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Obchodné meno: ZWIRN area s.r.o. (dalej ako ,Spoloénost™")

Sidlo Spolocnosti: Svatoplukova II. 18892/2 A
Bratislava - mestskd ¢ast Ruzinov 821 08

1¢o: 51 811 391
Den zapisu: 22.06.2018
Pravna forma: Spolo¢nost s ru¢enim obmedzenym

Zakladné imanie: 5 000 EUR

Zapis v OR: vedenom Okresnym stidom Bratislava I, oddiel: Sro, vlozka: 129419/B

Spolo¢nost nemala v roku 2022 ziadnych zamestnancov. Cinnost Spolo¢nosti je zabezpefovana
prostrednictvom ludskych zdrojov jej spolocnikov.

Individudlna uctovna zavierka Spoloc¢nosti k 31. decembru 2022 je zostavend ako riadna uctovna
zavierka podla § 17 ods. 6 zdkona NR SR ¢. 431/2002 Z.z. o uctovnictve, za uctovné obdobie od
1. janudra 2022 do 31. decembra 2022.

Spolo¢nost je subjektom verejného zaujmu podla § 2 ods. 16 Zakona & 423/2015 Z.z.
o Statutarnom audite, nakolko emitovala cenné papiere a tie boli prijaté na obchodovanie na
regulovanom trhu.

Slovensky zakon o uétovnictve (zdkon NR SR ¢&. 431/2002 Z.z. v zneni neskorSich predpisov)
vyzaduje, aby niektoré spolo€nosti zostavili konsolidovanu u&tovnu zavierku. V roku 2022 vznikla
Spolo¢nosti povinnost zostavit konsolidovanu uétovnu zavierku, ktora bola zostavena podla IFRS
platnych v EU.

Spoloénost ZWIRN area s.r.o. bola zalozenda 20. juna 2018 a do obchodného registra bola zapisand
22. juna 2018. Spolo¢nost je ucelova projektova spoloénost zalozend vyluéne za uGcéelom
developmentu a predaja projektu ZWIRN. Projekt ZWIRN je realitny projekt v aredli byvalej
Bratislavskej cvernovej tovarne, jeho suéastou bude 860 bytov a priblizne 11 tisic m2
kanceldrskych priestorov a jeho realizacia je rozdelena do viacerych etép od roku 2019 az do roku
2027.

Spolo¢nost je spolo¢nikom troch dcérskych spolo¢nosti YIT ZWIRN 1 s. r. o., YIT ZWIRN 2 s.r.o0. a
YIT ZWIRN 3 s. r. 0. (dalej ako ,Skupina“), ktoré boli zalozené za ucelom developmentu a predaja
jednotlivych faz projektu ZWIRN.

Nazov dcérskej spolo¢nosti Datum Krajina Majetkovy podiel
registracie  registracie k 31.12.2022

YIT ZWIRN 1 s. r. 0. 19.05.2020 SR 100%

YIT ZWIRN 2 s.r.o. 05.05.2020 SR 100%

YIT ZWIRN 3 s. r. 0. 12.05.2021 SR 100%
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Predmetom cinnosti Spoloc¢nosti je:

e prendjom nehnutelnosti, bytovych a nebytovych priestorov bez poskytovania inych nez
zakladnych sluzieb spojenych s prenajmom

e Kupa tovaru na ucely jeho predaja konecnému spotrebitelovi (maloobchod) alebo inym
prevadzkovatelom zivnosti (velkoobchod);

o Fotografické sluzby;

¢ Vydavatelska &innost, polygrafickd vyroba a kniharske prace;

Nakladna cestna doprava vykondvana vozidlami s celkovou hmotnostou do 3,5 t vratane

pripojného vozidla;

e Skladovanie a pomocné cinnosti v doprave;

« Sprostredkovatelskd ¢innost v oblasti obchodu, sluZieb, vyroby;

e Pocitacové sluzby a sluzby suvisiace s pocitacovym spracovanim udajov;

e Vedenie Uctovnictva;

¢ Administrativne sluzby;

o Dokoncovacie stavebné prace pri realizacii exteriérov a interiérov;

e Faktoring a forfaiting;

e Sprava a udrzba bytového a nebytového fondu v rozsahu maliarskych préc, sklendrskych
prac, upratovacich prac;

* Dizajnérske Cinnosti;

o Cistiace a upratovacie sluzby;

e Prevadzkovanie kulturnych, spolocenskych a zabavnych zariadeni;

¢ QOrganizovanie Sportovych, kultdrnych a inych spolocenskych podujati;

e Reklamné a marketingové sluzby, prieskum trhu a verejnej mienky;

e Prendjom hnutelnych veci;

e Prenajom nehnutelnosti spojeny s poskytovanim inych nez zakladnych sluzieb spojenych s

prenajmom.

Spolo¢nost realizuje realitny projekt ZWIRN. V aredli byvalej Bratislavskej cvernovej tovarne, ktory
je industridlnou a historickou suéastou Ruzinova, prinesieme pohodiné byvanie a Stylové
kancelarske priestory. To vSetko s respektom k histérii i jedinecnému geniu loci. Na tomto Guzemi
vznikne vitdlna nova Stvrt, ktord prepoji historicky odkaz lokality s novou modernou architektdrou
a zaroven s funkénym zakomponovanim narodnej kultirnej pamiatky — objektu byvalej Pradiarne.
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Iné informacie o Spolo¢nosti
Spolo¢nost nemd a nepldnuje ani v budicnosti zriadit organizaént zlozku v zahranidi.

Spolo¢nost nerealizovala v roku 2022 (ani v roku 2021) ziadne vydavky na cinnost v oblasti
vyskumu a vyvoja a neplanuje ani v roku 2022 investovat do tejto oblasti.

Spoloénost v roku 2022 (ani v roku 2021) neobstarala Ziadne vlastné akcie, docasné listy,
obchodné podiely a akcie, doCasné listy a obchodné podiely ovladajticej osoby.

Vlastnicka Struktura k 31.12.2022 a k 31.12.2021 bola nasledovna:

Spoloénik Podiel na ZI Hlasovacie prava
EUR % %

YIT Slovakia a.s 2 500 50 50

RSJ Investments SICAV a.s. 2 500 50 50

Spolu 5 000 100 100

Spolo¢nost ma dvoch spolocnikov a to spolocnost YIT Slovakia a.s., so sidlom Svétoplukova II. 18892/2
A, Bratislava 821 08, Slovenska republika, ICO: 35 718 652, zapisana v obchodnom registri vedenom
Okresnym sudom Bratislava 1, oddiel: Sa, vlozka Cislo: 1410/B a RSJ Investments SICAV a.s., so
sidlom Na Florenci 2116/15, Nové Mésto, 110 00 Praha 1, ICO: 247 04 415, zapisana v obchodnom
registri vedenom Mestskym sidom v Prahe, sp. zn.: B 16313.

Jedinym akciondrom spolo¢nika YIT Slovakia a.s. je spolo¢nost YIT Suomi Oy, so sidlom Panuntie 11,
Helsinki 006 20, Finska republika, zo skupiny YIT, ktorej akcie su verejne obchodovatelné na burze v
Helsinkach. Spolo¢nik RS] Investments SICAV a.s. je akciovou spoloénostou s premennym zakladnym
imanim, konajucou na ucet svojho podfondu RSJ Development II podfond. Ovladajucimi a kone¢nymi
vlastnikmi spolo¢nika RSJ Investments SICAV a.s. je k ddtumu vyhotovenia tejto vyro¢nej spravy 11
fyzickych osdb, drzitelov zakladatelskych akcii spoloc¢nika.

Konatelia su Statutarnym organom, ktori konaju v mene Spoloc¢nosti vodi tretim osobam. Konatelfom
Spolo¢nosti méze byt len fyzickd osoba, ktord je spdsobild na pravne Ukony a bezihonna. Konatelov
vymenuva valné zhromazdenie z radov spolocnikov alebo inych fyzickych os6b. Konatelia st povinni
zabezpedit riadne vedenie predpisanej evidencie a Gétovnictva, viest zoznam spoloénikov a informovat
spoloc¢nikov o zalezitostiach Spoloc¢nosti.

K 31. decembru 2022 (aj k 31. decembru 2021) mal Statutarny organ Spolocnosti doleuvedenych
¢lenov, volenych a odvoldvanych valnym zhromazdenim Spolo¢nosti. Funkéné obdobie konatela nie je
zo zakona obmedzené.

Konatelia: Milan Murcko , MSc., MBA
Andreja Sladkovi¢a 1693/43
Senec 903 01
Vznik funkcie: 22.06.2018

Jakub Mikuldsek

Trojska 85/121

Troja, Praha 8 182 00
Ceska republika

Vznik funkcie: 22.06.2018

Mgr. Jaroslav Janicek

Sedmokraskova 16100/1
Bratislava-mestska ¢ast Ruzinov 821 01
Vznik funkcie: 26.06.2018

Lukas Musil

Trativody 590

Sestajovice 250 92

Ceska republika

Vznik funkcie: 26.06.2018
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Spolo¢nost ZWIRN area s.r.o. je Gcelovd projektova spoloénost a bola zaloZzend vyluéne za Gcelom
developmentu a predaja projektu ZWIRN.

V priebehu Gc¢tovného obdobia 2022 pokracovala Spolo¢nost vo svojich aktivitdch a dosiahla podla
individualnej ucCtovnej zavierky zisk 4 348 604 EUR (2021: 2463 806 EUR) pri celkovych
dosiahnutych vynosoch 15 315 243 EUR (2021: 18 058 756 EUR) a nakladoch 10 966 639 EUR
(2021: 15594 949 EUR). Oproti roku 2021 doslo k poklesu vynosov o 2 743 513 EUR (2021:
narast o 6 285 349 EUR), ¢o je medziro¢ne pokles 0 15% (2021: ndrast o 53% ). Pridand hodnota
vzrastla v roku 2022 o1884 319 EUR (2021: 107 260 EUR), ¢o v medzironom porovnani
predstavuje ndrast o0 41% (2%).

O spbsobe vysporiadania hospodarskeho vysledku za uUcCtovné obdobie 2022 rozhodne valné
zhromazdenie na svojom zasadnuti v priebehu roka 2023.

V priebehu UGétovného obdobia 2022 pokracovala Spoloénost ZWIRN area s.r.o. vo svojich
aktivitach suvisiacich s projektom ZWIRN.

Spolo¢nost v roku 2018 obstarala pozemky a budovy v katastrdlnom Gzemi Nivy, obec: Bratislava
- Mestska ¢ast Ruzinov, za Uucelom dalSieho predaja svojim dcérskym spolo¢nostiam. V roku 2022
dodlo k predaju ¢asti pozemku na spolo¢nost ZWIRN OFFICE s. r. o., ktord realizuje projekt
administrativnej budovy. TaktieZ doSlo k predaju prvej casti pozemku etapy ZWIRN 2 do dcérskej
spolocnosti YIT ZWIRN 2 s.r.0. V zasobach spoloc¢nosti tak k 31.12.2022 ostali pozemky namestia,
ako aj druha c¢ast pozemku etapy ZWIRN 2. Prevod tychto pozemkov Spolo¢nost o¢akdva v roku
2023. Spoloc¢nost je spolo¢nikom a vlastni 100 % podiel v dcérskych spolo¢nostiach YIT ZWIRN 1
s.r. 0., YIT ZWIRN 2 s.r.0. a YIT ZWIRN 3 s. r. 0., ktoré realizuju jednotlivé etapy rezidencnej
vystavby Projektu ZWIRN. Prostriedky na kdpu nehnutelnosti ziskala na zéklade vnutroskupinovych
Gverov poskytnutych spoloénikmi, t.j. spolo¢nostami YIT Slovakia a.s. a RSJ Investments SICAV
a.s.

Spolo¢nost sa pri realizacii projektu usiluje o to, aby bola zachovana trvald udrzatelnost Zivotného
prostredia. Trvalo udrzatelné mesto produkuje menej emisii, je miestom, kde jeho obyvatelia najdu
lahko dostupné sluzby, verejnd dopravu, kultirne prostredie s mnoZstvom zelene a miestom pre
deti. Snazime sa pouzivat energeticky menej naro¢né technoldgie a produkovat mensie mnozstvo
odpadov, pokial je to mozné. Pri buracich pracach suvisiacich s pripravou na stavebnu ¢&innost sa
Spolo¢nost usiluje o recyklaciu, odpad sa pouzZije znovu, v pripade Ze je tdto moznost.

Spolo¢nost v sti¢asnosti aktivhe pdsobi iba na Slovensku a to vyluéne v sektore nehnutelnosti. Jej
¢innost je teda geograficky a oblastou podnikania zna¢ne koncentrovand. Spolo¢nost Celi viacerym
rizikdm typickym pre oblasti, v ktorych vykondva svoju &innost. Ide predovsetkym o rizikd spojené
s vyvojom realitného trhu, makroekonomickej situacie na Slovensku a turbulencii aj na svetovych
trhoch v désledku vojnového konfliktu na Ukrajine.

V roku 2019 Spolo¢nost emitovala dlhopisy ZWIRN 2022 (ISIN: SK4120015140) v nomindlnej
hodnote 7,5 mil. EUR, Urokovou mierou 2,25% p.a. a splatnostou 19. aprila 2022 a dlhopisy
ZWIRN 2023 (ISIN: SK4120015132) v nomindlnej hodnote 8,5 mil. EUR, Urokovou mierou 2,6%
p.a. a so splatnostou 17. aprila 2023. Dlhopisy ZWIRN 2022 boli dfia 19. aprila 2022 splatené.
Dlhopisy ZWIRN 2023 boli dfia 17. aprila 2023 splatené.

Menovitd hodnota kazdého z Dlhopisov je 10 000 EUR. Dlhopisy maju podobu zaknihovaného
cenného papiera vo forme na dorucitela evidovaného v spoloc¢nosti Centralny depozitar cennych
papierov SR, a.s. Dlhopisy boli prijaté na obchodovanie na regulovanom volnom trhu Burzy
cennych papierov Bratislava, a.s.

V roku 2021 dcérska spolo¢nost YIT ZWIRN 1 s.r.o. emitovala dlhopisy Dlhopisy ZWIRN 1 2021
(ISIN: SK4000019923) v nomindlnej hodnote 8,5 mil. EUR, urokovou mierou 6,5% p.a.
a splatnostou 31. decembra 2024, Menovitd hodnota dlhopisu je 50 000 EUR. Dlhopisy ZWIRN 1
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2021 maju podobu neverejného listinného cenného papiera na meno. V priebehu roka 2022 boli
predcasne splatené dlhopisy ZWIRN 1 2021 v hodnote 5,2 mil. EUR.

V roku 2022 dcérska spolonost YIT ZWIRN 3 s.r.0. emitovala dlhopisy Dlhopisy ZWIRN 3 2022
(ISIN: SK4000020376) v nomindlnej hodnote 7,5 mil. EUR, udrokovou mierou 6,5% p.a.
a splatnostou 30. juna 2025. Menovita hodnota dlhopisu je 50 000 EUR. Dlhopisy ZWIRN 3 2022
maju podobu neverejného listinného cenného papiera na meno.

Prostriedky ziskané z dlhopisov Spolo¢nost pouzila na diastoéné splatenie vnutro skupinovych
averov.

Spolo¢nost je prevadzkovo zdvisla na svojich spolo¢nikoch.

Hlavné ekonomické ukazovatele Spoloc¢nosti podla individualnej Gctovnej zavierky

V TIS. EUR
2022 2021

Aktiva
Neobezny majetok 11 146 5141
ObeZny majetok 24 490 33 704
Casové rozli$enie - 1
Aktiva celkom 35 636 38 846

Pasiva
Zakladné imanie 5 5
Kapitdlové fondy 2 746 2 746
Fondy zo zisku 1 1
Vysledok hospodarenia minulych rokov 4 751 2 287
Vysledok hospodarenia za Gctovné obdobie 4 349 2 464
Vlastné imanie 11 851 7 503
Dlhodobé zavazky 10 975 20 765
Kratkodobé zavazky 4133 2 787
Kratkodobé rezervy 20 13
Kratkodobé finan¢né vypomoci 8 657 7778
Casové rozli$enie - -
Zavazky celkom 23 785 31 343
Pasiva celkom 35 636 38 846
V TIS. EUR
2022 2021
Vynosy z hospodarskej ¢innosti 15 208 18 037
Trzby z predaja tovaru 13 029 13 675
Trzby z predaja sluZieb 5139 4 081
Hodnota predanej nedokoncenej vyroby -2 960 281
Ostatné vynosy z hospodarskej cinnosti - -
Naklady na hospodarsku éinnost -8 797 -13 541
Néklady na predany tovar -6 160 -9 248
Spotreba materidlu a energie -179 -124
Sluzby -2 401 -4 082
Dane a poplatky -50 -50
Opravné polozky k pohladavkam 1 -
Ostatné naklady na hospodarsku ¢innost -8 -37
Vynosy z finanénej ¢innosti 107 22
Vynosy z dlhodobého finan¢ného majetku 80 7
Vynosové Uroky 27 15
Naklady na finanénd &innost -1 011 -1 346
Nakladové uroky -1 010 -1 341
Ostatné ndklady na finanénu ¢innost -1 -5
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Vysledok hospodarenia pred zdanenim 5 507 3172
Splatna dan -1 158 -712
Odlozend dan - 4
Vysledok hospodarenia po zdaneni 4 349 2 464

Ukazovatele financnej situacie podl'a individualnej G¢tovnej zavierky Spolo¢nosti

2022 2021
Celkovd zadlZzenost 66,74% 80,69%
Dlhodobd zadlzenost 30,79% 53,46%
Okamzita likvidita 0,04 0,04
Bezna likvidita 1,15 1,40
Celkova likvidita 1,91 3,19

Celkova zadlZenost = zdvazky / spolu majetok
Dlhodoba zadlzenost = (dlhodobé zdvézky + bankové Gvery dlhodobé) / spolu majetok
Okamzitd likvidita = finan¢né ucty / (kratkodobé zavézky + bezné bankové Uvery + kratkodobé finanéné vypomoci)

Bezna likvidita = (financné G¢ty + kratkodobé pohladavky) / (kratkodobé zdvédzky + bezné bankové Uvery + kratkodobé
finan¢né vypomoci)

Celkova likvidita = (finan¢né ucty + kratkodobé pohladdvky + zdsoby) / (kratkodobé zdvdzky + bezné bankové Uvery +
kratkodobé finan¢né vypomoci)

Ukazovatele efektivnosti hospodarenia podla individualnej Gi¢tovnej zavierky Spoloc¢nosti

2022 2021
Rentabilita celkového kapitalu ROA 18% 10%
Rentabilita trzieb 24% 14%
Rentabilita zakladného imania 86 980% 49 276%
Rentabilita vlastného kapitalu ROE 37% 33%

Rentabilita celkového kapitalu ROA = (vysledok hospodérenia za Gctovné obdobie pred zdanenim + nakladové Uroky) / spolu
vlastné imanie a zavazky

Rentabilita trZzieb = vysledok hospodarenia za G¢tovné obdobie po zdaneni / (trzby z predaja tovaru + trzby z predaja vlastnych
vyrobkov a sluZieb)

Rentabilita zékladného imania = vysledok hospodarenia za Uctovné obdobie po zdaneni / zakladné imanie

Rentabilita vlastného kapitdlu ROE = vysledok hospodarenia za Uctovné obdobie po zdaneni / vlastné imanie
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Hlavné ekonomické ukazovatele Spoloc¢nosti podl'a konsolidovanej Gctovnej zavierky
Spolocnosti

V TIS. EUR
2022 2021
Aktiva
Neobezny majetok 2 730 1371
Obezny majetok 85 233 59 128
Celkové aktiva 87 963 60 499
Pasiva
Zakladné imanie 5 5
Kapitalové fondy 2 746 2 747
Vysledok hospodarenia minulych rokov -430 -265
Vysledok hospodarenia za Gctovné obdobie -760 -166
Vlastné imanie 1561 2321
Dlhodobé zavazky 55104 46 948
Kratkodobé zavazky 31 298 11 230
Zavazky 86 402 58 178
Celkové pasiva 87 963 60 499
2022 2021
Trzby z predaja sluZieb 3889 354
Zmena stavu zasob nedokoncenej vyroby -1 556
Spotreba materidlu a energii -271 -130
Naklady na predaj nehnutelnosti -2 480 -20
Sluzby -495 -309
Ostatné prevadzkové vynosy - 10
Ostatné prevadzkové naklady -69 -57
Prevadzkova strata -982 -152
Urokovy vynos 26 -
Ostatné financ¢né naklady -5 -22
Strata pred zdanenim -961 -174
Splatna dan -1 158 -713
Odlozena dan 1 359 721
Strata po zdaneni -760 -166
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Ukazovatele financnej situacie podl'a konsolidovanej Gi¢tovnej zavierky Spoloc¢nosti

2022 2021
Celkova zadlzenost 98,23% 96,16%
Dlhodobd zadlZzenost 62,64% 77,60%
Okamyzita likvidita 0,04 0,35
Bezna likvidita 0,07 0,38
Celkova likvidita 2,72 5,27

Celkova zadlzenost = zdvazky / spolu majetok
Dlhodoba zadlzenost = (dlhodobé zdvézky + bankové Gvery dlhodobé) / spolu majetok
Okamzitd likvidita = finan¢né Ucty / (kratkodobé zédvazky + bezné bankové Uvery + kratkodobé finan¢né vypomoci)

Bezna likvidita = (financné Ucty + kratkodobé pohladavky) / (kratkodobé zdvézky + bezné bankové Uvery + kratkodobé
finan¢né vypomoci)

Celkova likvidita = (finan¢né ucty + kratkodobé pohladavky + zasoby) / (krdtkodobé zavézky + bezné bankové Uvery +
kratkodobé finan¢né vypomoci)

Ukazovatele efektivnosti hospodarenia podl'a konsolidovanej uUcétovnej zavierky
Spolocnosti

2022 2021
Rentabilita celkového kapitdlu ROA -0,86% -0,27%
Rentabilita trzieb -19,54% -46,89%
Rentabilita zakladného imania -15 200% -3 320%
Rentabilita vlastného kapitalu ROE -48,69% -7,15%

Rentabilita celkového kapitdlu ROA = (vysledok hospodarenia za Uctovné obdobie + nakladové Uroky) / spolu vlastné imanie
a zavazky

Rentabilita trzieb = vysledok hospodarenia za Gc¢tovné obdobie / (trzby z predaja tovaru + trzby z predaja vlastnych vyrobkov
a sluzieb)

Rentabilita zdkladného imania = vysledok hospodérenia za Gc¢tovné obdobie / zédkladné imanie

Rentabilita vlastného kapitdlu ROE = vysledok hospodarenia za G¢tovné obdobie / vlastné imanie
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Dria 30.01.2023 boli zmenené emisné podmienky dlhopisov ZWIRN 3 2022 nasledovne: a) urokova
sadzba bola zvy$ena z pévodnej hodnoty 6,5% p.a. na 9,5% p.a., s G¢innostou od 01.03.2023; b)
termin splatnosti dlhopisov bol predizeny do 31.07.2027; c) lehota na upisovanie dlhopisov bola
prediZzena do 30.04.2024.

Dria 03.04.2023 prebehla predcasna splatka casti Uverov poskytnutych spolo¢nikmi Spolocnosti,
pricom obom spoloénikom Spoloénost vyplatila istinu 2 007 tis. EUR (spolu 4 014 tis. EUR),
akumulovany urok 82 tis. EUR (spolu 164 tis. EUR) a sankcny urok 75 tis. EUR (spolu 150 tis. EUR).

Dria 01.03.2023 bola podpisand zmluva o predaji zvysnej Casti pozemku z ZWIRN area s.r.o. do
dcérskej spolocnosti YIT ZWIRN 2, s.r.o. v hodnote 12 206 tis. EUR. Prevod bol zapisany v katastri
dna 10.03.2023.

Dnia 17.04.2023 bola splatend menovitd hodnota Dlhopisov ZWIRN 2023 vo vyske 8 500 tis. EUR
a akumulovany urok vo vyske 221 tis. EUR.

Spolo¢nost uzatvorila dfia 16. marca 2023 zdloznl zmluvu na obchodny podiel v spolo¢nosti YIT
ZWIRN 3 s.r.o.v prospech Slovenskej sporitelne, a.s. z dovodu rucenia za Uvery poskytnuté
spolo¢nostiam YIT ZWIRN 3 s. r. 0. a ZWIRN OFFICES s. r. 0. na zaklade zmluvy o Uveroch zo dna
16. marca 2023 (najvyssia hodnota istiny 95 000 000 EUR).

Okrem vysSSie uvedenych po stvahovych udalosti, po 31. decembri 2022 do dna zostavenia uctovnej
zavierky a vyrocCnej spravy nenastali dalSie také udalosti, ktoré by mali vyznamny vplyv na verné
zobrazenie skutocnosti uvadzanych v tejto Gctovnej zavierke a vyrocnej sprave.

V roku 2023 pldnuje Spoloénost aj nadalej pokracovat vo svojich aktivitach suvisiacich s projektom
ZWIRN. Vo 4. kvartdli sa oakdva pravoplatné kolauda¢né rozhodnutie etapy ZWIRN 1. Spolo¢nost
tieZ pldnuje v roku 2023 ziskat pravoplatné stavebné povolenie etapy ZWIRN 2.

V roku 2022 vykazala Spolo¢nost podla individudlnej G¢tovnej zavierky vysledok hospoddarenia zisk
v celkovej vyske 4 348 604 EUR. O spdsobe vysporiadania hospodarskeho vysledku rozhodne valné
zhromazdenie Spoloc¢nosti na svojom zasadnuti v priebehu roka 2023. Navrh Statutarneho organu
je preuctovanie na ucet 428 - Nerozdeleny zisk minulych obdobi.

Kédex spravy a riadenia

Spolo¢nost ZWIRN area s.r.o. dodrziava principy dobrej spravy a riadenia Spolo¢nosti v zmysle
Kédexu spravy a riadenia Spolo¢nosti, ktory tvori stéast Burzovych pravidiel aje pristupny na
stranke www.bsse.sk. Spolo¢nost neeviduje Ziadne informacie o odchylkach od kdédexu o riadeni
Spoloc¢nosti.



Vyro¢na sprava ZWIRN area s.r.o. 2022

Metody riadenia

Zakladné informéacie o metédach riadenia st obsiahnuté v spologenskej zmluve Spolo¢nosti. UpIné
znenie spolocenskej zmluvy je pristupné v sidle Spolocnosti. Orgdnmi Spolocnosti su: valné
zhromazdenie, konatelia a vybor pre audit.

Opis hlavnych systémov vnitornej kontroly a riadenia rizik vo vztahu k détovnej zdvierke

Nakolko Spolo¢nost nema vlastnych zamestnancov, spravu a riadenie Spolo¢nosti vykonavaju
spoloCnosti YIT Slovakia a.s. a RS] Services s.r.o0. na zaklade zmllv. Vsetky nizSie uvedené popisy
sa tykaju zamestnancov tejto Spolocnosti.

ManaZment riadi prevadzkové rizika tak, aby zabranil finanénym stratdm ako aj ujmam na dobrom
mene Spoloc¢nosti. Zodpoveda za implementdciu vnutornych kontrol a prostrednictvom oddelenia
kontrolingu a finan¢ného oddelenia monitoruje prevadzkové rizika.

Priame procesové kontroly vo vztahu k Uétovnej zavierke:

o VSetky objednavky na sluzby a tovar su schvalované Projektovym manazérom.

o Doddvatelské faktlry su schvalované v informacnom systéme Basware. Kazdd faktura podlieha
schvdleniu Projektového manazéra YIT Slovakia a.s. Faktiry nad 2 000 EUR musia byt
schvdlené aj zo strany Projektového manaZéra RSJ] Services s.r.o. Faktury nad 25 000 EUR
podliehaju schvaleniu Finan¢ného riaditela YIT Slovakia a.s.

e Faktura je zauctovana v uctovnom systéme Navision az po Uplnom schvaleni v Basware.

e VsSetky Uhrady z bankovych uUctov podliehaju schvdleniu. Zadava ich oddelenie Uctovnictva YIT
Slovakia a.s., schvaluje RSJ Services s.r.o.

Nepriame procesové kontroly vo vztahu k Gétovnej zavierke:

e Spolo¢nost pripravuje ro¢nd Gcétovnl zdvierku k 31.12. a priebeznd Gétovnl zdvierku k 30.6.
kalendarneho roka. U&tovnu zavierku pripravuje oddelenie Gétovnictva YIT Slovakia a.s.
¢ Spoloénost pripravuje ku driu Gétovnej zavierky inventarizaciu siivahovych Gétov.
o Ucltovnd zévierka Spolocnosti je kontrolovana Finanénym manazérom. Finanény manazér
kontroluje najma:
o porovnanie s predchadzajicim obdobim,
o polozky casového rozliSenia, zmenu stavu zdsob, zdavazky z lUverov a dlhopisov,
klasifikaciu poloziek medzi dlhodobé a kratkodobé, kalkulaciu dane,
e Finan¢ny manazér na kvartalnej baze detailne kontroluje naklady projektu a sleduje Cerpanie
rozpoctu.

Mimoprocesové kontroly vo vztahu k Uctovnej zavierke:
Vybor pre audit sa sklada z 4 ¢lenov, ktorych voli a odvoldva valné zhromazdenie. Vybor pre audit:

a) sleduje zostavovanie Uctovnej zavierky a dodrziavanie osobitnych predpisov,

b) sleduje efektivitu vnutornej kontroly a systémy riadenia rizik v Spolo¢nosti,

c) sleduje audit individualnej Gctovnej zavierky a audit konsolidovanej uc¢tovnej zavierky,

d) preveruje a sleduje nezavislost auditora, predovsetkym sluzieb poskytovanych auditorom podla
osobitného predpisu,

e) odporuca na schvalenie auditora na vykon auditu pre Uctovnu jednotku,

f) urcuje termin auditorovi na predloZenie Cestného vyhlasenia o jeho nezavislosti.

Informacie o ¢innosti valného zhromaZzdenia, jeho pravomociach, opis prav akciondrov a postupu
ich vykonéavania

NajvysSim organom Spoloc¢nosti je valné zhromazdenie, ktoré vykonava pdsobnosti v zmysle
obchodného zakonnika a spolocenskej zmluvy Spoloc¢nosti. Valné zhromazdenie je schopné
uznasania, ak su pritomni vSetci spolocnici Spoloc¢nosti. Pocet hlasov kazdého spoloc¢nika sa urcuje
pomerom hodnoty jeho vkladu k vyske zakladného imania Spolocnosti. Na prijatie akéhokolvek
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rozhodnutia v pésobnosti valného zhromaZzdenia je potrebné dosiahnut jednomyselny suhlas
vSetkych spolo¢nikov Spolocnosti, t.j. 100% hlasov spolo¢nikov.

Do vylu¢nej pésobnosti valného zhromazdenia patri:

a)
b)
9)

d)

e)
f)

9)

h)

b))

k)

m)

n)
0)

P)

schvalenie konani urobenych osobami konajucimi v mene Spoloc¢nosti pred jej vznikom;
schvalovanie stanov a ich zmien;

rozhodovanie o zvySeni inych vlastnych zdrojov Spoloc¢nosti prispevkom spolocnikov
(vratane prispevku do ostatnych kapitalovych fonod0 a schvélenie zmluvy o poskytnuti
tohto prispevku;

vyltucenie spolo¢nika podla § 113 a 121 a rozhodovanie o podani navrhu podla § 149
Obchodného zakonnika;

rozhodovanie o schvaleni zmluvy o predaji podniku alebo zmluvy o predaji ¢asti podniku,
dalSie otdzky, ktoré do pbésobnosti valného zhromaZdenia zveruje zakon alebo spolo¢enska
zmluva;

udelenie predchadzajiceho suhlasu k prevzatiu akéhokolvek externého financovania
poskytnutého bankou alebo klubom bank na pokrytie vydavkov spojenych s rezidenénym a
kanceldrskym projektom Zwirn v Bratislave (dalej len ,Projekt"), alebo k akymkolvek
zmenam takéhoto financovania (okrem tych, ktoré nemaju vyznamny vplyv na Projekt
a ktoré boli pisomne schvalené v mene Spoloc¢nosti konatelmi);

rozhodovanie o akychkolvek zmendach podnikatelského pléanu Projektu dohodnutom
spolo¢nikmi v Zmluve spolocnikov (dalej len ,Podnikatelsky plan“), ktorych celkova
hodnota presiahne 1 000 000 EUR;

udelenie predchadzajiceho suhlasu k akémukolvek Ukonu, dohode, zmluve alebo
transakcii, alebo aj sérii takychto Ukonov, v suvislosti s Projektom, pokial hodnota takéhoto
ukonu, dohody, zmluvy alebo transakcie, alebo ich série, presahuje celkovi hodnotu
5 000 000 EUR; to plati aj v pripade, ak takyto uUkon, dohoda, zmluva alebo transakcia,
alebo ich séria, je vyslovne predpokladana v Podnikatelskom plane;

udelenie predchadzajliceho suhlasu k uzavretiu akejkolvek dohody alebo zmluvy s tretou
stranou, v zmysle ktorej by Spolo¢nost:

I. predala, prenajala, zamenila, darovala alebo akokolvek inak previedla na tretiu
osobu cely Projekt alebo akukolvek jeho &ast,

II. pouzila Projekt alebo akukolvek jeho ¢ast ako vklad do zdkladného imania inej
pravnickej osoby, alebo ako vklad do aktiv osoby, ktora nie je pravnickou
osobou,

III. vykonavala akékolvek iné dispozi¢né Ukony s Projektom alebo akoukolvek jeho
Castou,

IV. disponovala s bytmi alebo nebytovymi priestormi pripadne inymi obdobnymi
objektmi v ramci Projektu inak, ako vo forme ich predaja alebo prenajimania na
zdklade riadne uzavretych zmldv s tretimi osobami v sllade s beznym
obchodnym stykom,

V. zriadila akékolvek iné tarchy na majetok Spolo¢nosti, ako tie, ktoré su vyslovne
povolené v Zmluve spoloc¢nikov,

VI. prijala akykolvek zavazok do budicna na vykonanie ukonov podla bodov I. az V.
vyssie;

udelenie predchadzajliceho suhlasu k poskytnutiu akychkolvek p6ziciek, uverov, zdbezpek
alebo slubov odskodnenia zo strany Spolocnosti tretim osobam alebo v prospech tretich
0s0b;

udelenie predchadzajuceho suhlasu k uzavretiu akejkolvek zmluvy, dohody alebo
transakcie s osobou prepojenou s ktorymkolvek spolo¢nikom Spoloc¢nosti; to neplati pre
zmluvy, ktorych uzavretie je vyslovne predpokladané v Zmluve spoloc¢nikov ako tzv. Project
Service Agreements (dalej len ,Servisné zmluvy");

udelenie predchadzajiceho suhlasu k akejkolvek transakcii alebo sérii nezavislych
transakcii mimo ramca Podnikatelského planu, ktorych celkovéa hodnota presiahne
1 000 000 EUR;

vymenovanie, odvolanie a odmenovanie konatelov;

schvalovanie riadnej individualnej Uctovnej zavierky a mimoriadnej individualnej Gctovnej
zavierky, rozhodovanie o rozdeleni zisku alebo Uhrade strat a rozhodovanie o rozdeleni
inych vlastnych zdrojov Spoloc¢nosti (vratane ostatnych kapitalovych fondov);

zmena predmetu podnikania Spolocnosti alebo zacatie vykonavania nového predmetu
podnikania;
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q) udelenie predchadzajluceho suhlasu k zmene alebo pred¢asnom ukonceni Servisnych zmlav
s vynimkou pripadov, kedy k ukonceniu dojde z dovodu podstatného porusenia povinnosti
dodavatela podla prislusnej Servisnej zmluvy;

r) schvalovanie akychkolvek zmldv o vykone funkcie konatelov, vratane ich zmien alebo
ukoncenia;

s) udelenie predchadzajuceho suhlasu k uzatvaraniu akychkolvek akvizicii tretich os6b, o
investovani do tretich os6b alebo o uzatvarani strategickych partnerstiev s tretimi osobami;

t) rozhodovanie o zmene spolocenskej zmluvy;

u) rozhodovanie o pripusteni nového spolocnika Spolocnosti a udelenie predchadzajuceho
stihlasu k prevodu obchodného podielu na tretiu osobu;

v) udelenie predchadzajlceho suhlasu k zriadeniu akejkolvek dcérskej spoloCnosti;

w) udelenie predchadzajuceho suhlasu k predaju akejkolvek zriadenej dcérskej spolocnosti
alebo jej podniku,

x) rozhodovanie o zliceni, splynuti, rozdeleni alebo inej korporacnej restrukturalizacii
Spoloc¢nosti (vratane zmeny pravnej formy Spoloc¢nosti);

y) udelenie predchadzajlceho suhlasu k prevzatiu zavazku zo zmluvy o Uvere, p6zicke alebo
vypozicke, z ktorého vyplyva akakolvek zadlZenost Spolo¢nosti;

z) rozhodovanie o zvyS$eni alebo zniZzeni zdkladného imania a rozhodovanie o neperiaznom
vklade;

aa) rozhodovanie o zruseni Spoloc¢nosti;

bb) udelenie predchadzajliceho suhlasu k zacatiu akéhokolvek siidneho, spravneho alebo iného
konania;

cc) udelenie  predchadzajiceho suhlasu  k zamestnaniu  akychkolvek  zamestnancov
v Spoloc¢nosti.

Do kompetencii valného zhromazdenia patri aj vymenovanie a odvolanie Clenov jej Statutarneho
organu. O doplfiani a zmene stanov rozhoduje valné zhromazdenie, pricom je potrebné dosiahnut
jednomyselny sthlas vSetkych spolo¢nikov Spoloc¢nosti, t.j. 100% hlasov spolo¢nikov.

V priebehu roka 2022 sa konali tieto zasadania valného zhromazdenia Spoloc¢nosti:

Riadne valné zhromazdenie dria 25.05.2022
e Schvaélenie Uctovnej zavierky za rok 2021
¢ Rozdelenie zisku za rok 2021 (preuctovanie zisku 2 464 tis. EUR na ucet 428 - nerozdeleny
zisk minulych rokov)

Navrh rozhodnutia spolo¢nikov mimo valného zhromazdenia a suhlas s tymto rozhodnutim zo dfa
16.11.2022
¢ Schvdlenie auditora na roky 2022 a 2023 (spolo¢nost Mazars Slovensko, s r.0.)

Konatelia

Statutdrnym orgdnom Spolo&nosti st $tyria konatelia. Konatelom Spolo¢nosti mdZe byt len fyzicka
osoba. KazZdy z konatelov je povinny so Spolo¢nostou uzavriet zmluvu a vykone funkcie.

V mene Spoloc¢nosti konaju a podpisuju vzdy najmenej dvaja konatelia spolo¢ne, a to nasledovnym
spésobom: konatel' Luka$ Musil alebo konatel Jakub MikuldSek je opravneny konat a podpisovat za
Spolo¢nost vylu¢ne spolu s konatelom Milanom Murckom alebo konatelom Jaroslavom Jani¢kom
tak, Ze k vytlacenému, napisanému alebo inak zobrazenému obchodnému menu pripoja konatelia
svoju funkciu a podpis a konatel Milan Murcko alebo konatel Jaroslav Janic¢ek je opravneny konat a
podpisovat za Spolo¢nost vyluéne spolu s konatefom LukdaSom Musilom alebo s konatelom Jakubom
Mikuldsekom tak, Ze k vytlatenému, napisanému alebo inak zobrazenému obchodnému menu
pripoja konatelia svoju funkciu a podpis.

Konatelov vymenuva valné zhromazdenie, ato vylu¢ne len na navrh spolo¢nikov Spolocnosti,
pricom kazdy spoloénik md pravo sucasne navrhnut maximalne dvoch konatelov. Konatelia su
nasledne bez ¢asového obmedzenia az do dovolania, odstupenia alebo iného zaniku tejto funkcie.

Do p6sobnosti kazdého z konatelov patri najma:

a) konat menom Spoloénosti;
b) zabezpelovat bezné zélezitosti Spolo¢nosti;
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c) zvoldvat valné zhromazdenie a vykonavat jeho rozhodnutia;

d) zabezpedovat vedenie predpisanej evidencie a Uctovnictva;

e) disponovanie s rezervnym fondom a prostriedkami na uc¢te Spolocnosti;

f) predkladat valnému zhromazdeniu na schvélenie riadnu individualnu Gctovnud zévierku
a mimoriadnu individualnu Uctovnu zavierku a navrh na rozdelenie zisku alebo Uhradu
strat.

Vybor pre audit

Vybor pre audit sa sklada zo 4 clenov, ktorych voli a odvolava valné zhromazdenie. Vybor pre
audit:

a) sleduje zostavovanie Uctovnej zavierky a dodrziavanie osobitnych predpisov,

b) sleduje efektivitu vnutornej kontroly a systémy riadenia rizik v Spolo¢nosti,

c) sleduje audit individualnej Gctovnej zavierky a audit konsolidovanej uc¢tovnej zavierky,

d) preveruje a sleduje nezdvislost auditora, predovsetkym sluzieb poskytovanych auditorom podla
osobitného predpisu,

e) odporuca na schvalenie auditora na vykon auditu pre Uctovnu jednotku,

f) urcuje termin auditorovi na predloZenie Cestného vyhlasenia o jeho nezavislosti.

Clenovia vyboru pre audit k 31. decembru 2022 (aj k 31. decembru 2021) boli:
Rébert Zbodak

Mariana Kostalova

Andrea Biznarova

Zakladné imanie

Hodnota zakladné imanie Spolocnosti je 5 000 EUR, pricom vyska vkladu kaZzdého spolocnika je
2 500 EUR. Zakladné imanie je splatené v plnom rozsahu.

Iné

Spolo¢nost neuzatvorila Ziadne dohody s ponukou na prevzatie. Spolo¢nost neuzatvorila Ziadne
dohody s orgdnmi Spolo¢nosti ani zamestnancami, na ktorych zaklade sa im ma poskytnut ndhrada
ak sa ich funkcia alebo pracovny pomer skonci vzdanim sa funkcie, vypovedou zo strany

zamestnanca, ich odvolanim, vypovedou zo strany zamestndavatela bez uvedenia dévodu alebo sa
ich funkcia alebo pracovny pomer skon¢i v désledku ponuky na prevzatie.

V Bratislave dna 25.04.2023
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