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1. Zakladné udaje

Obchodné meno: YIT Slovakia a.s. (,Spoloénost”)

Sidlo spolo¢nosti: Svatoplukova Il. 18892/2 A, 821 08Bratislava — mestska ¢ast RuZinov
ICO: 35718 625

Den zapisu: 27.05.1997

Pravna forma: akciova spolo¢nost

Zakladné imanie: 5 000 000,- EUR, pocet akcii: 1 000

Zapis v OR: vedenom Okresnym sudom Bratislava |, oddiel: Sa, vlozka: 1410/B

(dalej len ,,Spoloénost®)



Milan Murcko, MSc., MBA gr. Jaroslav Janicek, CFA

podpredseda predstavenstva ¢len predstavenstva

2. Dolezité udalosti

Spolo€nost v roku 2022 obstarala 100%-ny podiel v dcérskej spoloénosti YIT SK Housing Ruusu s.r.o.
(zdpis v OR 31. janudra 2023), v roku 2022 bola zaloZena spoloénost YIT Zwirn Offices s.r.o. s 50%
Gcastou YIT Slovakia a.s.

Spolocnost v roku 2022 predala 100%-ny podiel v spoloénosti, YIT Spravcovskd spolo¢nost s.r.o.
(predtym YIT Plus s.r.0.) a 50%-ny podiel v spoloénosti Pradiarefi 1900 s.r.o., v roku 2021 predala 100%-
ny podiel v spolo¢nosti Zwirn Offices s.r.o.

3. Udaje o predmete &innosti

Predmetom ¢innosti je:

¢ vykon Cinnosti stavbyveduiceho - pozemné stavby - dopravné stavby

¢ vykon Cinnosti stavebného dozoru - pozemné stavby - dopravné stavby
vykonavanie dopravnych stavieb

e vykondvanie bytovych, ob¢ianskych, priemyselnych a inZinierskych stavieb (vratane vybavenia
sidliskovych celkov)

e obstaravatelska a sprostredkovatelskd ¢innost v stavebnictve

* montaz, oprava a udrzba elektrickych zariadeni

* kupa tovaru za tcelom jeho predaja kone¢nému spotrebitelfovi {(maloobchod) v rozsahu volnej
Zivnosti

e kupa tovaru za Uc¢elom jeho predaja inym prevadzkovatefom Zivnosti (velkoobchod) v rozsahu
volnej Zivnosti

* zhotovovanie a prevadzkovanie reklamnych zariadeni a poskytovanie sluZieb v oblasti reklamy

¢ realitnd Cinnost - sprostredkovanie kipy a predaja bytov, rodinnych domov, budov, stavieb a
pozemkov

* prendjom nebytovych priestorov s doplnkovymi sluzbami - obstaravatelské sluZby spojené
s prenajmom

e projektovanie stavieb — pozemné stavby a interiér

e prendajom nehnutefnosti spojeny s poskytovanim inych ne? zdkladnych sluZieb -
obstaravatelska ¢innost

e vedenie Gétovnictva

e prendjom hnutefnych veci

e prevadzkovanie garaZi alebo odstavnych pléch pre motorové vozidla sliziace na umiestnenie
najmenej piatich vozidiel patriacich inym osobdam neZ majitefovi alebo ndjomcovi
nehnutelnosti

e sprava a Udrzba bytového a nebytového fondu v rozsahu volnej Zivnosti

e skladovanie a pomocné Cinnosti v doprave

e (istiace a upratovacie sluzby



e poskytovanie sluZieb v pofnohospodarstve a zahradnictve
e cinnosti na Gseku poZiarnej ochrany v rozsahu servis, oprava, kontrola, plnenie hasiacich
pristrojov, poziarnych/poZiarnotechnickych zariadeni.

Spolo¢nost realizovala v roku 2022 realitné projekty: NUPPU 8 - 10, Nuppu Magndlia 1, Zwirn 1 a 3,
vlastny projekt Magndlia 2, prebieha priprava na dal3ie projekty NUPPU Magnélia, ZWIRN, Udernicka,
Mlynarka (Gabriela), Smartti, Viedeiiska cesta.

4. Struktira akcionarov a $tatutarnych organov

Strukttra akciondrov Spolo¢nosti k Chyba! Nenasiel sa Ziaden zdroj odkazov.22:

Vyska
Vyska podielu na Iny podiel na  prispevku do
zakladnom imani Podiel na ostatnych kapitalovych
hlasovacich polozkach VI fondov z
Spoloc¢nik, akcionar absolutne v % pravachv % akonaZlv% prispevkov
YIT Suomi Oy 5,000,000 100 100 100 27 941 454
Spolu 5,000,000 100 100 100 27 941 454

Statutdrnym organom Spolo¢nosti je predstavenstvo v zloZeni:

Tom Mikael Sandvik predseda predstavenstva
Milan Murcko, Msc. MBA podpredseda predstavenstva
Mgr. Jaroslav Janicek, CFA ¢len predstavenstva

Peter Forssell ¢len predstavenstva

Aaron Leinonen ¢len predstavenstva

Konanie menom spoloénosti:

V mene spolo¢nosti su opravneni konat vidy najmenej dvaja ¢lenovia predstavenstva spoloéne vo
veciach: - uzatvorenia zmluvy alebo iného pravneho (konu na zaloZenie, zmenu alebo zanik
akéhokolvek prava alebo povinnosti tykajucich sa drzby, uzivania a nakladania s pozemkami inak ne
spolo¢ne s predajom bytov alebo nebytovych priestorov alebo pozemku, ktory bude uréeny na uZivanie
ako parkovacie stdtie, - vykonania pravneho tGkonu na ucast vo verejnom obstardvani alebo verejnej
obchodnej sutazi alebo podobnom konani, ak ich hodnota presahuje 5.000.000 € (pat miliénov eur) v
deri jeho vykonania alebo uzavretia zmluvy alebo iného pravneho Gkonu na zaklade takého konania,
ktorych hodnota presahuje 5.000.000 € (pat milionov eur) v defi ich uzavretia, - prijatia alebo
poskytnutia pefiazného Uveru/pdZicky alebo inych finanénych prostriedkov inej osobe, - vydania
cenného papiera spolo¢nostou, - kipy akcii alebo podielu na zakladnom imani inych pravnickych oséb
spolo¢nostou, - zaloZenia alebo Ulasti na zaloZeni inej pravnickej osoby spoloénostou a ich zrudenie a



likvidacia, - uzavretia, zmeny alebo zruSenia rozhodcovskej zmluvy medzi spoloénostou a jej
akciondrom. V mene spolocnosti je v ostatnych veciach opravneny konat predseda predstavenstva
samostatne alebo podpredseda predstavenstva samostatne alebo iny &len predstavenstva vidy
spoloéne s dalsim ¢lenom predstavenstva.

Spolocnost zavdzuju sthlasnym prejavom véle ktorikolvek dvaja ¢lenovia predstavenstva spoloéne.
Podpisovanie za spolo¢nost sa vykond tak, Ze k vytlatenému alebo napisanému nazvu spoloénosti,
menam a funkcidm podpisujtici pripoja svoj podpis.

5. Informdcie o spolo¢nosti

Spoloénost bola k 31. decembru 2022 materskou G¢tovnou jednotkou a 100% spoloénikom Gétovnych
jednotiek:

- Dreamfield Property v likvidacii s.r.o.
- YIT Housing Ruusu s.r.o. —zapis v OR k 31. januaru 2023.

V priebehu roka 2022 doslo k predaju spolo¢nosti YIT Spravcovska spoloénost s.r.o.

Spolo€nost je materskou G¢tovnou jednotkou a 50% spoloénikom Gétovnych jednotiek:

- NUPPU Housing s.r.o.
- YIT ZWIRN OFFICE s.r.o.
- ZWIRN Area s.r.o.

V priebehu roka 2022 doslo k predaju spoloénosti Priadiarefi 1900 s.r.o.

YIT Slovakia a.s. zamestnavala k 31. 12. 2022 219 zamestnancov, z toho 6 veducich zamestnancov.

Uétovna zavierka Spoloénosti k 31. decembru 2022 je zostavend ako riadna Uctovna zavierka podfa §
17 ods. 6 zdkona NR SR ¢&. 431/2002 Z.z. o G¢tovnictve, za Gétovné obdobie od 1.januara 2022 do
31.decembra 2022. Bola zostavena za predpokladu nepretritého trvania spolo¢nosti (going concern).

6. Vyvoj Cinnosti a finan¢na situdcia spoloénosti

Spolocnost YIT Slovakia a.s. sa pri kaZdom projekte usiluje o to, aby bola zachovani trvala udrzatefnost
zZivotného prostredia. Trvale udriatefné mesto produkuje menej emisii, je miestom, kde jeho
obyvatelia ndjdu fahko dostupné sluzby, verejnt dopravu, kulturne prostredie s mnoZstvom zelene
a miestom pre deti. SnaZime sa pri vietkych projektoch pouZivat energeticky menej naro¢né
technolégie a produkovat mensie mnoistvd odpadov, pokial je to moZné. Pri buracich pracach
stvisiacich s pripravou na stavebnu ¢innost sa spoloénost usiluje o recyklaciu, odpad sa pouZije znova,
v pripade Ze je takdto moZnost.



Spolocnost poskytuje prileZitosti pre profesionédlov v réznych oblastiach - &i uZ st to robotnici na
stavbach, dizajnéri, projektovi manaZéri alebo vrcholovi riadiaci pracovnici. Kazdy ma prileZitost
rozvijat svoje schopnosti, vzdeldvat sa, neustile na sebe pracovat a postvat sa vpred. Nazor
zamestnancov je pre spolocnost velmi ddlezity. Kazdoro¢ne sa realizuje interny zamestnanecky
prieskum, ktorého sa zamestnanci pravidelne zucastiuju. Touto cestou ziskava spolo¢nost cennd
spatnu vézbu. Zistuje, o zamestnancov v praci motivuje, z ¢oho sa tesia a tieZ pomaha identifikovat
témy, na ktorych by bolo treba v buddcnosti pracovat. Ciefom je vytvarat indpirativne pracovné
prostredie tak, aby vsetci chodili radi do prace a po praci sa spokojne vracali domov.

Vroku 2022 Spolo¢nost rozvijala svoje aktivity prevaine prostrednictvom spoloénych podnikov
vytvorenych s partnerom RS/ Investments — projekty NUPPU a ZWIRN.

Zaroven Spolocnost pracovala na vlastnom projekte v RuZinove pod nazvom Magndlia 2.

V uétovnom roku konciacom sa 31. decembra 2022 dosiahla hruby zisk 13.581.312 EUR pri celkovych
dosiahnutych vynosoch 96.978.148 EUR a nakladoch 83.396.838 EUR (bez dane z prijmov).
Spolo¢nost dosiahla v roku 2021 zisk vo vy$ke 2.658.276,27 EUR, ktory bol na zaklade rozhodnutia
valného zhromaZdenia prevedeny na uUéet 428 — nerozdeleny zisk minulych rokov vo wvyske
2.631.693,51 EUR a soc. fondu — Géet 472 — socialny fond vo vyske 26.582,76 EUR.

Hlavné ekonomické ukazovatele

V EUR
2022 2021
SPOLU MAJETOK 106 574 665 81 861 128
NeobeZzny majetok 12818 716 15 098 718
Dlhodoby nehmotny majetok 60 018 33 160
Dlhodoby hmotny majetok 1330971 961 2850
Dlhodoby finanény majetok 11 427 727 14 104 273
Obezny majetok 91 210 229 64 848 425
Zasoby 45 823 833 35961 645
Dlhodobé pohladavky 3697 122 1912 620
Kratkodobé pohladavky 41 195 269 26 924 688
Finanéné acty 494 005 49 472
Casové rozlisenie 2 545 720 1913 985
Naklady budticich obdobi 132 718 118 859
Prijmy buducich obdobi 1413 002 1795 126
SPOLU VLASTNE IMANIE A ZAVAZKY 106 574 665 81 861 128
Viastné imanie 58 140 462 45 822 117
Zakladné imanie 5 000 000 5 000 000
Ostatné kapitalové fondy 27 941 454 27 941 454
Zakonné rezervné fondy 1 000 000 1 000 000
Ocenovacie rozdiely z precenenia 80 418 346 830
VH minulych rokov 11 507 251 8 875 557
VH za (¢tovné obdobie 12 611 339 2 658 275
Zavazky 48 021 767 36 001 737
Dlhodobé zavazky 3170 342 2 465 649
Dlhodobé rezervy 121 503 431 785
Kratkodobé zavazky 36 810 755 29 168 650
Kratkodobé rezervy 7 919 167 3935653



Casové rozlisenie 412 436 37 275
Vynosy buducich obdobi kratkodobé 0 -5 026
Vydavky budtcich obdobi 412 436 42 301

2022 2021
Vynosy z hospodarskej €¢innosti 78 868 679 57 185 856
Trzby z predaja tovaru 7 340 060 1079 223
Trzby z predaja vl. vyrobkov 12 362 215 806 547
Trzby z predaja sluzieb 57 263 573 50 336 961
Zmena stavu vnutroorganizaénych zésob 1 565 302 3840 270
Trzby z predaja DM 20 261 2 396
Ostatné 317 268 1120 459
Naklady na hospodarsku €innost 73 894 384 54 959 471
Néklady vynal. na obst. predaného tovaru 1 439 937 825 456
Spotreba materidlu a energie 7 571 356 9 535033
Sluzby 51 584 966 33 640 545
Osobné naklady 12 777 113 10 181 669
Dane a poplatky 229 945 152 249
Odpisy a OP k DM 191 323 128 389
Zost. cena predaného DM a materidlu 17 905 1404
Ostatné 89 085 494 726
Vynosy z finanénej éinnosti 18 109 471 4 463 375
Trzby z predaja CP a podielov 13 297 341 3101 016
Vynosy z dlhodobého fin. majetku 4 377 625 732 816
Vynosové troky 434 453 629 541
Kurzové zisky . 52 2
Naklady na finanénd €innost 9 502 454 3 262 083
Predané CP a podiely 9 377 117 3101 016
Nakladové uroky 37 608 77 971
Ostatné 87 729 83 096
Vysledok hospodarenia pred zdanenim 13 581 312 3427 677
Splatna dan 1 693 308 1 005 896
Odlozena dan -723 335 -236 494
Vysledok hospodarenia po zdaneni 12 611 339 2 658 275
Ukazovatele financnej situacie

2022 2021

Celkova zadlZzenost 45,1 44,0
Dlhodobé zadlZenost 0,03 0,03
Okamzita likvidita 1,06 0,93
Celkova likvidita 2,08 2,01

Celkova zadlZenost = zdvézky / spolu majetok

Dihodobé zadlzenost = (dlhodobé zavézky + bankové tvery dlhodobé) / spolu majetok

Celkovd likvidita = obeZny majetok / kratkodobé zavazky



Ukazovatele efektivnosti hospodarenia

2022 2021
Rentabilita celkového kapitalu ROA 0,13 0,04
Rentabilita trzieb 0,16 0,05
Rentabilita zakladného imania 2,52 0,53
Rentabilita vlastného kapitalu ROE 0,22 0,06

Rentabilita celkového kapitdlu ROA = (vysledok hospodarenia za Uctovné obdobie + nékladové aroky) / spolu vlastné imanie a zavazky
Rentabilita trzieb = vysledok hospodarenia za Gctovné obdobie / (triby z predaja tovaru + triby z predaja vlastnych vyrobkov a sluzieb)
Rentabilita zdkladného imania = vysledok hospodarenia za i¢tovné obdabie / zakladné imanie

Rentabilita vlastného kapitalu ROE = vysledok hospodarenia za i¢tovné obdobie / vlastné imanie

7. Udalosti osobitného vyznamu, ktoré nastali po skonceni Gétovného
obdobia

Vedenie Spolo¢nosti posudilo niekolko scenarov reflektujicich mozny dopad pandémie a vojnového
konfliktu medzi Ukrajinou a Ruskom na G¢tovni jednotku a jej podnikanie a dospelo k zaveru, Ze aj
napriek neistotdam a rizikdm, ktorym je Spoloénost ako podnikatelska jednotka vystavovand, neocakava
vyznamny negativny vplyv na ¢innost Spolo¢nosti. ManaZment bude pokradovat v monitorovani
potencidlneho dopadu a podnikne vsetky moiné kroky na zmiernenie akychkolvek negativnych
ucinkov na spolo¢nost,

Na zdklade informacii, ktoré sme mali k dispozicii ku dfiu zverejnenia tejto vyroénej spravy sme
presvedceni, Ze z dlhodobej perspektivy je Spolo¢nost schopné nepretrzite pokraovat v ¢innosti.

Po 31. decembri 2022 do dria zostavenia vyrocnej spravy okrem tychto udalosti nenastali také udalosti,
ktoré by si vyZadovali zverejnenie alebo vykazanie v uc¢tovnej zavierke za rok 2022.

V roku 2022 nastali nasledovné vyznamné udalosti:

- Pokonciroka 2021 doslo k eskalacii politického napatia v regidne, ktoré vyustilo do vojnového
konfliktu medzi Ruskou federaciou a Ukrajinou a vyrazne zasiahlo celosvetové dianie,
negativne ovplyvnilo ceny komodit a financné trhy a prispelo k zvySeniu volatility
podnikatelského prostredia. Situdcia zostava nadalej vefmi nestabilnd a moZno ocakavat vplyv
uvalenych sankcii, obmedzenie aktivit spoloCnosti pdsobiacich v danom regidne, ako aj
ddsledky na celkové ekonomické prostredie, predovsetkym obmedzenie dodavatelskych a
odberatelskych retazcov. Rozsah ddsledkov tychto udalosti na Spolo¢nost vSak v danom
momente nie je mozné Gplne predvidat.

- Vroku 2021 avroku 2022 sme zaznamenali vysSie ceny viacerych vstupnych
materialov. Vplyv rastu cien ocele za minulych rokoch nemal na spoloénost YIT Slovakia, a.s.
dramaticky dopad, nakolko dodéavky ocele sme mali dlhodobo zazmluvnené pri vopred pevne
stanovenych cenach ataktieZ z toho dévodu, Ze prevaina Cast objemu ocele na aktivne
prebiehajucich projektoch vo vystavbe pocas minulého roku bola v ¢ase, kedy sa ceny zacali
vyznamnejsie posuvat nahor, odobraté a zabudovana do hrubej stavby.

-V pripade ostatnych komodit napr. vzduchotechnika, omietky, fasady, sadrokartony, dlazby,
mobilidr atd. sme vykonali analyzu dopadu zvy3enia cien. Zaverom analyzy bolo, Ze rezervy
projektov (ktoré su Standardne planované na nepredvidatelné alebo tazko predvidatefné
okolnosti, ako napr. zmena situdcie na trhu stavebnych materidlov a nasledny vSeobecny
ndrast cien) postacovali na pokrytie rastu cien vstupnych materialov. Taktiez plati, Ze narast



predajnych cien nasich bytov, dokazal v minulom roku kompenzovat zvy$ent cenovi trover
nasich vstupov — zvySené predajné ceny bytov viak boli predovietkym odrazom rastucich cien
na realitnom trhu (nedostatok hotovych bytov na bratislavskom realitnom trhu) nei
désledkom systematického Usilia YIT Slovakia, a.s. o ,prenos” rasticich cien vstupnych
materidlov na nasich zakaznikov.

V roku 2023 doslo k nasledovnym pohybom dihopisov:

e}

O
o}
e}

31. janudra 2023 predc¢asné splatenie 20 ks YIT NUPPU 9 Juniperus
22. marca 2023 nakup 45 ks + 20 ks YIT ZWIRN 2

24. mdja 2023 predc¢asné splatenie 13 ks YIT ZWIRN 1

25. médja 2023 nakup 30 ks YIT NUPPU Magnolia 3

1. marca 2023 bola podpisana zmluva o predaji projektu Magndlia 3 do spoloénosti YIT NUPPU

Magndlia 3 s.r.o.

24. aprila 2023 bol podpisany dodatok ku kdpnej zmluve so spoloénostou AlcaNivy a.s. tykajuci sa
nakupu pozemkov pre projekt Mlyndarka zéna B.

Ku dfiu zostavenia tejto vyrocnej spravy Spoloénost nema vedomost o Ziadnych novych udalostiach,
ktoré by mali vplyv na stanovenie buducej hodnoty podmieneného plnenia tykajuceho sa obstaravacej
ceny nehnutelnosti na predaj.

8. Informdcia o oCakavanej hospodarskej a financnej situdcii za rok 2023

Vroku 2023 planuje Spolo¢nost aj nadalej pokralovat vo svojich aktivitdich prostrednictvom
spolonych podnikov - projekty NUPPU a ZWIRN, ako aj na vlastnom projekte Magnélia 2.

9. Navrh na rozdelenie zisku

Vedenie Spolo¢nosti navrhlo valnému zhromaZdeniu nasledovné rozdelenie zisku (12.611.339,79
EUR) za rok 2022, navrh nebol ku driu vydaniu Vyro&nej spravy schvéleny:

® nerozdeleny zisk vo vySke 12.485.226,39 EUR sa zal¢tuje na uéet 428 — Nerozdeleny zisk
minulych rokov
e prispevok do socidlneho fondu vo vyske 126.113,40 EUR.

10.Naklady na ¢innost v oblasti vyskumu a vyvoja

Spolocnost pocas roka 2022 nevynaloZila Ziadne naklady na &innosti v oblasti vyskumu a vyvoja.



11.Nadobudanie viastnych akcii, doasnych listov, obchodnych podielov
a akcii, do€asnych listov a obchodnych podielov materskej ic¢tovnej
jednotky

Spolo¢nost v roku 2022 aani do dria zostavenia tejto vyroénej spravy nenadobudla vlastné akcie,
docasné listy aani akcie adocasné listy materskej spoloénosti. Prehfad vlastnictva podielov
v dcérskych spoloénostiach a v spolo¢nych podnikoch je uvedeny v bode 5.

12.0rganizacna zlozka v zahranidi

Spoloénost nema organiza¢nu zloZku v zahranici.



