 nima druge moZnosti, kot da napravi eno ali druge.

Revizijska komisija in upravni odbor sta odgovorna za nadzor nad pripravo posamiénih radunovedskih izkazov.

Revizorjeva odgovornost za revizijo posamiénih ratunovodskih izkazov

Masi cilji so pridobiti sprejemljivo zagotovilo o tem ali so posamiéni raduncvodski izkazi kot celota brez pomembno
napatne navedbe zaradi prevare ali napake, in izdati revizorjevo poroéilo, ki vkijuéuje nase mnenje. Sprejemljivo
zagotovilo nudi visoko stopnja zagotovila, vendar ni jamstwo, da bo revizija, opravijena v skladu z mednarcdnimi
standardi revidiranj, vedno odkrila pomembno napaéno navedbo, &e ta obstaja. Mapaéne navedbe lahko izhajajo iz
prevare ali napake, ter se smatrajo za pomembne, & je upravideno pricakovati, da posamié ali skupaj, vplivajo na
gospodarske odlotitve uporabnikov, sprejete na podlagi teh posamiénih raéunovodskih izkazov.

Med izvajanjem revidiranja v skladu s pravili revidiranja uporabljamo strokowno prescjo in ohranjamo poklicno
nezaupljivost. Prav taka:

* prepozZnamao in ocenimo tveganja pomembno napaéne navedbe v posamiénih raéunovodskih izkazih, bodisi zaradi
napake ali prevare, oblikujemo in izvajamo revizijske postopke kot odzive na ocenjena tveganja ter pridobivameo
zadostne in ustrezne revizijske dokaze, ki zagotavljajo podlago za nafe mnenje. Tveganje, da ne bomo odkrili
napatne navedbe, ki izvira iz prevare, je vidje od tistega, povezanega = napako, saj prevara lahko vkljuduje skrivne
dogovore, ponarejanje, namemao cpustitey, napaéno razlage ali izogibanje notranjih kontral;

* pridebimo razumevanje notranjih kontrol, pomembnimi za revizijo z namenom oblikovanja revizijskih postopkov, ki
so ckoli$éinam primemi, vendar ne z namencm izraziti mnenje o udinkovitost notranjih kentrol druZbe;

+ presodimo ustreznost uporabljenih raéunowvodskih usmeritev in sprejemljivost raéunovodskih ocen ter z njimi
povezanih razkritij poslovodstva;
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*+ na podlagi pridobljenih revizijskih dokazov o obstoju pomembne negotovosti glede dogodkov in okoligéin, ki zbujajo
dvom v sposobnost drufbe, da nadaljuje kot delujoée podjetie, sprejmema sklep o ustreznasti uporabe predpostavke
delujofega podjetia izvrsnih direktorfev, kot podlage rafunovodenja. Ce sprejmemo sklep o cbstoju pomembne
negotovesti, smo dolni v revizorjevem porodilu opozorniti na ustrezna razhkritjia v posamiénih radunovedskih izkazih
ali, e so taka razkritjia neustrezna, prilagoditi mnenje. Revizorjevi sklepi temeljijo na revizijskih dokazih pridobljenih
do datuma izdaje revizorjevega porodila. Vendar kasnejsi dogodki ali okoliggine lahko povzrodijo prenehanje druZbe
kot delujodega podjetja;

+ gvrednotime splodno predstavitew, strukturo, vsebine posamiénih raéunovedskih izkazov vkljuéno z razkritji, in ali
posamiéni rafunovodski izkazi predstavijajo zadewvne posle in dogodke na nadin, da je dosefena poftena
predstavitew;

Revizijsko komisijo in upravni cdbor med drugim cbveiéamo o nafrovanem obsegu in &asu revidiranja in o
pomembnih revizijskih ugotovitvah vkljuéno s pomanjkljivostmi notranjin kontrel, ki smeo jih zaznali med naso revizijo.

Obenem sma revizijski komisiji in upravnemu odboru prediogili naso izjavo, da smo izpolnili vse etiéne zahteve v zvezi
z neocdvisnostjo ter jih obvestili o vseh razmerjih in drugih zadevah, za katere bi se lahko upraviéeno menilo, da
vplivajo na naso neodvisnost, in jih seznanili s tem povezanimi nadzomimi ukrepi.

Od vseh zadev, 5 katerimi smo seznanili revizijsko komisijo in upravni odbor, smo zadeve, ki so bile najpomembneje
pri reviziji posamiénih raéunovodskih izkazov tekodega obdobja, dolodili kot kljuéne revizijske zadeve.

Druge zahteve v zvezi z vsebino revizorjevega poroéila v skladu z Uredbo (EU) 5t. 537/2014 Evropskega
parlamenta in Sveta

Imenovanje in pofrditev revizorns

Za zakonitega revizorna revidirane drufbe smo bili imencvani na skupséini druZbe dne 30.8.2019, predsednica
upravmega odbora je pegodbo o revidiranju podpisala dne 26.11.2018. Pogodba je bila sklenjena za obdobje treh let
Celotno neprekinjeno cbdobje nasega sodelovanja z druZbe, vkljuéno s predhodnimi podaljfanji (podaljSanje
prvotnega obdobja za katerega smo bili imenovani za revizorfa druZbe) in ponovnimi imenovanji za zakonitega
revizona druZbe, znasa 6 let V imenu revizijske druZbe Emst & Young d.o.o. sta za opravijeno revizijo odgovorna
pooblaséena revizofa Janez Uranié in Mateja Repusic.

Skladnost z dodatnim porodilom revizijski komisiji
Mase mnenje o raéunovodskih izkazih v tem poroéilu je skladno z dodatnim poroéilom revizijski komisiji druzbe UNION
HOTELI d.d., ki smo ga izdali na isti dan kot revizijsko poroéilo.

Merevizijske storitve
Za revidirano druzbo nismo opravili nobenih prepovedanih nerevizijskin storitev iz prvega odstavka petega tlena

Uredbe (EU) &t 537/2014 Evropskega paramenta in Sveta, in smo pri opravijanju revizije zagotovili naso neodvisnost
od revidirane druzbe.

Poleg storitev cbvezne revizije in tistih, ki so razkrite v letnem porodilu in radunovodskih izkazih, nismo za druzbo in
njene odvisne drufbe opravili nobenih drugih storitey.

Ljubljana, 28.5.2020

( . .
e ’ usncy .

a Repusic
|gEceni revizor Pooblaséena revizorka
Emist & Young d.o.o.
f.lnajslca 111. Ljubfjana

Jangz Uranié

ERNST & YOUNG

/ Revizija, poslovno
svetovanje d.o.o., | Jubljana 1

33

o NLB®



Prospekt za uvrstitev obveznic druzbe Union hoteli d.d. z oznako GHUL1 v trgovanje na organiziranem trgu

15.3.2 Porocilo revizorjia ERNST & YOUNG Revizija, poslovno svetovanje, d.0.0 o
rac¢unovodskih izkazih Skupine Union hoteli za leto 2019
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POROCILO NEODVISNEGA REVIZORJA

Delniéarjem gospodarske druzbe UNION HOTEL d.d.

Mnenje

Revidirali smo konsolidirane ratunovodske izkaze Skupine UNIOMN HOTELI (skupina). ki vkljutujejo konsolidiran
izkaz finanénega poloZaja na dan 31. decembra 2018 ter konsolidiran izkaz poslovnega izida, konsolidiran izkaz
drugega vseobsegajofega donosa, konsolidiran izkaz gibanja kapitala in kensclidiran izkaz denamih tokov za tedaj
konéano leto ter povzetek bistvenih radunovodskih usmeritev in druge pojasnjevalne informacije.

Po nasem mnenju se prilozeni kensolidirani ratunovodski izkazi v vseh pomembnih pogledih posStena predstavitey
kensolidiranega finanénega polofaja Skupine UMION HOTELl na dan 31. decembra 2019 ter njenega
konsolidiranega poslvnega izida in denamih tokov za tedaj konéano leto v skladu z Mednarodnimi standandi
ratunovodskega poroanja, kot jih je sprejela EU.

Fodlaga za mnenje

Revizijo smo opravili v skladu z mednarodnimi standardi revidiranja in Uredbe (EU) 5t. 537/2014 Evropskega
parlamenta in sweta z dne 16. aprila 2014 o posebnih zahtevah v zvezi z obvezno revizijo subjektov javnega interesa
("Uredba (EU) &t. 537/2014 Evropskega parlamenta in sweta”™. Mase odgovornosti na podlagi teh pravil so opisane
v tem porodilu v odstavku Revizoreva odgovomnost za revizijp radunovodskih izkazow. W skladu s Kodeksom efike
za rafunovodske sfrokovnjake, ki ga je izdal Odbor za mednarodne sfandarde efike za radunovodske sirokovnjake
(Kodeks IESBA) ter etiénimi zahtevami, ki se nanasajo na revizijo konsaolidiranih raguncwodskih izkazov v Slovenii,
poirjujemo svojo neodvisnost od druzbe in, da sme izpolnili vse druge etiéne zahteve v skladu s temi zahtevami in
Kodeksom IESBA.

Verjamemeo, da so pridobljeni revizijski dokazi zadostna in usirezna podlaga za naSe revizijsko mnenje.

Kljuéne revizijske zadeve

Kljuéne reviziske zadeve so tiste, ki so po nasi sirokowvni prescji najpomembnejse pri reviziji konsolidiranih
ratunovodskih izkazov tekofega obdobja. Te zadewve smo upoSteval pri reviziji kensolidiranih radunowvodskih
izkazov kot celote ter pri oblikovanju nasega mnenja o teh konsclidiranih radunowodskih izkazih in o teh kljuénih
revizijskih zadevah ne izraZamo loéenega mnenja. Za vsako zadevo, ki jo posebe] navajamo v nadaljevanju,
opisujemo, kake sme jo obravnavali v okviru nase revizije.

Izpainili smo vse swoje cbveznosti, ki so opisane v odstavku Revizogeva odgovormest za reviziio konsolidiranih
radunovodskih izkazov, vkljuéno s tistimi. ki so povezane s temi zadevami. Zato je revizija vkljuéevala izvedbo
postopkow, ki smo jih dolodili na podlagi nase ocene tveganja pomembno napaéne navedbe v konsolidiranih
ratunovodskih izkazih. Rezultati nasih revizijskih postopkov, vkljuéno s postopki. ki smo jih opravili v zvezi z
zadewami, ki jih navajamo v nadaljevanju, sluZijo kot podlaga za nase revizijsko mnenje o priloZenih konsolidiranih
racunovodskih izkazih.

Slabitev opredmetenih osnovnih sredstev

Opredmetena osnovna sredstva na 31.12.2018 znasajo  Ocenili smo  presojo  izvrinih  direkiofev glede
40.739 tisoé EUR in so pomembne za konsclidirane indikatorjev za slabitve opredmetenih  osnowvnih
ratunovedske izkaze, ker predstavijajo 74% wseh sredstev. Analizirali smo finanéno poslovanje skupine
konsolidiranih sredstev skupine na dan 31. decembra v primerjavi 5 planom z namenom occene ali presaja
2019. Presoja izvrinih direktorfjev glede indikatorjevw za  izvrEnih direktorjev odraZa dejansko poslovanje.
slabitwe opredmetenih osnownih  sredstew  je bila  Ocenili smo tudi ustreznost razkritij skupine v zvezi s
pomembna za nasoc revizijo. ker proces zahteva slabitvijo opredmetenih osnovnih sredstev vkljucenih v
pomembne presoje izvrinih direktorjev. pojasnilu  Slabitve nefinanénih sredstev v okviru
Zaradi pomembnosti cpredmetenih osnownih sredstev v Pojasnila 3.1.6 h  konsolidiranim  ratuncwvodskim
celotnih konsolidiranih sredstvih skupine in vkljuenosti  izkazom skupine in skladnost z Mednarodnimi
presoje pri oceni indikatorjev za slabitve, je slabitev  standardi rafunoveodskega porofanja, kot jih je
opredmetenih  osnownih  sredstev opredeligna kot sprejela ELL

kljuéna revizijska zadeva.
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Druge informacije

Druge informacije obsegajo informacije v letnem poroéilu, razen konsolidiranih raéunovodskih izkazov in nasega
mnenja o teh konsolidiranih ratunovedskih izkazih. lzvréni direktorji so odgovorni za te druge informacije.

Mase mnenje o konsclidiranih raéuncvodskih izkazih ne vkljuuje drugih informacij in zato o njih ne izraZamo
nikakrinega zagotovila ali sklepa.

W zvezi z revizijo konsclidiranih rafunovodskih izkazov je nasa odgovornost, da te druge informacije preberemo in
presodimo, ali so pomembno neskladne s konsolidiranimi radunovodskimi izkazi oziroma, ali na podlagi informacij,
ki smo jih pridobili pri reviziji ali sicer menimo, da so pomembneo napaéne. Poleg tega je nasa odgovornost da
ocenimo, ali so bile druge informacije v vseh pomembnih pogledih pripravijene v skladu z veljavnim zakonom ali
predpisi in predvsem, ali so te druge informacije usklajene z zakonom ali predpisi glede formalnih zahtev in
postopkov za priprave drugih informacij z vidika pomembnosti in, ali bi neskladnost s temi zahtevami lahko vplivala
na presoje, zasnovane na teh drugih informaciah.

Ma podlagi opravijenih postopkov porofamo, kolikor lahke ocenimeo, da:
*+ so druge informacije, ki opisujejo dejstva predstavijena v kensolidiranih raduncvodskih izkazih, v vseh
pomembnih pogledih usklajene s konsolidiranimi ratunovedskimi izkazi; in
* da so druge informacije pripravijene v skladu z veljavnim zakonom in predpisi.

Poleg tega je nafa odgovornost da, na podlagi nasega poznavanja in razumevanja druzbe, ki smo ga pridobili med
revizijo, poroéamo o tem, ali druge informacije vsebujejo pomembno napaéne navedbo. Ma podlagi opravijenih
postopkow v zvezi z drugimi informacijami nismo ugotovili nobenih pomembnih napaénih navedb.

Odgovornost izvrinih direktorjev, upravnega odbora in revizijske komisije druzbe UNION HOTELl d.d.
[druzba} za konsolidirane raéunovodske izkaze

|zwréni direkicrji so odgovorni za pripravo in posteno predstavitev teh konsolidiranih radunovedskih izkazowv v skladu
z Mednarcdnimi standardi rafunovodskega poroéanja, kot jih je sprejela EU in za tike notranje kontroliranje, kot je
v skladu z odioditvijo izvrsnih direktorfjev potrebno, da omogedi pripravo kensolidiranih radunovodskih izkazov, ki
ne vsebujejo pomembno napatne navedbe zaradi prevare ali napake.

Izwrinih direktorji so pri pripravi konsolidiranih raéunovodskih izkazov skupine odgovemi za ocenc njene
sposcbnosti, da nadaljuje kot delujode skupina, razkrtje zadev, povezanih z delujofim podjetjem in uporabo
predpostavke delujoéega podjetfia kot podlage za radunovedenje, razen ée namerava izwrsni direktori druZbo
likvidirati ali zaustaviti poslovanje, ali &2 nima druge moZnosti, kot da napravi enc ali drugo.

Revizijska komisija in upravni odbor sta cdgovorna za nadzor nad pripravo konsolidiranih raGunovodskih izkazov.

Revizorjeva odgovornost za revizijo konsolidiranih ratéunovedskih izkazov

Masi cilji so pridobiti sprejemljivo zagotovile o tem ali so konsolidirani raéunovodski izkazi kot celota brez pomembno
napatne navedbe zaradi prevare ali napake, in izdati revizorjevo porodilo, ki vkljuéuje nase mnenje. Sprejemljivo
zagotovilo nudi visoko stopnja zagotovila, vendar ni jamstvo, da bo revizija, opravijena v skladu z mednarodnimi
standardi revidiranj, vedno odkrila pomembne napaéno navedbo, &e ta obstaja. Mapaéne navedbe lahko izhajajo iz
prevare ali napake, ter se smatrajo za pomembne, &2 je upraviteno pritakovati, da posamicé ali skupaj, vplivajo na
gospodarske odloéitve uporabnikov, sprejete na podlagi teh konsolidiranih ratunovedskih izkazow.

Med izvajanjem revidiranja v skladu s pravili revidiranja uporabljame strokowvno presojo in chranjamo poklicno
nezaupljivost. Prav tako:

* prepoznamo in ocenimo tveganja pomembno napadne navedbe v konsolidiranih radunovodskih izkazih, bodisi
zaradi napake ali prevare, oblikujemo in izvajamo reviziske posiopke kot odzive na ocenjena tveganja ter
pridobivamo zadostne in ustrezne revizijske dokaze, ki zagotavljajo podlago za nase mnenje. Tveganje, da ne
bomeo odkrli napaéne navedbs, ki izvira iz prevare, je visje od tistega, povezanega z napako, saj prevara lahko
vkljuéuje skrivne dogovore, ponarejanje, namerno cpustitev, napaéno razlago ali izogibanje notranjih kontrol;

» pridobimo razumevanje notranjih kontrol, pomembnimi za revizijo z namenom oblikovanja revizijskih postophkow,
ki so ckolisinam primerni, vendar ne z namenom izraziti mnenje o uéinkovitosti notranjih kentrol druZbe;

+ presodimo ustreznost uperabljenih raduncvodskih usmeritev in sprejemljivost rafunovodskih ocen ter z njimi
povezanih razkritij poslovodstva;
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* na podlagi pridobljenin revizijskih dokazov o obstoju pomembne negotovosti glede dogodkov in okoliSéin, ki
zhujajo dvom v sposobnost skupine, da nadaljuje kot delujoée podjetje, sprejmemo sklep o ustreznosti uporabe
predpostavke delujofega podjetja izvrinih direktorjev, kot podlage raéunovodenja. Ce sprejmemo sklep o obstoju
pomembne negotovosti, smo dolEni v revizorjevem porofilu cpozorti na ustrezna razkriia v konsolidiranih
ratunovodskih izkazih ali, ée so taka razkrija neustrezna, prilagodii mnenje. Revizorevi sklepi temeljijo na
revizijskih dokazih pridobljenih do datuma izdaje revizorjevega porofila. Vendar kasnejSi dogodki ali okoli$éine
lahko povzrodijo prenehanje skupine kot delujofega podjetja;

+ ovrednotimo sploSno predstavitev, strukture, vsebino konsolidiranih radunovedskih izkazov vkljuéno z razkritji, in
ali konseclidirani raéunovodski izkazi predstavijajo zadevne posle in dogodke na natin, da je doseZena podtena
predstavitew;

+ pri reviziji skupine pridobimo zadostne in ustrezne revizijske dokaze v zvezi s finanénimi informacijami podjetij ali
poslovnih dejavnosti v skupini, da izrazimo mnenje ¢ konsolidiranih raéunovedskih izkazih. Odgovomi smo za
ustrezne usmerjanje, nadzor in izvedbo revizije skupine. Obenem smo izkfjuéno mi sami odgovomi za naSe
revizijsko mnenje.

Revizijsko komisijo in upravni cdbor med drugim obweséamo o nafrtovanem obsegu in £asu revidiranja in o
pomembnih revizijskih ugotovitvah vkljuéno s pomanjkljivostmi notranjih kontrel, ki smo jih zaznali med nago revizijo.

Obenem smo revizijski komisiji in upravnemu odboru predloZili nao izjavo, da smo izpolnili vse etiéne zahteve v
zwvezi z necdvisnosto ter jih obvestili o vseh razmerjih in drugih zadevah, za katere bi se lahko upraviéeno menilo,
da vplivajo na naso neodvisnost, in jih seznanili s tem povezanimi nadzornimi ukrepi.

Od wseh zadew, s katerimi smo seznanili revizijsko komisijo in upravni odbor, smo zadewe, ki so bile
najpomembnejie pri reviziji konsolidiranih raéunovodskih izkazov tekofega cbdobja, dolodili kot kljuéne revizijske
zadeve.

Druge zahteve v zvezi z vsebino revizorjevega porogila v skladu z Uredbo (EU) 5t. 537/2014 Evropskega
parlamenta in Sveta

Imenovanje in potrditev revizora

Za zakonitega revizorja revidirane skupine smo bili imenovani na skup3&ini drufbe dne 30.8.2018, predsednica
upravnega odbora je pegodbo o revidiranju podpisala dne 26.11.2019. Pogodba je bila sklenjena za obdobje treh
let. Celotno neprekinjenc cbdobje nafega sodelovanja s skupino, vkijuéno s predhodnimi podaljganji (podaljiSanje
preotnega obdobja za katerega smo bili imenovani za revizora druZbe) in ponowvnimi imencvanji za zakonitega
revizora skupine, znaga 8 let. V imenu revizijske drufbe Emst & Young d.o.o. sta za opravijeno revizijo odgovorna
pooblaséena revizera Janez Uranié in Mateja Repusic.

Skladnost z dodatnim poroéilom revizijski komisii
Mase mnenje o ratunovodskih izkazih v tem poroéilu je skladno z dodatnim porodilom revizijski komisiji druZbe
UNIOMN HOTELI d.d., ki smo ga izdali na isti dan kot revizijsko porogilo.

Merevizijske storitve

Za revidirano skupino nismo opravili nobenih prepovedanih nerevizijskih storitev iz preega odstavka petega élena
Uredbe (EU) &t 537/2014 Evropskega paramenta in Sweta, in smo pri opravijanju revizije zagotovili naso
neodvisnost od revidirane skupine.

Paoleg storitev obvezne revizije in tistih, ki so razkrite v letnem porodilu in raduncwvodskih izkazih, nismo za drugbo
in njens cdvisne drufbe opravili nobenih drugih storitey.

Ljubljana, 28.5.2020

ERNST & YOUNG

Revizija, poslavno
svetovanje d.o.o., Ljubljana 1
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15.4 PRAVNI IN ARBITRAZNI POSTOPKI

Izdajatelj izjavlja, da proti njemu ali z njim v zvezi ali v Skupini ne potekajo nobeni vladni, pravni
ali arbitrazni postopki (vkljuéno s postopki, ki so v teku ali ki pretijo in je lzdajatelj o njih
seznanjen), ki utegnejo imeti ali so imeli pomemben vpliv na finanéno stanje ali dobi¢konosnost
Izdajatelja in/ali Skupine.

15.5 BISTVENE SPREMEMBE FINANCNEGA POLOZAJA IZDAJATELJA

Po kon¢anem zadnjem poslovnem obdobju ni bilo negativnih sprememb finanénega polozaja
ali polozaja na trgu Skupine Union hoteli.

Vpliv COVID-19 na poslovanje Skupine Union hoteli je predstavljen v poglavju 11 tega
dokumenta.
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16 DODATNE INFORMACIJE

16.1 DELNISKI KAPITAL

16.1.1 Osnovni kapital

V sodni register je na dan izdaje tega Prospekta vpisan osnovni kapital Izdajatelja v viSini
7.485.695,10 evrov. Vpisani osnovni kapital je v celoti vplagan.

16.1.2 lzdane delnice

Osnovni kapital druzbe je na dan izdaje tega Prospekta razdeljen na 1.793.869 navadnih
prosto prenosljivin imenskih kosovnih delnic. Vse delnice so izdane v nematerializirani obliki
in vpisane v Centralni Register KDD pod oznako GHUG.

Delnice druzbe Union hoteli d.d. z oznako GHUG in ISIN kodo SI0031108655 so uvrs¢ene v
trgovanje na organiziranem trgu vrednostnih papirjev.

16.1.3 Lastne delnice

Po stanju na dan 31. 12. 2019 ima lzdajatelj 29.017 lastnih delnic.

16.2 USTANOVNA POGODBA IN STATUT

Temeljni pravni akt lzdajatelja je statut druzbe UNION HOTELI, d.d., ki ga je skupscina
delniarjev sprejela dne 13. 11. 2017, ko je sprejela spremembe Statuta druzbe, s katerimi je
spremenila sistem upravljanja v druzbi iz dvotirnega sistema (ij. z nadzornim svetom in upravo)
v enotirni sistem (tj. z upravnim odborom). Od dne 13. 11. 2017 dalje sta tako organa druzbe
skupscina delniCarjev in upravni odbor.

Druzba je vpisana v sodnem registru Okroznega sodi$€a v Ljubljani pod zaporedno Stevilko
vpisa 10393200, v poslovnem registru Slovenije (PRS), ki je skladno z Zakonom o Poslovnem
registru Slovenije (ZPRS-1, Uradni list RS, st. 49/2006, 33/2007) osrednja baza podatkov o
vseh poslovnih subjektih s sedezem na podro&ju Republike Slovenije, pa so vpisani oziroma
objavljeni Se ostali relevantni podatki o druzbi, vkljuéno z vsakokrat veljavnim besedilom
statuta (https://www.ajpes.si/prs/podjetjieSRG.asp?s=1&e=115051).

V skladu s 3. ¢lenom ZGD-1 je cilj in namen lzdajatelja, ki je gospodarski subjekt, organiziran
kot delniS8ka druzba, opravljanje pridobitnih dejavnosti, ki se opravljajo na trgu zaradi
pridobivanja dobicka.
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17 BISTVENE POGODBE

Izdajatelj izjavlja, da ne obstajajo bistvene pogodbe, ki niso sklenjene v rednem teku
Izdajateljevega poslovanja in bi lahko imele za posledico, da bi kateri koli &lan Skupine imel
obveznost ali izkazoval upravi€¢enost, ki je bistvena za Izdajateljevo sposobnost izpolnjevanja
obveznosti do imetnikov vrednostnih papirjev v zvezi z vrednostnimi papirji, ki so predmet tega
Prospekta.
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18 RAZPOLOZLJIVNI DOKUMENTI

V Casu trajanja registracijskega dokumenta se po potrebi lahko pregledajo naslednji
dokumenti:

(a) statut izdajatelja;

(b) vsa porocila, dopisi in drugi dokumenti, ocene in izjave, ki jih pripravijo strokovnjaki na
proSnjo izdajatelja in katerih deli so vkljuceni v Prospekt ali omenjeni v njem.

Pretekla letna porocila in revidirani raCunovodski izkazi ter statut Izdajatelja so objavljeni na
spletni strani AJPES (www.ajpes.si). Prav tako so pretekla letha porocila in revidirani
raéunovodski izkazi objavljeni tudi na spletni strani I1zdajatelja https://www.uhcollection.si/ ter
na informacijskem sistemu SEOnet.
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PRILOGA - POGOJI OBVEZNIC

OBLIKA, NOMINALNI ZNESEK IN IMETNISTVO; VALUTA PLACIL

Obveznice druzbe UNION HOTELI d.d., (v nadaljevanju: lzdajatelj) v skupnem
nominalnem znesku 5.000.000,00 EUR (v nadaljevanju, skupaj z morebitnimi nadaljnjimi
izdajami iste serije v skladu s Pogojem 13: Obveznice) so nematerializirane imenske
obveznice v nominalnem znesku po 100.000,00 EUR vsaka. ISIN koda obveznic je
S10032104000.

Obveznice so izdane kot nematerializirani vrednostni papirji v skladu z Zakonom o
nematerializiranih vrednostnih papirjih (ZNVP-1) in so vpisane v centralnem registru
vrednostnih papirjev (v nadaljevanju: Centralni Register), ki ga vodi KDD — Centralna
klirinsko depotna druzba delniSska druzba, Tivolska cesta 48, SI-1000 Ljubljana,
Slovenija (v nadaljevanju: KDD). Obveznice ne bodo v nobenem primeru izdane v obliki
globalnih ali materializiranih obveznic, niti zanje ne bodo izdani obrestni kuponi.

Obveznice so prenosljive v skladu z dolo€ili ZNVP-1 ter drugih slovenskih predpisov in
pravil ter navodil, ki urejajo poslovanje KDD, ali jih sprejema KDD. Obveznice se
prenasajo z vpisom prenosa v Centralnem Registru.

Izdajatelj bo za vse namene Stel vsako osebo, v dobro raduna katere v Centralnem
Registru bo ob dolo¢enem €asu vpisana dolo¢ena Obveznica, za zakonitega imetnika
takdnega Stevila Obveznic (v nadaljevanju vsaka takSna oseba: Imetnik). Potrdilo ali
druga listina, s katero KDD potrdi, da je na raCunu posamezne osebe vpisano dolo¢eno
Stevilo Obveznic, bo v ta namen veljala kot dokonéna in zavezujo¢a potrditev tega
dejstva.

Razen lzdajatelja in posameznega Imetnika ni nihée upravi¢en uveljavljati pravic iz
katerekoli Obveznice. Ne glede na navedeno lahko terjatev za placilo kak3nega
denarnega zneska na podlagi Obveznice uveljavlja le Upravi€enec do takSnega placila
(kot je opredeljen v Pogoju 5.1) oziroma Imetnik Racuna (kot je opredeljen v Pogoju 5.3).

STATUS

Obveznosti lzdajatelja iz Obveznic so neposredne, nepogojne, nezavarovane in
nepodrejene in bodo glede vrstnega reda poplacila vselej enakovredne (pari passu) med
seboj in vsaj enakovredne vsem drugim obstoje€im in bodo€im nezavarovanim in
nepodrejenim obveznostim lzdajatelja.

OBRESTI

Glavnica Obveznic se obrestuje od dne 24.6.2020 (Dan lzdaje) dalje po Obrestni Meri
in se pladujejo za nazaj 24.6- vsakega leta, zaensi s 24.6.2021 (v nadaljevanju vsak
takden dan: Dan Dospelosti Placila Obresti), razen Ce je v Pogoju 5 dolo¢eno drugace.

Obresti iz Obveznic prenehajo tedi z dnem dospelosti izplagila glavnice Obveznic. Ce je
izplacilo glavnice Obveznic neutemeljeno zadrzano ali zavrnjeno, je Upravi¢enec
takSnega izplacila upravi€¢en do obresti po Obrestni Meri (bodisi v €asu pred bodisi po
izdaji sodbe) do nastopa prvega izmed naslednjih dni: (a) dne, ko so vsi dolgovani zneski
iz naslova takSne Obveznice placani Upravi€encu (kot je opredeljen v Pogoju 5.1) ali
komu drugemu, ki jih prejme za njegov racun ali (b) dne, ki je pet (5) delovnih dni po
dnevu, ko Izdajatelj obvesti Upravi€ence, da bo izplagilo vseh dolgovanih zneskov iz
naslova glavnice in obresti posameznemu Upravi€encu izvrSeno, ko bo lzdajatelj od
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njega prejel obvestilo o njegovem evro radunu v skladu s Pogojem 5.2 (razen Ce
Izdajatelj kasneje ponovno krsi svoje placilne obveznosti).

Znesek obresti iz Obveznic se izrauna od zneska glavnice Obveznic posameznega
Imetnika in se pri izplaCilu zaokrozi navzdol na najblizji 0,01 EUR.

Ce se obresti radunajo za obdobje, ki je kraj$e od posameznega Obrestnega Obdobja,
se pri izraCunu uposteva Stevilo dni v takSnem obdobju (vkljuéno s prvim dnem takega
obdobja, vendar brez vkljucitve zadnjega dne takega obdobja), ki se deli s Stevilom dni
v Obrestnem Obdobju, znotraj katerega je takSno obdobije.

V teh Pogojih:

(@) Delovni Dan pomeni katerikoli dan, ko posluje pladilni sistem Trans-European
Automated Real-Time Gross Settlement Express Transfer (TARGET 2), ki
uporablja enotno deljeno platformo in je zacel delovati dne 19. novembra 2007;

(b) Obrestna Mera pomeni do vkljuéno Dneva Prenehanja Omejitev (kot je opredeljen
v Pogoju 7.1), 3,4 odstotke letno, po takSnem dnevu pa 3,7 odstotka letno; in

(c) Obrestno Obdobje pomeni obdobje od vkljuéno Dneva lzdaje do (vendar ne
vklju€no) prvega Dneva Dospelosti Placila Obresti in vsako obdobje od (vkljuéno)
posameznega Dneva Dospelosti Placila Obresti do (vendar ne vklju¢no) prvega
naslednjega Dneva Dospelosti Placila Obresti.

IZPLACILO GLAVNICE IN ODKUP

Glavnica Obveznic

Glavnica Obveznice je enaka njenemu nominalnemu znesku.
Izpla€ilo glavnice ob dospetju

Ce Obveznice ne bodo pred tem izplagane ali odkupljene in razveljavljene, bo glavnica
Obveznic izplacana dne 24.6.2023 (v nadaljevanju: Datum Konéne Zapadlosti), razen
Ce iz Pogoja 5 ne izhaja kaj drugega.

Predéasno izplacilo glavnice

Izdajatelj lahko po predhodnem nepreklicnem obvestilu Imetnikom, danim v skladu s
Pogojem 14 vsaj 30 dni vnaprej, izplaca glavnico vseh Obveznic (ne pa zgolj nekaterih)
pred Datumom Konéne Zapadlosti, skupaj s Se ne placanimi obrestmi, obrac¢unanimi do
dneva pred€asnega izplacila, ¢e zaradi spremembe ali dopolnitve predpisov ali njihove
uporabe ali uradne razlage, ki nastopi po Dnevu Izdaje:

(i) lzdajatelj postane (ali postane gotovo, da bo na naslednji Dan Dospelosti
Placila Obresti postal) dolzan pla¢ati dodatne zneske v skladu s Pogojem 6;
ali

(i) lzdajatelj preneha (ali postane gotovo, da bo na naslednji Dan Dospelosti
Placila Obresti prenehal) biti upravi¢en upostevati obresti od Obveznic kot
davéno priznan odhodek bodisi v celoti, bodisi v pomembnem delu.

Odkup in razveljavitev

Izdajatelj lahko kadarkoli odkupuje Obveznice na odprtem trgu ali kako drugace, po
katerikoli ceni, in tako odkupljene Obveznice bodisi proda, obdrzi ali razveljavi.

PLACILA
Glavnica in obresti
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Zneski glavnice in obresti iz Obveznic se izplacajo v skladu s predpisi in pravili
poslovanja KDD, veljavnimi v Casu izpolnitve. Na takSen nacin opravljeno placilo se Steje
za pravilno izpolnitev posamezne denarne obveznosti in z njim preneha obveznost
Izdajatelja izplacati takSen znesek.

V tem Pogoju 5:

(@) Upravi€éenec pomeni, v zvezi s posamezno denarno obveznostjo na podlagi
Obveznice, osebo, ki je ob Relevantnem Casu (kot je ta pojem opredeljen spodaj)
v Centralnem Registru vpisana kot oseba, ki ima pravico prejeti izpolnitev takdne
denarne obveznosti;

(b) Relevantni Cas pomeni, v zvezi s posamezno denarno obveznostjo na podlagi
Obveznic, zaklju¢ek zadnjega KDD Delovhega Dne (kot je opredeljen spodaj) pred
dnem dospelosti takSne obveznosti; in

(c) KDD Delovni Dan pomeni dan, ko posluje KDD.
Podatki, potrebni za izpla€ilo

Ce glavnice ali obresti iz Obveznic ni mogode izplagati Upraviéencu, ker Upraviéenec ni
zagotovil vseh potrebnih podatkov, lahko Upravi¢enec sporoCi Izdajatelju manjkajoce
podatke na nacin, ki ga od ¢asa do ¢asa sporoci Izdajatelj ali kdo drug v njegovem imenu
v skladu s Pogojem 14. Ce Upravienec do kak$nega zneska iz Obveznic ne sporogi
manjkajoCih podatkov v skladu s predhodnim odstavkom do tretiega KDD Delovnega
Dneva pred dnem dospelosti takSnega placila, je 1zdajatelj dolZzan izplaati Upravi¢encu
takSen znesek Sele na peti delovni dan po dnevu, ko so manjkajoCi podatki pravilno
sporoceni v skladu z zgornjim doloCilom, UpraviCenec pa ni upravi¢en do obresti ali
kaksnega drugega placila, ki bi bilo lahko posledica takega odloga.

Odstop terjatev Klirinskih Sistemov

V primeru nastopa Krsitve, opisane v Pogoju 8.1, se Steje, da so bile terjatve na podlagi
vsake Obveznice, katere imetnik je ob Relevantnem Casu bodisi Clearstream Banking,
société anonyme ali Euroclear Bank SA/NV (v nadaljevanju vsak od njiju: KlirinSki
Sistem, skupaj Klirinska Sistema) ali druga oseba za racun KlirinSkega Sistema (v
nadaljevanju takSna druga oseba: Fiduciar), na dan njihove dospelosti odstopljene
osebi, ki je v evidencah ustreznega Klirinskega Sistema navedena kot imetnik takSne
Obveznice ob Relevantnem Casu (v nadaljevanju: Imetnik Raéuna) (pri ¢emer se
izpisek o stanju na raCunu, ki ga izda ustrezni Klirin8ki Sistem, in e je to treba, njegov
Fiduciar, ki izkazuje nominalni znesek Obveznic, vpisanih v dobro racuna dolo¢ene
osebe, v odsotnosti oCitne napake Steje kot zadosten in zavezujo€ dokaz o pravici prejeti
takdno placilo) in je takSen Imetnik RaCuna upravi¢en uveljavljati obveznost Izdajatelja
placati takS8en znesek (vklju¢no z nadaljnjimi zapadlimi obrestmi skladno s Pogojem 3)
na racun Upravi€enca do takSnega zneska (t.j. Klirindkega Sistema oziroma, glede na
okolisCine, njegovega Fiduciarja).

Placila v skladu z davénimi predpisi

Za vsa placila obveznosti iz Obveznic veljajo vsakokrat veljavni davéni in drugi predpisi,
kar pa ne omejuje uporabe doloCil Pogoja 6. Izdajatelj se zavezuje sam nositi vse
provizije in stroske, ki jih njegov ponudnik placilnih storitev zaraCuna v zvezi s takSnimi
placili.

Placila na delovne dneve
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Ce kak$en znesek na podlagi Obveznic dospe v plagilo na dan, ki ni delovni dan, se
Upravi¢encu takSen znesek izplaCa na prvi naslednji delovni dan in Upraviéenec ni
upraviCen do obresti ali kakSnega drugega placila, ki bi bilo lahko posledica takega
odloga.

Placilni agent

Izdajatelj si pridrzuje pravico kadarkoli imenovati ali preklicati imenovanje placilnega
agenta, ki deluje izkljuéno kot zastopnik lzdajatelja in ne prevzema nobene obveznosti
do Imetnikov ali UpraviCencev, niti ne vstopa v zastopnidko ali skrbnisko razmerje s
katerim od nijih.

OBDAVCITEV

Izdajatelj je dolzan izvrSevati vsa placila glavnice in obresti iz Obveznic brez odtegljajev
za racun davkov ali drugih javnih dajatev, ki jih dolo€a, pobira, izterjuje ali odteguje
Republika Slovenija, kakSna njena politi€éna pod-enota ali za obdavcitev pristojen organ
katere od njih (Davek), razen &e je ta odtegljaj dolocen s predpisi.

Ce je pri kak8nem izplagilu obresti iz Obveznic lzdajatelj dolzan odtegniti Davek, je
UpraviCencu dolzan izplacati tolikSne dodatne zneske, da Upravi¢enec po odtegljaju
prejme enak znesek obresti iz Obveznic, kot e odtegljaja ne bi bilo. Ne glede na zgoraj
navedeno taksnih dodatnih zneskov ni treba placati:

(@) ¢&e gre za placilo osebi (ali komu drugemu za racun osebe), ki je zavezana za
takSen Davek zaradi svojih kakrsnihkoli povezav z Republiko Slovenijo (ali kak§no
njeno politiéno pod-enoto), ki niso zgolj imetniStvo Obveznic oziroma terjatev za
placilo glavnice ali obresti na njihovi podlagi; ali

(b) ¢&e gre za placilo osebi (ali komu drugemu za racun takSne osebe), ki ne bi bila
zavezana za takSen odtegljaj, ¢e bi lzdajatelju oziroma pristojnemu davénemu
organu podala izjavo o nerezidentstvu ali drug podoben zahtevek za oprostitev
odtegljaja ali odbitka, pa kljub pozivu tega ne stori; ali

(c) c¢e je placilo izvrdeno veC€ kot 30 dni po Relevantnem Dnevu (kot je opredeljen
spodaij), razen €e bi bil prejemnik placila upravi€en do takSnega dodatnega zneska
tudi na zadniji dan tega 30-dnevnega obdobja; ali

(d) v primeru in v obsegu, v katerem bi bilo treba takSen znesek odtegniti v skladu s
predpisi, ki se uporabljajo na Dan lzdaje.

V teh Pogojih izraz Relevantni Dan pomeni kasnejSega izmed naslednjih dni: (a) dan

dospelosti placila in (b) v primeru, e je bilo plagilo neutemeljeno zadrzano ali zavrnjeno,

dan, ko lzdajatelj obvesti Upravi¢enca, da bo placilo izvrSil, ko bo lzdajatelj od njega
prejel podatke, potrebne za izplacilo, v skladu s Pogojem 5.2 (razen Ce |zdajatelj kasneje
ponovno krsi svoje placilne obveznosti).

Steje se, da vse doloébe teh Pogojev, ki se nanasajo na obresti iz Obveznic, vkljudujejo

tudi dodatne zneske, ki se placujejo v zvezi z obrestmi na podlagi tega Pogoja 6.

ZAVEZE IZDAJATELJA
Pomen izrazov
V teh Pogojih:

(@) Dan Prenehanja Omejitev pomeni dan, ko je kupnina za Obveznice plaana
Imetnikom, ki so sprejeli Odkupno Ponudbo (kot je ta opredeljena spodaj).
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(b) Denar pomeni gotovino ali denar na raCunu ¢lana Skupine pri banki, do katerega
je takSen ¢lan Skupine upravien sam ali skupaj z drugimi ¢lani Skupine.

(c) Denarju Enakovredne Nalozbe pomeni:

(i)
(ii)

(iii)

potrdila o depozitih in depozite, ki dospejo v placilo v roku enega leta;

nalozbe v trzne dolzniSke vrednostne papirje, ki dospejo v placilo v roku
enega leta in jih je izdala ali zanje jamCi Republika Slovenija, druga €lanica
Evropskega gospodarskega prostora, drzava €¢lanica Evropske unije, katere
zakonito plaéilno sredstvo je evro, ZdruZeno kraljestvo ali ZdruZene drzave
Amerike ali kakSen organ ali agencija katere od naStetih drzav, ki ima enako
kreditno oceno kot drzava, ter niso zamenljivi za, ali konvertibilni v, druge
vrednostne papirje;

menice (ali enakovredni instrumenti v nematerializirani obliki), ki izpolnjujejo
pogoje za diskontiranje pri centralni banki (ali enakovredni ustanovi) v
Republiki Sloveniji, v drugi €lanici Evropskega gospodarskega prostora, v
drzavi €lanici Evropske unije, katere zakonito placilno sredstvo je evro, v
Zdruzenem kraljestvu ali v Zdruzenih drzavah Amerike;

katerih upraviceni lastnik je v takSnem Casu ¢lan Skupine.

(d) EBITDA pomeni, v zvezi s posameznim poslovnim letom konsolidirani poslovni
rezultat Skupine v takSnem poslovnem letu, ugotovljen v skladu z Relevantnimi
Racunovodskimi Standardi, preden se upostevajo (brez dvojnega upostevanja):

(i)
(ii)

(iii)

(iv)

(v)

rezervacije ali placila za racun davkov, vkljuéno z odlozenimi davki;

finanéne odhodke, ki jih je Skupina dolzna pla¢ati v zvezi s Finanénim
Dolgom;

finan¢ne prihodke, ki jih je Skupina upraviCena prejeti v zvezi s svojimi
nalozbami;

postavke, ki se Stejejo kot izredne ali izjemne postavke, vklju€no z zneski, ki
se nanaSajo na prevrednotenje kakSnega sredstva ali na knjigovodski
dobiCek oziroma izgubo, ki nastane ob razpolaganju Skupine s kakSnim
sredstvom izven rednega poslovanja; in

zneski, ki so posledica amortizacije ali popravkov vrednosti neopredmetenih
sredstev ali amortizacije in popravkov vrednosti opredmetenih sredstev

(v nadaljevanju, postavke iz alinej (i) do (v) zgoraj: izkljuéene postavke)

ki se prilagodi tako, da se:

(1) pristeje Cisti dobiCek pred upoStevanjem izklju€enih postavk, ki ga je
druzba, ki je postala ¢lanica Skupine v €asu trajanja poslovnega leta,
ustvarila v delu poslovnega leta v katerem 3e ni bila ¢lanica Skupine;

(2) odsteje Cisti dobiCek pred upostevanjem izklju€enih postavk, ki ga je
druzba, ki je prenehala biti €lanica Skupine v €asu trajanja poslovnega
leta, ustvarila v delu poslovnega leta v katerem je Se bila Clanica
Skupine.

(e) Finanéni Dolg pomeni dolg, ki izhaja iz:

(i)
(ii)

UNION HOTELI

izposojenega denarja;

financiranja, zagotovljenega z akceptiranjem ali diskontiranjem menic (ali
enakovrednih instrumentov v nematerializirani obliki);
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(i) prodaje ali izdaje obveznic, menic, komercialnih zapisov ali podobnih
instrumentov;

(iv) obveznosti iz naslova zakupne ali leasing pogodbe, ki se, v skladu z
Relevantnimi Rac¢unovodskimi Standardi, Stejejo kot finanéni leasing;

(v) regresne oziroma povracCilne obveznosti v zvezi s porostvom, garancijo,
akreditivom ali vsakim drugim instrumentom, ki krije obveznosti osebe, ki ni
¢lan Skupine in ki ni izdan v korist trgovskih partnerjev Skupine, ali v zvezi s
kapitalskimi izdatki in prevzemi Skupine.

() Neto Dolg pomeni konsolidiran Financni Dolg Skupine, ugotovljen v skladu z
Relevantnimi Racdunovodskimi Standardi, zmanjSan za Denar in Denarju
Enakovredne NalozZbe vseh €lanov Skupine.

(g) Obvladujoéa Druzba pomeni, v razmerju do dolo¢ene druzbe (Druzba A), osebo,
katere Odvisna Druzba je Druzba A.

(h) Odkupna Ponudba pomeni lzdajateljevo obvestilo, dano vsem Imetnikom v
skladu s Pogojem 14, ki vsebuje zavezujoCo ponudbo za odkup vseh Obveznic,
dano pod naslednjimi pogoji:

() ponudba je veljavna vsaj 14 dni od dneva obvestila; in

(i)  ponujena cena za eno Obveznico je enaka ali viSja od vsote njenega
nominalnega zneska in nateCenih obresti, obraCunanih za obdobje od
zadnjega Dneva Dospelosti Placila Obresti do Dneva Prenehanja Omejitev.

(i) Odvisna Druzba pomeni, v zvezi s posamezno osebo (Oseba A), vsako druzbo,
ki se v skladu s slovenskim Zakonom o gospodarskih druzbah (ZGD-1) Steje (ali bi
se Stela, ¢e bi bila Oseba A gospodarska druzba) za odvisno druzbo Osebe A ali
kaksne njene Odvisne Druzbe.

() Preoblikovanje pomeni zdruZitev, delitev ali drug posel, o katerem mora v skladu
s slovenskim Zakonom o gospodarskih druzbah (ZGD-1) odlociti skups€ina
delniCarjev lzdajatelja, razen sklenitve, spremembe, razveze ali odpovedi
podjetniske pogodbe (kot je ta pojem definiran v ZGD-1).

(k) Relevantni Rac¢unovodski Izkazi pomeni vsakokratne nazadnje objavljene letne
revidirane konsolidirane racunovodske izkaze Skupine.

() Relevantni Racéunovodski Standardi pomeni Mednarodne standarde
raunovodskega porocanja, kot so veljavni na Dan Izdaje;

(m) Relevantna Zadolzenost pomeni vse obveznosti, katerih prvotni rok zapadlosti je
dalj8i od enega leta in izvirajo iz dolZzniskih finan€nih instrumentov, ki so namenjeni
ali primerni za uvrstitev v trgovanje na borzi ali drugem organiziranem trgu
vrednostnih papirjev (ne glede na to, ali je njihova prva prodaja izvedena z javno
ponudbo ali ne).

(n) Skupina pomeni, ob doloenem €asu, lzdajatelja in njegove Odvisne Druzbe v tem
casu.

(o) Zavarovanje pomeni hipoteko, zastavno pravico, odstop v zavarovanje ali drugo
pravico na premozenju Clanov Skupine, s katero se zavarujejo obveznosti kakSne
osebe, kakor tudi vsako drugo pogodbo ali ureditev s podobnim u€inkom (pri Eemer
v izogib dvomov ta pojem ne vkljuCuje porostev ali garancij, niti zastave ali odstopa
terjatev do ¢lanov Skupine).
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Prepoved dajanja Zavarovanj

Izdajatelj se zavezuje, da ne bo, in da bo poskrbel, da tudi noben drug ¢lan Skupine ne
bo, ustanovil ali dopustil obstoja Zavarovanja na svojem premoZenju za zavarovanje
Relevantne ZadolZenosti, brez da bi bilo enakovredno Zavarovanje ustanovljeno tudi za
obveznosti I1zdajatelja iz Obveznic.

Preoblikovanje

(@)

Izdajatelj se zavezuje, da ne bo, in da bo poskrbel, da tudi noben drug ¢lan Skupine
ne bo, udeleZzen v nobenem Preoblikovanju, razen v primerih iz odstavka (b) tega
Pogoja 7.3.

(b) Odstavek (a) zgoraj, ne velja za:
(i)  Preoblikovanja, pri katerih so vsi udelezenci ¢lani Skupine;
(i)  Oddelitev, pri kateri vse udelezene druzbe ostanejo solidarno zavezane za
vse obveznosti iz Obveznic; in
(i)  Preoblikovanja, ki nastopijo po Dnevu Prenehanja Omejitev.
Posojila
(@) Izdajatelj se zavezuje, da ne bo, in da bo poskrbel, da tudi noben drug ¢lan Skupine

(b)

ne bo, dajal posojil ali drugate nastopal kot upnik obveznosti iz naslova
zadolzevanja, razen v primerih iz odstavka (b) tega Pogoja 7 4.

Odstavek (a) zgoraj ne velja za:

(i)  vnaprejSnje placilo ali odlog placila, ki ga ¢lan Skupine v obi¢ajnem teku
svoje gospodarske dejavnosti odobri svojemu odjemalcu ali dobavitelju in za
katerega veljajo obicajni trzni pogoji;

(i)  posajilo, ki ga ¢lan Skupine da drugemu ¢lanu Skupine;
(i)  vsa posojila, dana po Dnevu Prenehanja Omejitev.

Prepoved porostev

(@)

(b)

Izdajatelj se zavezuje, da ne bo, in da bo poskrbel, da tudi noben drug ¢lan Skupine
ne bo, prevzel ali dopustil obstoja odgovornosti za obveznosti kakdne druge osebe,
razen v primerih iz odstavka (b) tega Pogoja 7.5.

Odstavek (a) zgoraj ne velja za:

(i)  poroStva za obveznosti Clana Skupine, ki jih je prevzel v obi¢ajnem teku svoje
gospodarske dejavnosti;

(i)  poroStva, dana po Dnevu Prenehanja Omejitev.

Dividende in izpla€ilo viozkov

(@)

UNION HOTELI

Izdajatelj se zavezuje, da ne bo, in da bo poskrbel, da tudi noben drug ¢lan Skupine

ne bo, razen v primerih iz odstavka (b) tega Pogoja 7.6.

() izplagal dividend imetnikom delezev ali delnic, ki predstavljajo njegov
osnovni kapital;

(i)  izplacal ali dovolil drugemu ¢lanu Skupine, da izplac¢a kakSno nadomestilo

za svetovanje ali drugo nadomestilo kakSnemu svojemu delnicarju ali drugi
osebi po njegovih navodilih;

(i)  izplacal ali odkupil kakSnega deleza v svojem osnovnem kapitalu ali sprejel
sklepa o tem.
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(b) Odstavek (a) zgoraj ne velja za:
(i)  placila ¢lanov Skupine, razen lzdajatelja, v korist njihovih delniCarjev; ali

(i)  transakcije, ki jih zahtevajo veljavni predpisi ali pravhomocna sodna odlo¢ba;
ali

(i) odkupe lastnih delnic Izdajatelja in izplacila dividend ali vmesnih dividend
delniCarjem lIzdajatelja v Casu, ko je razmerje Neto Dolg / EBITDA,
izraCunano v skladu z Relevantnimi Racunovodskimi Standardi na podlagi
podatkov iz Relevantnih Racdunovodskih Izkazov, nizje od 3; ali

(iv) izplacila in druge transakcije po Dnevu Prenehanja Omejitev.

Prepoved pridobivanja delezev izven obi¢ajne gospodarske dejavnosti lzdajatelja
ali €lana Skupine

(@) lzdajatelj se zavezuje, da ne bo in da bo poskrbel, da tudi noben drug ¢lan Skupine
ne bo, pridobival delezev v kapitalu drugih druzb.

(b) Odstavek (a) zgoraj, ne velja za:

() pridobitev deleza v kapitalu druzbe, katere dejavnost je enaka dejavnosti
Izdajatelja oziroma drugega ¢lana Skupine ali se z njo dopolnjuje,

(i)  pridobitev deleza po Dnevu Prenehanja Omejitev.
Omejitev zadolzenosti
Izdajatelj je dolzan ves ¢as od Dneva lzdaje do Dneva Prenehanja Omejitev zagotavljati:

(@) da konsolidiran Finanéni Dolg Skupine, ugotovljen v skladu z Relevantnimi
Racunovodskimi Standardi in izkazan v Relevantnih Racunovodskih Izkazih, ob
nobenem &asu ne preseze 25.000.000,00 EUR;

(b) da Neto Dolg, ugotovljen v skladu z Relevantnimi Ragunovodskimi Standardi in
izkazan v Relevantnih Racunovodskih Izkazih, ob nobenem &asu ne preseze
12.000.000,00 EUR

Objava podatkov

Izdajatelj se zavezuje, da bo na nacin, dolo¢en v Pogoju 14, brez odlasanja objavil
naslednje podatke, Ce izve za relevantna dejstva v asu do Dneva Prenehanja Omejitev:

(&) v zveziz vsakim Preoblikovanjem, opis Preoblikovanja;

(b) v zvezi zizplaili iz odstavka (a) Pogoja 7.6, razen placil iz alineje (i) odstavka (b)
Pogoja 7.6 in izplacil dividend na podlagi javno objavljenega sklepa skups$cine
delnicarjev:

(i)  opis vrste izplacila in viSina izplacila;

(i)  pojasnilo, ali in na podlagi katere izjeme iz odstavka (b) Pogoja 7.6 je tak$no
izplacilo dopustno.

KRSITVE

Ce nastopi kateri od spodaj navedenih dogodkov (v nadaljevanju: Krsitev) in dokler
takSna Krsitev traja, je vsak Imetnik upravi¢en zahtevati takoj$nje izplaCilo glavnice
vsake svoje Obveznice, skupaj z nateCenimi obrestmi do dneva izplacila:

Neplacilo

Izdajatelj ne izplata kak8nega zneska glavnice ali obresti iz Obveznic v roku 5 dni od
dneva njegove dospelosti; ali
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Krsitev drugih obveznosti

Izdajatelj ne izpolni kak$ne druge svoje obveznosti iz Obveznic ali jo krSi in tak$ne krsitve
ni mogoce odpraviti, ali pa jo je mogoc&e odpraviti, pa ni odpravljena v roku 30 dni od dne,
ko ga k odpravi krSitve z obvestilom pozove katerikoli Imetnik; ali

Navzkrizna krSitev

v zvezi z obveznostmi iz naslova Finanénega Dolga, za katere odgovarja |zdajatelj ali
drug €lan Skupine (bodisi kot glavni dolznik ali kot porok) in ki posami¢no ali skupaj
znasajo vsaj 1.000.000,00 EUR (ali protivrednost tega zneska v drugi valuti), nastopi
kateri od spodaj navedenih dogodkov:

(@) taksne obveznosti so razglaSene za pred€asno dospele ali kako drugace dospejo
v placilo pred sicers$njim dnem dospelosti zaradi krSitve (ne glede na to, kako je ta
opisana); ali

(b) Izdajatelj ali drug ¢lan Skupine ne izpolni kak$ne svoje denarne obveznosti ob njeni
zapadlosti in niti znotraj morebitnega vnaprej dolo€enega dodatnega roka za
izpolnitev.

Insolventnost itd.

(i) Izdajatelj postane insolventen ali je dlje Casa nesposoben poravnavati svoje dolgove
ob njihovi dospelosti; (ii) zaCne se postopek prisilne poravnave ali ste€ajni postopek
Izdajatelja ali celotnega oziroma pomembnega dela premozenja in dohodkov Izdajatelja
(ali pa lzdajatelj vliozi predlog za zaletek takSnega postopka); (iii) lzdajatelj zaradi
finanCnih teZav stori kakdno dejanje z namenom spremembe ali odloga njegovih
obveznosti ali prenese svoje premoZenje na splosno ali sklene poravnavo s svojimi
upniki ali v njihovo korist ali pa razglasi moratorij glede svojih obveznosti ali porostev, ki
jin je dal za obveznosti; (iv) l1zdajatelj preneha ali izjavi, da bo prenehal z opravljanjem
svoje dejavnosti v celoti ali v pomembnem delu; ali

Prenehanje itd.

pristojni organ izda odloCbo ali sprejme veljaven sklep o likvidaciji ali drugaénem
prenehanju lzdajatelja; al

Podobne okoliséine

nastopijo okolis¢ine, ki imajo podoben uginek kot okolis&ine iz Pogojev 8.4 (Insolventnost
itd.) do 8.5 (Prenehanije itd).

ZASTARANJE

Terjatve za placilo glavnice zastarajo, ¢e se ne uveljavljajo v roku petih let od ustreznega
Relevantnega Dne (kot je ta opredeljen v Pogoju 6). Terjatve za placilo obresti zastarajo,
Ce se ne uveljavljajo v roku treh let od ustreznega Relevantnega Dne.

SPREMEMBE POGOJEV IN DRUGE ODLOCITVE IMETNIKOV

Pomen izrazov

V teh Pogojih imajo nasledniji izrazi naslednje pomene:

(&) Obveznica je v obtoku, Ce v zvezi z njo ni nastopil kateri od naslednjih dogodkov:

(i) da je bila v celoti izplacana ali odkupliena v skladu s Pogojem 4 in je
razveljavijena v skladu s Pogojem 4.4; ali

(i) za namene tega Pogoja 10, Ce je njen Imetnik Izdajatelj ali druga Elanica
Skupine oziroma kdo drug za racun katere od njih.
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(b) Kvalificirana Odlo€itev pomeni odlocitev o vsakem predlogu Izdajatelja:

(i)

(ii)

(ii)

(iii)
(iv)

(v)
(vi)

za podaljSanje roka za placilo glavnice, obresti ali drugega zneska,
dolgovanega na podlagi Obveznic

za znizanje, odpust ali spremembo nacina izraCuna glavnice, obresti ali
drugega zneska, dolgovanega na podlagi Obveznic;

za spremembo valute, v kateri se izplaCa kakSen znesek, dolgovan na
podlagi Obveznic, ali nacina izpladila takSnega zneska;

za spremembo pomena pojma Potrebna Vecina;

za spremembo pomena pojmov Kvalificirana OdlocCitev, v obtoku ali Sklep
Imetnikov;

za spremembo Pogoja 2;
za spremembo dolocil o Krsitvah; ali

(vii) za umik Obveznic iz trgovanja na organiziranem trgu.

(c) Odlocitev, za katero se zahteva soglasje, pomeni odloditev o predlogu
Izdajatelja:

(i)
(ii)

za spremembo Pogoja 15;
za spremembo pomena pojma Odloditev, za katere se zahteva soglasje;

(d) Potrebna Vecina pomeni:

(i)

(ii)

(iii)

v primeru Odlocitve, za katero se zahteva soglasje, 100 odstotkov skupnega
nominalnega zneska vseh Obveznic v obtoku;

v primeru Kvalificirane Odloc€itve vsaj 75 odstotkov skupnega nominalnega
zneska vseh Obveznic v obtoku; oziroma

v primeru vsake druge odloCitve vsaj 66 2/3 odstotkov skupnega
nominalnega zneska vseh Obveznic v obtoku;

(e) Sklep Imetnikov pomeni:

(i)

(ii)

sklep v pisni obliki, ki ga na predlog |zdajatelja podpiSejo Imetniki Obveznic,
katerih skupni nominalni znesek predstavlja Potrebno Vecino, in je lahko
vsebovan v eni sami listini ali v ve€ enakih listinah, od katerih je vsaka
podpisana s strani ali vimenu enega ali ve¢ Imetnikov: ali

sklep, za katerega na zasedanju Imetnikov iz Pogoja 10.2 na predlog
Izdajatelja glasujejo Imetniki Obveznic, katerih skupni nominalni znesek
predstavlja Potrebno Vecino.

10.2 Zasedanje Imetnikov

10.2.1 Izdajatelj sklice zasedanje Imetnikov z obvestilom Imetnikom. danim v skladu s
Pogojem 14 vsaj 21 dni pred dnem zasedanja in vsebuje (i) datum, uro in kraj zasedanja:
(ii) celotno besedilo predlaganih sklepov in (iii) nacin in rok za prijavo udelezbe in
imenovanje pooblascencev.

10.2.2 Zasedanje Imetnikov vodi oseba, ki jo imenuje 1zdajatel;.

10.2.3 Zasedanja Imetnikov se lahko udelezijo Imetniki, njihovi pooblascenci, predstavniki
Izdajatelja ter pravni in finan¢ni svetovalci Imetnikov oziroma Izdajatelja.

10.3 Pristojnosti
Imetniki lahko s Sklepom Imetnikov:

UNION HOTELI
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10.4

11.

12.
12.1

12.2

12.3

13.

14.

UNION HOTELI

(@) sprejmejo vsako Kvalificirano Odlocitev;

(b) sprejmejo vsak drug predlog Izdajatelia za spremembo, razveljavitev,
predrugacenje ali prilagoditev kateregakoli Pogoja ali dolocila, ki ureja obveznosti
Izdajatelja iz Obveznic ali v zvezi z njimi;

(c) soglasajo s tem, da kakSna druga oseba postane zavezanec za obveznosti iz
Obveznic namesto Izdajatelja; ali

(d) odlocijo o vnaprejsnji odobritvi neizpolnitve ali naknadni odpovedi uveljavljanja
pravic na podlagi neizpolnitve kakdne obveznosti 1zdajatelja iz naslova Obveznic
ali v zvezi z njimi oziroma kak8nega dejanja ali opustitve, ki bi sicer predstavljala
Krsitev.

Ucinek Sklepa Imetnikov

Vsak Sklep Imetnikov, zavezuje vse Imetnike. |zdajatelj je dolzan obvestiti Imetnike o
vsakem Sklepu Imetnikov v skladu s Pogojem 14 v 14 dneh po sprejetju.

OCITNA NAPAKA

Spremembe in dopolnitve dolo€il Obveznic in teh Pogojev so dopustne brez soglasja
Imetnikov, Ce je to potrebno za popravek ocitnih napak ali napak oblikovne ali tehni¢ne
narave ali so majhnega pomena.

ZAMENJAVA OBVEZNIC

Ce (a) je s Sklepom Imetnikov odlogeno, da se kak$no dologilo Obveznic ali teh Pogojev
dopolni, spremeni ali razveljavi, ali da namesto Izdajatelja postane zavezanec za
obveznosti iz Obveznic kak$na druga oseba; ali (b) je sprememba kakSnega dolocila
Obveznic ali teh Pogojev dovoljena v skladu s Pogojem 11, se, ¢e je v skladu s
slovenskim pravom to potrebno zaradi ucinkovanja takSne spremembe, dopolnitve,
razveljavitve ali nadomestitve, Obveznice Stejejo za pred€asno dospele in Izdajatelj v
celoti izpolni vse svoje obveznosti iz Obveznic tako, da zagotovi, da se na Dan
Zamenjave (kot je opredeljen spodaj) na raCune Imetnikov pri KDD prenesejo
Nadomestne Obveznice (kot so opredeljene spodaj) v zameno za Obveznice, ki so bile
vpisane v dobro taksnih racunov ob koncu zadnjega KDD Delovnega Dneva pred
Dnevom Zamenjave.

Steje se, da je vsak Imetnik soglagal z zamenjavo Obveznic v skladu z zgoraj navedenim
in da je pooblastil KDD za ustrezne prenose s svojega racuna vrednostnih papirjev pri
KDD na racun Izdajatelja.

V tem Pogoju 12:

(@) Dan Zamenjave pomeni dan, ki ga dolo€i lzdajatelj v obvestilu Imetnikom
Obveznic v skladu s Pogojem 14, danim vsaj sedem dni pred tak8nim dnem; in

(b) Nadomestne Obveznice so vrednostni papirji, ki se razlikujejo od Obveznic le v
toliko, kot je bilo odobreno z ustreznim Sklepom Imetnikov, ali kot je to dovoljeno
v skladu s Pogojem 11.

NADALJNJE IZDAJE

Izdajatelj lahko kadarkoli brez soglasja Imetnikov izda nadaljnje obveznice, katerih pogoji
so v vseh pogledih enaki kot pri Obveznicah (ali v vseh pogledih, razen v zvezi s prvim
placilom obresti iz nadaljnje izdaje Obveznic), tako da te z Obveznicami tvorijo eno samo
serijo vrednostnih papirjev.

OBVESTILA
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14.1

14.2

14.3

14.4

15.
151

15.2

15.3

15.4
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Obvestilo Imetniku ali Upravi€encu je veljavno, ¢e je dano na enega od naslednjih
nacinov (med katerima izbira lzdajatelj po lastni presoji, razen ¢e vsakokratni predpisi
doloCajo drugace): (a) Ce je poslano takSnemu Imetniku ali Upravi¢encu na njegov
naslov, ki je vpisan v Centralnem Registru ali sporoCen lzdajatelju v skladu s tem
Pogojem 14, pri Eemer se tak3no obvestilo Steje za dano na osmi dan po dnevu, ko je
bilo oddano na posto; ali (b) e je objavlieno na spletni strani SEONet
(http://seonet.ljse.si/) ali na njeni morebitni naslednici, preko katere Ljubljanska borza
d.d. zagotavlja storitev javnih objav. Objavljeno obvestilo se 3teje za dano, ko je
objavljeno, Ce pa je objavljeno veckrat, se Steje za dano na dan prve objave.

Obvestila 1zdajatelju se dajejo s pismom ali po elektronski posti na naslov:

UNION HOTELI d.d.

MikloSiceva cesta 1

SI-1000 Ljubljana

Slovenija

Elektronska posta: info@uhcollection.si

oziroma na morebitni drugi naslov ali z navedbo drugega prejemnika oziroma
organizacijske enote, ki jih lzdajatelj dolo€i za posamezne namene s predhodnim
obvestilom Imetnikom in Upravi¢encem.

Obvestila Izdajatelju u€inkujejo, ko jih naslovnik prejme, pri Eemer se vsako obvestilo ali
sporocilo, ki bi sicer u€inkovalo po 16.00 uri doloenega dne ali na dan, ki v kraju
naslovnika ni delovni dan, Steje za prejeto ob 10.00 uri na prvi naslednji delovni dan v
kraju naslovnika.

Vsa obvestila na podlagi teh Pogojev so veljavna le, e so dana: (a) v primeru obvestil
Imetnikom ali Upravi¢encem, v angleSkem in slovenskem jeziku; in (b) v primeru obvestil
Izdajatelju, v angleSkem ali slovenskem jeziku oziroma kateremkoli drugem jeziku, Ce je
obvestilu prilozen tudi overjen prevod obvestila v angleski ali slovenski jezik. Vsak
overjen prevod, posredovan v skladu s tem Pogojem, mora kot pravilen in natan¢en
prevod potrditi poklicni prevajalec ali druga ustrezno usposobljena oseba.

VELJAVNO PRAVO IN PRISTOJNOST SODISC
Veljavno pravo

Za presojo pravic in obveznosti iz Obveznic in vseh neposlovnih obveznosti, ki izvirajo
ali so v zvezi z njimi, se uporablja slovensko pravo.

Pristojnost sodis¢

Izdajatelj v korist Imetnikov in Upravi€encev soglasa, da so za odloCanje o vseh
zahtevkih, tozbah in sporih iz Obveznic ali v zvezi z njimi (v nadaljevanju: Postopki)
pristojna sodis€¢a Republike Slovenije.

Neizklju€énost

Privolitev v pristojnost sodiS¢ Republike Slovenije ne omejuje pravice kateregakoli
Imetnika ali Upravi€enca, da zaCne Postopek pred katerimkoli drugim pristojnim
sodisCem, zaCetek Postopkov v eni ali ve€ drzavah pa ne preprecuje zaCetka Postopkov
v kaksni drugi drzavi (bodisi so¢asno ali ne), e to dopuscajo predpisi.

Soglasje k uveljavljanju pravic, itd.

Izdajatelj soglasa, da se v Postopkih prisodi kakrSnakoli vrsta koristi ali izda kakrSenkoli
poziv ali pisanje, vkljuéno z izdajo vsake sodbe ali druge odloCbe, ki se lahko izda v
takdnih Postopkih, in da se pravice na podlagi takdne sodbe ali druge sodne odlocbhe
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uveljavijo z izvrSbo na katerokoli premozenje (ne glede na uporabo ali namen uporabe
tak8nega premozenja

15.5 Odpoved imuniteti

Za primer, Ce se je lzdajatelj upraviCen v katerikoli drzavi sklicevati zase ali za svoje
premozenje ali dohodke na imuniteto pred tozbo, izvr§bo, rubezem (bodisi zaradi
izvrSbe, bodisi pred sodbo ali na kak$ni drugi podlagi in ne glede na to, ali mu imuniteta
pripada na podlagi suverenosti ali iz kakSnega drugega razloga) ali drugim postopkom,
oziroma Ce se lzdajatelju, njegovemu premozZenju ali dohodkom takdna imuniteta v
katerikoli drzavi lahko prizna (ne glede na to, ali jo je potrebno izrecno uveljavljati ali ne),
Izdajatelj soglasa, da se na takSno imuniteto ne bo skliceval in se ji odpoveduje v
celotnem obsegu, ki je dopusten v skladu s predpisi takSne drzave.
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